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Zentrenkonzept Wittenberg - Zusammenfassung

1. Planungsanlass und Planungsziele, Arbeitsaufgaben und Verfahren

Die Lutherstadt Wittenberg steht vor grofRen Herausforderungen. Die Einwohnerzahl wird
vorerst weiter sinken. Der Standortwettbewerb in Mitteldeutschland verschéarft sich. Der
Strukturwandel im Einzelhandel setzt sich fort. Um diesen Herausforderungen wirksame
Strategien entgegensetzen zu kénnen, hat die Lutherstadt Wittenberg im Rahmen der Fort-
schreibung des STEK ein Zentrenkonzept beauftragt. Damit werden planerische Grundlagen
geschaffen, um die Handelskapazitaten und die Versorgungsfunktionen in Bildung, Kultur,
Dienstleistung und Verwaltung auf die Anforderungen an einen zukunftsféhiges zentralen
Ort im o6stlichen Anhalt sowie auf die absehbare lokale Nachfrageentwicklung und auf den
kunftigen Nahversorgungsbedarf einzustellen. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept ist
das Zentrenkonzept eine notwendige Grundlage fur das stadtische Handeln zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung durch die verbindliche Bauleitplanung (Siehe Ubersicht auf S.
6).

Ausgangspunkt war die Einordnung von Wittenberg in die mitteldeutsche Metropolregion. In
einer SWOT-Analyse wurden die Starken und Schwéchen, Gefahrdungen und Potenziale der
Stadt erfasst und daraus Ziele und Strategien abgeleitet, wie sich Wittenberg im Standort-
wettbewerb in Mitteldeutschland nachhaltig behaupten kann. Im Stadtgebiet wurden die
bestehenden Zentren nach Struktur, Funktion und Gestalt einer stadtebaulichen Analyse
unterzogen. In Auswertung einer detaillierten Erfassung der heutigen Situation mit ihren
Problemen und Konflikten wurden Vorschlage fir Strategien, MaBnahmen und Prioritaten-
setzungen fir die Entwicklung des Zentrums und speziell des Stadtkerns unterbreitet.

In der Zusammenschau aller Untersuchungsbefunde wurde ein Leitbild fur die gesamtstadti-
sche Zentrenstruktur im Planungshorizont bis 2020 entwickelt. Dieses Leitbild integriert alle
zentralen Funktionen. Ein herausgehobener Bestandteil des integrierten Leitbilds ist das
Zentrenleitbild fir den Einzelhandel, in dem die Grundsatze und Strategien fiir die Entwick-
lung des gesamtstadtischen Nahversorgungsnetzes enthalten sind. Fiur jedes Zentrum wur-
den standortkonkrete stadtebauliche Entwicklungsziele und MalRnahmenvorschlage formu-
liert. In diesem Zusammenhang wurden auch die zentralen Versorgungsbereiche festgelegt.

Eine wichtige Orientierung bilden die Bestandsaufnahmen, Prognosen und Leitbilder aus der
2. und 3. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts. Empirische Grundlage des Zent-
renkonzepts waren die Erhebungen und Prognosen des Statistischen Landesamts Sachsen-
Anhalt, der IHK Halle-Dessau und des Bereichs Statistik-Wahlen der Stadtverwaltung Wit-
tenberg. Ausgewertet wurden zudem das GMA-Einzelhandelsgutachten fiir Wittenberg aus
dem Jahr 2003, der IHK-Handelsatlas 2009 und das GMA-Projektgutachten fur das
innerstadtische Einkaufszentrum 2008. Die Untersuchung der Einzelhandelseinrichtungen
stutzt sich auf die Erhebungen des Fachbereich Stadtentwicklung Wirtschaftsforderung der
Lutherstadt Wittenberg, da diese im Unterschied zu den Untersuchungen der GMA und dem
IHK-Handelsatlas auch die Einzelhandelslandschaft unterhalb der Grofflachigkeit vollstéandig
abbildet.

Der kleinteilige Einzelhandelsbesatz in der Altstadt sowie in den vertieft untersuchten Stadt-
bereichen wurde in eigener Recherche erhoben. Dies gilt auch fiir Ladenleerstand, fir die
Ausstattung der einzelnen Standorte mit ergdnzenden Funktionen sowie fiir die Be-
standsaufnahme an Funktionen der Daseinsvorsorge. Redaktionsschluss fur die Datenerhe-
bung war der 31.12.2008, jedoch wurden im Einzelfall auch jingere Daten verarbeitet. Dies
gilt insbesondere fiir die demografische Entwicklung, wo die mehrfachen Eingemeindungen
der Jahre 2009 und 2010 zu bertcksichtigen waren.

Die Untersuchungen beziehen sich auf den Gebietsstand der Stadt Wittenberg zum

01.01.2010. Die erst zu diesem Zeitpunkt eingemeindeten Ortschaften Straach, Bol3dorf und
Kropstadt mit den dazugehdrigen Ortsteilen wurden im Jahr 2009 nachtraglich untersucht.
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Zusammenfassung

Anlass, Ziele, Aufgaben und Instrumente des Zentrenkonzepts

Alternativen der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet der Lutherstadt Wittenberg

% . & starkes i o9
wettbewerbsfihiges ° (&) schwaches Zentrum,
- » Zentrum, geordnete ® * _ starke
tp % Nahversargung @ Discounterlandschaft
® (] & ®

ZIELE ZENTRENENTWICKLUNG i

- Altstadt als multifunktionales Hauptzentrum stérken

- Zentralortliche Wettbewerbsfihigkeit verbessern

- Wohnungsnahe Versorgung sichern

ZENTRENKONZEPT IST STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT
im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

- Leitbild fiir die Entwicklung des Einzelhandels
- Grundlage fiir den B-Plan "Einzelhandel”

\Z \Z

INSTRUMENTE BAURECHT

I Multifunktionale Zentren schaffen

Raumliche Verknipfung kommerzieller Nutzungen mit
Kultur-, Gemeinweasen-, Bildungseinrichtungen etc.

II Zentrale Versorgungsbereiche festsetzen

Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelseinrich-
tungen mit zentrenrelevanten Sortimenten, / I B-Plan "Einzelhandel”

Ausnahme "Lindenfelder Laden" (his max. 150 m2) &85, B0/ ABS, 24 BAUGE

Ziele _ - regelt Zul3ssigkeiten von

- Ansiedlungsangebote schaffen baulichen Nutzungen fur

= Wildwuchs der Discounterandschaft und Neuer- die nach § 34 BauGB zu
schlieBung auf der Griilnen Wiese verhindern beurteilenden Hichen

- kankurrierende Standorte vermeiden

II Sukzessive Anpassung
der verbindlichen Bau-
leitplanung (B-Pléne)

Kriterien
- Wiirdigung der Bestandsituation

- Tragfahigkeit des Standorts
- Planerische Absichten am Standort

- bei Neuaufstellung

III Offentliche Investitionen konzentrieren - bei Anderungsbedarf
= ins Hauptzentrum =2 in die Nebenzentren
6 Wallraf & Partner
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2. Wittenberg: Zentraler Ort im dstlichen Anhalt

Im Landesentwicklungsplan (LEP LSA 1999) ist die Lutherstadt Wittenberg dem landlichen
Raum zugeordnet. Zusammen mit Dessau-Rol}lau und Bitterfeld-Wolfen gehort Wittenberg
zu einem Wachstumsraum auflerhalb von Verdichtungsréaumen und liegt auf einer Entwick-
lungsachse von europaischer Bedeutung.

Der LEP LSA 1999 hat Wittenberg als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums
eingeordnet. Der LEP-Entwurf 2010 zielt auf eine klare Dreistufigkeit ab, sodass die Auswei-
sung von Teilfunktionen der jeweils héheren Ebene in der Regel entfallen soll. Die bestehen-
den Einrichtungen von oberzentraler Bedeutung gehéren fiir Wittenberg zu den Grundpfei-
lern von Zukunftsfahigkeit und Nachhaltigkeit und sind daher zu sichern und zu starken.

Wittenberg liegt zwischen starken Kraftzentren. Im Norden befindet sich die Metropolregion
um Berlin. Im Siuiden breitet sich die Metropolregion Sachsendreieck (Leipzig/Halle-Dresden-
Chemnitz/Zwickau) aus. Nach den Pro-Kopf-Daten liegt Wittenberg bei Bruttoinlandsprodukt,
Bruttolohnsummen, Arbeitsplatzversorgung und Kaufkraft nahe am Niveau der umliegenden
Oberzentren. In der Einzelhandelszentralitat weist die Lutherstadt Wittenberg einen Koeffi-
zienten von 119 auf. Als regionales Beschéaftigungszentrum erzielt die Stadt einen Einpend-
lerliberschuss von 61 Prozent. In absoluten Zahlen ist Wittenberg auf Grund der weit gerin-
geren Einwohnerzahl deutlich schwéacher als die benachbarten Oberzentren, die bei akkumu-
lierter Kaufkraft, Zentralitdt und Agglomerationspotenzial andere GréRRenklassen erreichen.

Wittenberg: Starken, Schwéchen, Chancen, Gefahren

Starken Schwéchen
Zentrale Lage im mitteldeutschen Raum Randlage zu den Zentren der Metropolregion
Stabile gemischte Wirtschaftsstruktur Mangel an hoher Wertschopfung, eigener F/E?

Besondere industrielle Kompetenz Chemie Anfalligkeit fir Weltmarktschwankungen
Regionale Konzentration von Beschéaftigung |Zu wenig hochqualifizierte Arbeitspléatze
Wettbewerbsfahige Pro-Kopf Leistungsdaten |Im Vergleich zu Gro3stadten zu wenig Masse
Urbanes Leistungszentrum in der Region Randlage in Sachsen-Anhalt

Sehr gute mittel-/oberzentrale Ausstattung [Keine Universitéat, kein volles Wissenscluster
Reiches geistiges und bauliches Kulturerbe |Reformationserbe noch nicht massen-attraktiv

Intakter, sanierter historischer Stadtkern Schwacher Einzelhandel im Stadtkern
Kompakte Stadt, wertvolle Wohnsiedlungen |Erhebliche Einwohnerverluste seit 1990
Attraktive Lage in der Landschaft Landschaftliche Vorziige zu wenig erschlossen
Relativ gute Uberortliche Verkehrsanbindung |Defizite BAB-Anbindung / Wasserstrallen
Chancen Gefahren

Internat. Profilierung als Reformationsstadt |Lutherdekade wirkt nicht nachhaltig
Universitat/Bildungszentrum/Wissenscluster |Diverse Bildungslandschaft ohne Strahlkraft
Ind. Innovation bringt mehr Wertschopfung |Ind. Kerne erodieren, Wertschépfung sinkt

Uberregionales Leistungszentrum Nahe Oberzentren absorbieren den Bedarf
Stadtkern erhdlt starken EH-Magneten EH-Magnet lasst Handel in Altstadt verdden
Profilierung als originelle Kulturstadt Kultur verliert Qualitat, wird provinziell
Landschaftspotenziale touristisch nutzen Landschaftstourismus geht an WB vorbei

Anschluss an mitteldeutsche Metropolregion |Isolierte Lage zwischen den Metropolregionen

Die Zukunft von Wittenberg liegt darin, die vorhandenen Stérken weiter auszubauen und
jene Chancen zu ergreifen, die aus dem Weltkulturerbe der Reformation sowie aus den gro-
Ren Entwicklungspotenzialen als Bildungsstandort, als Destination des internationalen Kultur-
tourismus sowie als regionales Leistungszentrum im landlichen Raum erwachsen.

1 eigener F/E — eigener Forschung und Entwicklung
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Zusammenfassung

3. Zentrenstruktur und Zentrenhierarchie
Zentrenkategorien in Wittenberg

Hauptzentrum - Das Hauptzentrum der Lutherstadt Wittenberg wird durch den historischen
Stadtkern (Altstadt) gebildet, wo sich gesamtstadtische bzw. zentral6rtliche Funktionen kon-
zentrieren. Im historischen Stadtkern befinden sich die Luthergedenkstatten (UNESCO-
Welterbe), die Stadtverwaltung, weitere Kultur- und Bildungseinrichtungen, ein Grofteil des
lokalen Gastgewerbes sowie die innerstadtische Haupteinkaufslage, die eine vorwiegend
kleinteilige Einzelhandelsstruktur aufweist (20 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache).

Innerstédtische Haupteinkaufslage - Die innerstadtische Haupteinkaufslage befindet
sich im Bebauungszusammenhang der Altstadt. Die la-Lage erstreckt sich zwischen
dem Markt und der CollegienstraBe (bis zur Stralle Am Stadtgraben). Die 1b-Lage um-
fasst die SchlossstraRe und die dstliche Collegienstralle sowie die Coswiger Straf’e und
Judenstralie. Kleinere Einkaufsbereiche befinden sich in der Juristenstralle, der Bur-
germeisterstralle, der Neustralle, der Elbstral’e und der Mittelstralie.

Stadtteilzentren - Stadtteilzentren sind Konzentrationen von teilrdumlichen Funktionen der
Versorgung und des Gemeinwesens. Sie bilden stadtebauliche ldentifikationspunkte fir ei-
nen stadtischen Teilraum. Sie versorgen einen gréfReren Einzugsbereich mit Gutern des tag-
lichen Bedarfs, erganzt durch Glter des gehobenen sowie mittel- und langfristigen Bedarfs
sowie vielfaltigen Dienstleistungen. Integrierte Standorte sind gekennzeichnet von einer
Durchmischung von Wohn-, Geschéfts- und Bironutzungen sowie von Gemeinweseneinrich-
tungen in stadtebaulich integrierter Lage. In Wittenberg werden derzeit zwei integrierte
Standorte identifiziert: das Kaufland-Center an der Lerchenbergstralie und der Elbe-Park an
der Dessauer Strale.

Nahversorgungszentren - Diese Standorte sind auf die wohnungsnahe Versorgung mit Gu-
tern des téglichen Bedarfs ausgerichtet. Ein Nahversorgungszentrum ist mit mindestens
einem Lebensmittel-Magneten und mehreren ergédnzenden Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangeboten ausgestattet. In Wittenberg gibt es derzeit 8 Nahversorgungszentren:

= Nahversorgungszentren in stadtebaulich integrierter Lage, die zugleich teilrdumliche
Integrationsfunktionen fir ein Wohnquartier tGbernehmen, sind die Standorte Paul-
Gerhardt-Stral3e, Schillerstralle, StralBe der Befreiung, Dobschutzstrale, An der Christus-
kirche, Wittenberger Stralle (Pratau) und Platz des Friedens (Abtsdorf).

= Das Nahversorgungszentrum Puschkinstrale (Wittenberg) befindet sich in einer vorstad-
tischen Siedlungsstruktur (stadtebaulich teilintegrierte Lage).

Kleinteilige Versorgungsbereiche - Hierbei handelt es sich um rdumlich mehr oder minder
konzentrierte Ballungen von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben in stadtebaulich integrier-
ter Lage, die jeweils auch mindestens ein Nahversorgungszentrum aufweisen (Dessauer
Stral’e, Reinsdorf/Dobien, Sternstraf3e).

Teilintegrierte Standorte — Dies sind Agglomerationen von grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
trieben in stadtebaulich teilintegrierter Lage. Nach ihrer Funktionalitdit kann man sie in
Einkaufszentren (mit umfassendem Sortiment) und Fachmarktzentren (mit spezialisiertem
Sortiment) unterteilen. Als teilintegriert wurden der Standort an der Berliner Chaussee sowie
der Carat-Park bestimmt.

Einzelstandorte - Die Einzelstandorte dienen der Grundversorgung mit Gutern des kurzfristi-
gen Bedarfs. Zumeist handelt es sich um Lebensmittel-Discounter, zum Teil in stédtebaulich
integrierter, zum Teil in nicht- oder teilintegrierter Lage. Diese Einzelstandorte verteilen sich
Uber das gesamte Stadtgebiet und zeichnen sich durch eine hohe Flexibilitat der Ansiedlung
bzw. Standortveranderung aus. Insgesamt wurden in Wittenberg 8 Solitarstandorte gezéhlt
(Dresdener Stralle — Elstervorstadt, Wittenberger Stralle — Seegrehna, DrauRgartenstrale,
Belziger StraBe — Reinsdorf/Dobien, zwei Standorte an der B 187/Dessauer Strale unmittel-
bar westlich der Bahnlinie, TriftstraBe, Berliner Chaussee).

8 Wallraf & Partner
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Perspektiven der Zentrenentwicklung

Nach der 5. Regionalisierten Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamts wird die
Einwohnerzahl von Wittenberg zwischen 2009 und 2020 von 49.914 auf 42.719 sinken, was
einem Verlust von 14 Prozent entspricht. Auf Grund dieser Bevdlkerungsverluste und der
absehbar sehr verhaltenen Einkommensentwicklung wird die Kaufkraft in Wittenberg bis
2020 um 13 Prozent schrumpfen.

Diese Entwicklungen werden sich raumlich differenziert vollziehen und die Tragfahigkeit der
Einzelhandelsstandorte in unterschiedlichem Maf3e betreffen.

= Die Einwohnerzahl in der Altstadt erfahrt durch fortgesetzte Sanierung und bauliche
Verdichtung eine moderate Steigerung. Eine Tragfahigkeit allein aus dem internen Be-
darf ist jedoch nicht gegeben. Die Perspektive des Hauptzentrums ist nur durch Kapazi-
taten zu sichern, die einen erheblichen Teil des gesamtstadtischen Bedarfs und dartiber
hinaus auch eine betrachtliche auswartige Nachfrage absorbieren kénnen.

= Die Einwohnerzahl in der Schlossvorstadt und im Lindenfeld wird trotz der prognostizier-
ten Verluste eine ausreichende Tragfahigkeit fur die Nahversorgung gewéhrleisten. Dies
gilt auch fur den Siedlungsbereich Wittenberg-West / Kleinwittenberg / Piesteritz.

= Obwohl die GroBlsiedlung Trajuhnscher Bach — Lerchenberg als Schwerpunkt des Stadt-
umbaus grolRe Einwohnerverluste erleidet, bleibt die Tragféahigkeit fur die Nahversorgung
erhalten. Die Nutzung von Abrissflachen fir neue Wohnbebauung wirkt stabilisierend.

= Einige Siedlungsgebiete werden davon profitieren, dass die mangelnde interne Tragfé-
higkeit des Nahversorgungsangebots durch den Pendler- und Transitverkehr aufgestockt
wird. Dies betrifft den Bereich Stadtrandrandsiedlung/Lerchenbergsiedlung (B 2), die Els-
tervorstadt (B 187), Reinsdorf/Dobien (L 124), Straach (L 123/ L 124), Apollensdorf
(B187) und in begrenztem MaRe auch Pratau (B 2).

= Einige Ortschaften bzw. Ortsteile verfiigen nicht tber die Tragfahigkeit fir die Ansied-
lung eines Nahversorgers in der GroRenordnung der heute Ublichen Discounter. Hierzu
zéhlen Kropstadt, BolRdorf, Mochau, Nudersdorf, Schmilkendorf, Wachsdorf, Labetz,
Wiesigk, Luthersbrunnen und Griebo. Diese Ortteile sind auf kleinteilige bzw. mobile
Nahversorger und ansonsten auf die Einzelhandelsangebote in den benachbarten
Ortsteilen und in der Innerstadt angewiesen.

= Speziell im Falle der Einzelhandelsstandorte in Abstdorf, Pratau, Seegrehna und in der
Elstervorstadt ist der dauerhafte Bestand aufgrund mangelnder Tragféhigkeit nicht gesi-
chert. Neben dem Pendler- und Transitverkehr und der Versorgungsfunktion fur weitere
Ortschaften kénnen die Einzelhandelseinrichtungen auch durch benachbarte Gemeinwe-
seneinrichtungen mit Publikumsverkehr (Bildung, Betreuung etc.) stabilisiert werden.

Im Marktgebiet des Wittenberger Einzelhandels, das im wesentlichen aus den Landkreisen
Wittenberg und Anhalt-Bitterfeld besteht, wird die Einwohnerzahl nach der 5. Regionalisier-
ten Bevolkerungsprognose zwischen 2009 und 2020 von 318.372 auf 273.862 schrumpfen
(minus 14 Prozent). Selbst bei in etwa konstanter einzelhandelsrelevanter Kaufkraft pro Kopf
verringert sich Kaufkraftvolumen wegen der sinkenden Einwohnerzahl in selbem Malie.

Der Wettbewerb zwischen den zentralen Orten um die schrumpfende Kaufkraft in der
Region verscharft sich, was zwangslaufig mit dem Aufbau neuer Kapazitaten trotz sinkender
Gesamtnachfrage einhergeht.

Der Wettbewerb im Wittenberger Einzelhandel verlauft gegenwartig zugunsten der
Discounter- und Fachmarktlandschaft, die auf Niedrigpreisangebote setzt, auf automobile
Kundschaft orientiert ist und sich an Gberértlichen Verkehrsverbindungen ansiedelt.

Dies geht zu Lasten des Einzelhandelsangebots im Stadtkern und schwacht Wittenberg im
regionalen Standortwettbewerb, was wiederum den Kaufkraftzufluss von Aufien fir den
gesamten Wittenberger Einzelhandel schmalert. Zudem geht diese Entwicklung zulasten
der Nahversorgung in den Wohnquartieren.
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Zusammenfassung

4. Leitbild der Zentrenentwicklung
Grundsatze und Strategien fur die Zentrenentwicklung im Einzelhandel

Wittenberg sieht sich damit konfrontiert, dass einerseits die Kaufkraft in Stadt und Region
weiter schrumpft und daher auf langere Sicht ein Kapazitéatsabbau erfolgen musste, ande-
rerseits die regionale und Uberregionale Zentrenkonkurrenz im mitteldeutschen Raum immer
wieder neue Kapazitaten entstehen lasst.

Aus diesem Zwiespalt wird folgende Strategie fir die Zentrenentwicklung abgeleitet:

= Die Anstrengungen zur Starkung der zentral6rtlichen Funktion werden auf die Alt-
stadt (Hauptzentrum) konzentriert. Die Einzelhandelskapazitaten sollen trotz sinken-
der gesamtstadtischer Kaufkraft wachsen und qualitativ aufgewertet werden.

= Entscheidungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsansiedlungen auferhalb der Alt-
stadt sind strikt von den zu erwartenden Auswirkungen abhéngig zu machen. Vorha-
ben, die das Hauptzentrum schwachen kénnen, sind zu unterbinden.

= Die Angebotsanpassung an sinkende bzw. rdaumlich veranderte innerstadtische Nach-
frage soll durch Planungsinstrumente und Investitionen nach dem stadtebaulichen
Leitbild des Stadtentwicklungskonzepts bewerkstelligt werden.

= Teilintegrierte Standorte expandieren im Rahmen der heutigen Flachenausweisungen
nur noch im Fachmarktbereich. Uber den Bestand hinaus sollen an diesen Standorten
keine zentrenrelevanten Angebote geschaffen werden.

= Im Netz der Nahversorgung werden die Maschen groRer, jedoch sollen die Knoten
punktgenauer sitzen. Angestrebt wird eine ausgewogene Standortverteilung der Nah-
versorger, um fir moglichst viele Siedlungsbereiche wohnungsnah zu versorgen.

= In Siedlungskernen mit grenzwertiger Tragféhigkeit der Nahversorgungsbereiche be-
steht die Aufgabe, die Ansiedlung oder Sicherung des Nahversorgers durch die Schaf-
fung vorteilhafter Rahmenbedingungen (Funktionskonzentration) zu unterstitzen.

= Der OPNV wird auf den Verbindungen zwischen den &uReren Wohnbereichen und
dem Stadtzentrum in die Lage versetzt, auch fir wenig mobile Einwohnergruppen die
Versorgung in unproblematischer Weise zu gewahrleisten.

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

Handlungsschwerpunkte fur die integrierte Zentrenentwicklung
Hauptzentrum Wittenberg wettbewerbsféhig machen - Die Altstadt wird durch Ansiedlungen

von Einzelhandelskapazititen sowie Bildungs- und Kultureinrichtungen zu einem starken
multifunktionalen Zentrum mit regionaler und Uberregionaler Ausstrahlung aufgerustet.

Gemeinwesenstruktur und Nahversorgung stabilisieren einander — Anhaltende Einwohner-
verluste erfordern eine weitere Anpassung der Versorgungsstruktur. Ziel ist die Entwicklung
von integrierten Nahversorgungszentren mit maoglichst bereiten Funktionsmischungen aus
kommerziellen Nutzungen und Gemeinwesenangeboten.

Erhalt und Stérkung baulich-rdumlicher ldentifikationspunkte - Gerade in den kleineren Ort-
schaften und Siedlungslagen sind ldentitat stiftende Bauwerke und Freiraume von grofler
Bedeutung. Dies betrifft insbesondere solche Orte, wo keine Nahversorger oder gréfere
Gemeinweseneinrichtungen (mehr) vorhanden sind. Neben der ideellen Funktion sind Anger,
Kirche oder Gemeindehaus oftmals die einzigen Orte, wo lokale Gemeinschaft erlebt und
gelebt werden kann. Erhalt und Sanierung solcher Anlagen gehéren zu den Kernaufgaben
einer ausgewogenen Entwicklung von Kernstadt und Ortsteilen.
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5. Planungsinstrumente zur Umsetzung des Leitbilds der Zentrenentwicklung

Ein Bebauungsplan nach §9 Abs.2a BauGB ermdglicht, fur alle nach 834 BauGB zu beurtei-
lenden Bereiche flachendeckend Zuléssigkeitsregelungen fir Einzelhandelsbetriebe festzu-
setzen. Damit kdnnen sowohl stadtebaulich gewlnschte Ansiedlungen, Expansionen oder
Bestandssicherungen unterstitzt als auch unerwinschte Ansiedlungen, Erweiterungen oder
Nutzungsanderungen unterbunden werden.

Im B-Plan werden zentrale Versorgungsbereiche festgelegt, innerhalb derer die Ansied-
lung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten kinftig gestattet
wird (Siehe: Wittenberger Sortimentsliste). Im Plan ,Zentrenstruktur Einzelhandel 2020* (S.
61) sind alle Standorte mit einem zentralen Versorgungsbereich gekennzeichnet.

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche orientiert sich an der heutigen Bestands-
situation, an der gegenwartigen und kunftige Tragfahigkeit (Nachfrage im Einzugsbereich)
sowie an den planerischen Absichten fiir den Standort, die sich aus den Zielen der Stadtent-
wicklung und dem Leitbild fiir eine nachhaltige Zentrenstruktur ergeben.

Einzelhandelsbetriebe mit weniger als 150 m2 Verkaufsflache sollen sich auch mit zentrenre-
levanten Sortimenten auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ansiedeln kénnen.
Jedoch soll eine Agglomeration solcher kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe innerhalb eines

baulichen Zusammenhanges nur bis 300 m2 Verkaufsflache erlaubt werden.

Wittenberger Sortimentsliste 2010

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente*

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Reformwaren

Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernah-
rung

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Bicher

Pflanzen und Zubehdr, Pflanzgefale, Gar-
tenmdbel, Gartenbedarf, Gartenhauser

Spielwaren und Bastelbedarf
Schnittblumen

Baustoffe, Bauelemente, Baumaterialien,
Werkzeuge u.a.

Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie,
Sanitatswaren

Kichen, Badeinrichtungen, Sanitér,
Fliesen u.&.

Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwa-
ren, Stoffe, Textilien

Mobel und Zubehér, Beleuchtungskorper,
Teppiche, Bodenbelédge

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Kdrschnerwaren, Modewaren

Farben, Lacke, Tapeten, Malerbedarf, Holz,
Campingartikel

Orthopédieartikel

SportgroRgeréte, inkl. Fahrrader und Zubehor

Heimtextilien, Hausrat,
Geschenkartikel

Bliromaschinen, Biroausstattung, Biiro-
mobel, BlrogrolRgerate (gewerbliche Nutzer)

Antiquitaten, Uhren, Schmuck

Antennen, Satellitenanlagen

Optische und feinmechanische Erzeugnis-
se, Elektrokleingerate

ElektrogroRgeréte (Herde, Ofen), elektrische
Gartengerate, Elektroinstallationsbedarf

Foto- / Videogeréate, Kommunikations- und
Unterhaltungselektronik fir privaten Bedarf

Kommunikationstechnik und Datenverarbei-
tungsanlagen (gewerbliche Nutzer)

Musikalienhandel

Kraftfahrzeuge und Zubehor

Waffen und Jagdbedarf

Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse

* Nicht abschlieend

6. Handlungsschwerpunkt Altstadt

Stadtebauliche Entwicklungsziele

Die Altstadt bietet einen herausragenden stadtebaulichen Rahmen fiir ein starkes Stadtzent-
rum. Vorrangiges Ziel ist es, den historischen Stadtkern durch die Ansiedlung prominenter
kultureller und kommerzieller Nutzungen zu einem starken multifunktionalen Zentrum mit
Uberregionaler Ausstrahlung aufzuladen. Durch die zentraldrtliche Funktionsballung wird die
Altstadt ertiichtigt, Nutzer und Kaufkraft in erheblichen Dimensionen zu binden.
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Zusammenfassung

Der Einzelhandel wird durch einen starken Einkaufsmagneten, eine Qualitatsoffensive im
kleinteiligen Einzelhandel, eine komplementare Angebotsstruktur und einen gemeinsamen
Marktauftritt wettbewerbsfahig gemacht. In Kombination mit ergdnzenden Dienstleistungen
und Gastronomie entsteht im historischen Stadtraum ein attraktives Einkaufserlebnis.

Handlungsschwerpunkte

Fortsetzung der stadtebaulichen Sanierung - Neben dem Abschluss der Oberflachensanie-
rung und der weiteren Offnung der Stadtbdche sowie der Realisierung des Freiraumkonzepts
wird die Gebaudesanierung und Baullickenschliefung fortgesetzt.

Umsetzung der IBA-Projekte ,.Campus Wittenberg“ - Ziel des IBA-Vorhabens ist, Wittenberg
als Stadt der Reformation und Residenzstadt, Ort lebendigen Weltkulturerbes und Zentrum
von Bildung, Forschung und Kommunikation mit internationaler Ausstrahlung zu profilieren.

Revitalisierung des Arsenalplatzes, Bau eines Einkaufszentrums - Kommerzielles Kernprojekt
ist das Einkaufzentrum mit einer Verkaufsflache von etwa 9.300 m2, um die Einzelhandels-
zentralitat der Stadt nachhaltig stéarken. Das EKZ soll funktional, rAumlich und gestalterisch
in die Nutzungsstruktur und das Raumgefiige der Altstadt integriert werden.

City-Management - Ein gut ausgestattetes City-Management soll die (Re-) Aktivierung von
Verkaufsflachen vorantreiben, Bestand und Ansiedlung im Facheinzelhandel unterstiitzen
und einen gemeinsamen Marktauftritt sowie das Stadtmarketing organisieren.

Abwehr des Wildwuchses im Discounter- und Fachmarktbereich - Alle Anstrengungen zur
Starkung des Hauptzentrums werden erfolglos bleiben, wenn es nicht gelingt, den Wild-
wuchs im Discounter- und Fachmarktbereich im tbrigen Stadtgebiet rigoros zu unterbinden.

Nachhaltige Starkung der Wohnfunktion - Die Aufwertung des Wohnstandorts und die Bin-
dung einer maoglichst groRRen, lebensweltlich aktiven und kaufkraftigen Einwohnerschaft in
der Altstadt gehort zu den Voraussetzungen fir ein vitales urbanes Zentrum.

7. Perspektiven fir die Stadtteilzentren

Das Leitbild sieht im Jahr 2020 zwei integrierte Standorte als Stadtteilzentren vor. Das Kauf-
land-Center am Lerchenberg Ubernimmt eine zentrale Versorgungsfunktion fur die nordostli-
che Stadterweiterung. Der Elbe-Park wird dieselbe Aufgabe fir die westliche Stadterweite-
rung ausfullen. Beide Stadtteilzentren beherbergen vielféltige Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktionen, die zum Teil auch von gesamtstadtischer Bedeutung sind. Die Tragfahigkeit
beider Stadtteilzentren ist auch im Prognosehorizont 2020 gesichert.

8. Netz der Nahversorgung

Im Leitbild der Einzelhandelsstruktur 2020 werden 12 Nahversorgungszentren dargestellt,
von denen vier in bzw. an sogenannten kleinteiligen Nahversorgungsbereichen liegen. Durch
die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche wird ein Anreiz fiir Investoren geschaffen,
der umso effektiver wirkt, je konsequenter das gesamte dargestellte Netz gesichert wird. Im
Einzelnen handelt es sich um folgende Standorte (von Nord nach Sud):

Belziger Stral3e / Dobien

Der Einzelstandort (Lebensmitteldiscounter) an der Nordspitze von Dobien, wird entlang der
Belziger Straflle durch einige Laden erganzt. Die Tragfahigkeit ist grenzwertig, wird aber
durch das Pendler- bzw. Transitaufkommen auf der L 124 aufgestockt. Die Standortent-
scheidung ist wesentlich durch die stadtraumliche Lage, Ansiedlung 6ffentlicher Einrichtun-
gen (Grund- und Sekundarschule) und die wohnungsnahe Versorgungsfunktion begriindet.

Platz des Friedens / Abtsdorf

Der relativ kleine Discounter am Platz des Friedens versorgt ganz Abtsdorf sowie Euper und
Karlsfeld. Das Pendler- bzw. Transitaufkommen ist minimal. Die Standortentscheidung ist
wesentlich durch die stadtraumliche Lage, Ansiedlung &ffentlicher Einrichtungen (wie Grund-
schule und Kita) und die wohnungsnahe Versorgungsfunktion begriindet.
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StralRe der Befreiung / Trajuhnscher Bach

Zwei Discounter sowie erganzende Handels und Dienstleistungseinrichtungen bilden ein
robustes Nahversorgungszentrum, das die zentralen Bereiche des Wohngebiets Trajuhn-
scher Bach sowie angrenzende Quartiere des Stadtteils Lindenfeld abdeckt. Die Tragfahigkeit
ist, auch unter Berilcksichtigung der geplanten StadtumbaumalRinahmen, gesichert.

SchillerstralRe / Lindenfeld

Der stadtebaulich sehr gut integrierte Standort mit Einzelhandelsmagneten und Infrastruk-
turfunktionen (Arztehaus, Stadthalle) versorgt das gesamte nordliche Lindenfeld, die
GAGFAH-Siedlung und den westlichen Randbereich des Wohngebiets Trajuhnscher Bach. Die
Tragféhigkeit ist langfristig gesichert.

Puschkinstral3e / Schlossvorstadt

Der teilintegrierte Einzelhandelsstandort (Lebensmittelmagnet sowie ergénzenden Einzel-
handels- und Dienstleistungsfunktionen) versorgt die Schlossvorstadt sowie angrenzende
Wohnlagen und bedient auch einen Transit- bzw. Pendlerbedarf (L 124). Die Tragfahigkeit
ist gesichert, jedoch gibt es Konkurrenz durch den Einzelhandel in der Dobschitzstrale.

Paul-Gerhardt-StralRe / Lindenfeld

Der Standort in unmittelbarer Nachbarschaft des Krankenhauses der Paul-Gerhardt-Stiftung
ist stadtebaulich sehr gut integriert. Der recht kleine Einzelhandelsmagnet wird durch Hand-
ler und Dienstleister entlang der Sternstrale erganzt. Die Tragfahigkeit ist durch die Bewoh-
ner im stdlichen Lindenfeld sowie durch den Krankenhauskomplex gesichert.

Draufl3gartenstralRe / Rothemark

Der kleine Lebensmitteldiscounter ohne erganzende Angebote versorgt Rothemark und das
nordliche Piesteritz. Die Tragfahigkeit ist grenzwertig. Die Ausweisung als potenzielles Nah-
versorgungszentrum ist als Investorenangebot durch die stadtraumliche Lage begriindet.

Dobschutzstral3e / Schlossvorstadt

Der Standort war urspriinglich stéadtebaulich gut integriert, ist jedoch durch die SchlieBung
des Eisenbahniibergangs und Kappung der Dessauer Stral3e in eine innerstadtische Randla-
ge geraten. Das Nahversorgungszentrum bietet neben dem Lebensmittelmagneten eine gute
Funktionsmischung. Um die Tragfahigkeit muss der Standort mit der Puschkinstral’e konkur-
rieren, kann aber zusatzliche Kaufkraft durch die umliegenden Einrichtungen binden.

An der Christuskirche / Wittenberg West

Der stadtebaulich gut integrierte Standort verfliigt Uber einen groReren Lebensmittelmagne-
ten sowie erganzende Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote entlang der Dessauer
Stralle. Er versorgt ganz Wittenberg-West und das ostliche Piesteritz. Die Tragfahigkeit des
Einzugsbereichs ist grenzwertig, jedoch profitiert der Standort erheblich vom Pendler- und
Transitverkehr auf der B 187 sowie in Richtung Rothemark, Braunsdorf, Reinsdorf.

Dresdener Stral3e / Elstervorstadt

Der Discounter an der Dresdener Stralle ist in der Bestandsaufnahme als Einzelstandort
ausgewiesen. Auf Grund seiner stadtrdumlichen Lage als einziger Versorger fir die dstlichen
Stadtteile sollen jedoch Anreize geschaffen werden, ein Nahversorgungszentrum zu entwi-
ckeln. Die nétigen Flachenpotenziale sind in unmittelbarer Nachbarschaft vorhanden.

Pratau

Das stadtebaulich sehr gut integrierte Nahversorgungszentrum im Ortskern von Pratau bie-
tet neben dem recht kleinen Lebensmittelmagneten eine ganze Reihe ergénzender Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote. Es ist der einzige Standort sidlich der Elbe. Der Ein-
zugsbereich liegt am Rande der Tragfahigkeit, wird aber durch den Pendler- und Transitver-
kehr auf der B 2 und K 2020 sowie die Gewerbeansiedlungen in Pratau aufgestockt.

Apollensdorf

Der einzige Standort westlich von Piesteritz soll ein zielgerichtetes Angebot fur Investoren
unterbreiten, um die Nahversorgung in diesem Siedlungsraum zu sichern. Die Tragfahigkeit
ist grenzwertig. Neben den Bewohnern von Apollensdorf (inklusive Apollensdorf Nord) und
Griebo ist auch der Pendler- und Transitverkehr entlang der B 187 abzugreifen.
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Zusammenfassung

Kleinteilige Nahversorgungsbereiche

Die im Leithild dargestellten kleinteiligen Versorgungsbereiche wurden nach den Kriterien
des Einzelhandelsaufkommens und der stédtebaulichen Situation ausgewahlt. Sie weisen
einen mehr oder weniger lockeren kleinteiligen Einzelhandelsbesatz auf und werden jeweils
durch mindestens ein anliegendes Nahversorgungszentrum erganzt.

= Dessauer StraRe / Piesteritz: Dichte kleinteilige Einzelhandelsstrukturen im Zusammen-
wirken mit dem Nahversorgungszentrum an der Christuskirche.

= Belziger Stralle / Reinsdorf — Dobien: Aufgelockerte kleinteilige Einzelhandelsstrukturen
wirken im Zusammenhang mit dem Nahversorgungszentrum am nérdlichen Ortsaus-
gang.

= Sternstrale / Lindenfeld: Aufgelockerte kleinteilige Einzelhandelsstrukturen zwischen
Schillerstrale und Lutherstral’e im Zusammenwirken mit den Nahversorgungszentren in
der Paul-Gerhardt-Strafle sowie Schillerstrale.

= Belziger StraRe / Straach: Aufgelockerte kleinteilige Einzelhandelsstrukturen, derzeit kein
Einzelhandelsmagnet, Sicherung der Nahversorgung im gesamten ndrdlichen Stadtge-
biet.

Im Kapitel 7 werden die kleinteiligen Nahversorgungsbereiche im stadtebaulichen Zusam-
menhang mit den anliegenden Nahversorgungszentren beschrieben und als zentrale Versor-
gungsbereiche dargestellt.

Versorgung in den Ortschaften aufRerhalb der Kernstadt

AuRerhalb der im raumlichen Zusammenhang bebauten Kernstadt Wittenberg verfligen heu-
te nur Abtsdorf, Pratau und Reinsdorf/Dobien tber Nahversorgungszentren bzw. Nahversor-
gungsbereiche. Diese Kapazitaten sollen erhalten und stabilisiert werden, um die Nahversor-
gung sudlich der Elbe, an den westlichen Randlagen und nérdlich der Kernstadt zu sichern.

Die meisten anderen Ortschaften verfligen nur noch Uber eine Minimalausstattung zur Nah-
versorgung (Backer, Fleischer, Kleinladen mit Gemischtwaren) oder sind ganzlich auf mobile
Angebote und den Einzelhandel in der Kernstadt angewiesen. Aufgrund fehlender wirtschaft-
licher Tragfahigkeit ist die Ansiedlung groRerer Einzelhandelseinrichtungen unwahrscheinlich.
An diesen Standorten sollen Bestand und Erweiterung kleinteiliger Ladenstrukturen unter-
stutzt werden. Neue Chance durch Kleinladen, welche die wachsende Liicke zu den Discoun-
ter-Formaten fillen, sollen durch gemeinschaftliche Initiativen im Ort genutzt werden.

Fur die ausgedehnten landlich gepréagten Stadtraume wird vorgeschlagen, in nach Lage und
GrolRe geeigneten Ortschaften kleinteilige Angebotsstrukturen mit Verkaufsflachen bis 150
bzw. 300 m2 fir die Versorgung umliegender Ortsteile zu konzentrieren, ohne férmlich zent-
rale Versorgungsbereiche auszuweisen (z.B. Kropstadt, Straach, Apollensdorf).

9. Zukunft der teilintegrierten Standorte

Die teilintegrierten Standorte bleiben im Leitbild 2020 bestehen. Die Standorte Carat-Park
und Berliner Chaussee sollen sich als Fachmarktzentren flr den gesamtstadtischen Bedarf im
Bestand entwickeln. Eine Aufstockung von Angeboten mit zentrenrelevanten Sortimenten
soll nicht erfolgen. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit wird in den beschriebenen funktionalen
Dimensionen auch im Prognosehorizont bis 2020 gesichert sein.

Neu ist der Standort auf der Bahnhofsostseite in der Elstervorstadt. Das Gelédnde ist derzeit
unerschlossen und wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Kerngebiet dargestellt.
Im Zuge des Ausbaus der dstlichen Stadtumfahrung und der neuen Anbindung des Bahn-
hofareals an die Altstadt soll hier ein Flachenangebot geschaffen werden, welches besonde-
re Entwicklungsmaoglichkeiten fiir den tertidren Sektor (Versicherungen, Biros, Banken etc.)
bietet, der zwar eine zentrale Lage bendtigt aber nicht neben kulturell wichtigen Anlagen
und Einrichtungen der Altstadt angesiedelt werden soll. Eine Ansiedlung von Einzelhan-
delseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten ist auszuschlieen. Dagegen bietet sich
ein Angebotsspielraum im Fachmarktbereich. Als Investitionsanreiz wird der Standort im
Zentrenkonzept als Fachmarktzentrum ohne zentrenrelevante Sortimente ausgewiesen.
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1. Wittenberg: Zentraler Ort im 6stlichen Anhalt

1.1 Lage im Raum und Zentralitat

Raumliche Lage

Der Stadtkern von Wittenberg liegt auf einer eiszeitlichen Sanderterrasse inmitten einer aus-
gedehnten Auenlandschaft beiderseits der mittleren Elbe. Im Norden schlie3t sich der Nie-
derflaming an. Auf dem Stadtgebiet siidlich der Elbe enden die Auslaufer der Dibener Heide.
Das Urstromtal im Siiden der Stadt weist ein eigenstandiges Grofraumklima auf.

Die Lutherstadt Wittenberg ist die am 0Ostlichsten gelegene Kreisstadt des Landes Sachsen-
Anhalt. Der Landkreis Wittenberg grenzt im Norden und Osten an die Landkreise Teltow-
Flaming und Elbe-Elster (Land Brandenburg), im Stiden an den Landkreis Nordsachsen (Frei-
staat Sachsen) und im Nordwesten sowie Stdwesten an den Landkreis Anhalt-Bitterfeld.
Direkt im Westen st6i3t der Landkreis Wittenberg auf das Stadtgebiet von Dessau-Rol3lau.

Wittenberg: Lage im Raum
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1. Wittenberg. Zentraler Ort im &stlichen Anhalt

Verkehrsanbindung

Wittenberg ist Uber die Bundesstrallen 2 und 187 sowie die Landesstralen 124, 126 und 131
mit dem Uberregionalen und regionalen Strallennetz verbunden. Etwa 20 km westlich bzw.
nordwestlich der Stadt besteht Anschluss an die Bundesautobahn 9 Berlin-Minchen (An-
schlussstellen Coswig, Klein Marzehns). Von da an ergeben sich effektive Verbindungen auf
der Nord-Sud-Achse zwischen Berlin und Miinchen. Uber die BAB 14 (Schkeuditzer Kreuz)
sowie die BAB 38 (liber Halle) bestehen zudem giinstige Ost-West-Verbindungen in Richtung
Dresden und Chemnitz (BAB 14) sowie Gottingen (BAB 38) und Hannover (BAB 14 — BAB 2).

In den kommenden Jahren werden Ortsumfahrungen der B187 um Griebo und Coswig ge-
baut (vordringlicher Bedarf im Bundesverkehrswegeplan). Damit wird sich der Zeitaufwand
fir den Kraftverkehr zur Anschlussstelle Coswig der BAB 9 auf etwa 20 Minuten verkirzen,
was noch kein Spitzenwert ist, aber eine Verbesserung zur heutigen Situation darstellt.

Mit der Elbebriicke und der Stidumfahrung der B 187 sowie der in Umsetzung befindlichen
Ostumfahrung der B2n verbessern sich die Uberortlichen Verbindungen. Die Stral’enverbin-
dungen in Nord-Sud-Richtung (B 2) und Ost-West-Richtung (B 187) werden aufgewertet.
Vor allem wird die Innenstadt erheblich entlastet. Das am meisten drangende Problem ist
die Nordumfahrung der B 187, die bislang nicht in den vordringlichen Bedarf des Bundesver-
kehrswegeplans aufgenommen wurde. Die Nordumfahrung soll die Siedlungsbereiche von
Wittenberg-West und Piesteritz entlasten, zugleich aber auch den Guterverkehr zum Agro-
Chemie Park Piesteritz optimieren und sicherer machen. Gegenwartig wird die Planung vo-
rangetrieben. Die Lutherstadt Wittenberg und das Land Sachsen-Anhalt setzen sich fiir eine
vordringliche Umsetzung dieses Vorhabens ein.

Uber die Bahn ist Wittenberg direkt mit Berlin, Magdeburg, Dessau-RoRlau, Halle und Leipzig
verbunden (Eisenbahnstrecken Leipzig - Berlin, RoBlau - Falkenberg). Der ICE-Haltepunkt in
Wittenberg ermdglicht eine schnelle Verbindung sowohl nach Berlin, als auch in Richtung
Nirnberg. Durch den Ausbau dieser ICE-Verbindungen haben sich die Reisezeiten nochmals
verkurzt. Seit Fertigstellung des Berliner Hauptbahnhofs erreicht man die Hauptstadt im
Stundentakt innerhalb von etwa 40 Minuten. Nach Leipzig braucht man eine halbe Stunde.

Der internationale Flughafen Leipzig-Halle ist etwa 80 km entfernt und binnen 60 Minuten
erreichbar. Zu den etwa 100 km entfernten Berliner Flughafen gelangt man in etwa 75 Minu-
ten. Die Anbindung an den internationalen Flugverkehr wird sich durch den Ausbau von
Schonefeld zum Flughafen Berlin Brandenburg International noch einmal deutlich verbes-
sern. Mit der Bahnverbindung wird eine Reisedauer von etwa einer halben Stunde machbar.
Wenn der Leipziger Flughafen als mitteldeutscher Knotenpunkt weiter an Bedeutung ge-
winnt, sollte eine Direktverbindung auf der Schiene angestrebt werden.

Die Elbe ist eine der bedeutendsten ostdeutschen Wasserstrallen. Im Stadtgebiet liegen der
Industriehafen Piesteritz und der alte Elbhafen. Uber den Industriehafen Piesteritz besteht
ein direkter Wasserweg bis zum Hamburger Uberseehafen. An sich gilt der Wasserweg als
Ressourcen schonende Alternative zum Transport Uber die Stralle, speziell bei Massengutern
und im Containerbereich. Dies kénnte vor allem fiir den Agro-Chemie Park Piesteritz und das
Biomassekraftwerk von Bedeutung sein. Allerdings wirde ein effektiver ganzjahriger Fahrbe-
trieb auf der Elbe weitere Ausbaggerungen und andere technische Malinahmen erfordern,
die aus 6kologischen Grinden umstritten sind. Im vordringlichen Bedarf des Bundesver-
kehrswegeplans ist kein weiterer Ausbau der mittleren Elbe mehr vorgesehen.

Die schienen- und straBengebundenen Nahverkehrsangebote basieren auf dem Nahver-
kehrsplan des Landkreises Wittenberg! Das straBengebundene OPNV-Angebot besteht der-
zeit aus 5 Stadtbuslinien und 11 Regionalbuslinien. Hinzu kommt ein fahrplanfreies Anruf-
bussystem zwischen 04 Uhr und 24 Uhr mit haltestellengebundenem Ein- und Ausstieg. Das
schienengebundene Nahverkehrsangebot wird durch die privat betriebene Bahnlinie Witten-
berg — Bad Schmiedeberg (Nebenbahn Pratau-Pretsch-Eilenburg Ost) komplettiert.

1 stand: 1. Fortschreibung zum Nahverkehrsplan Landkreis Wittenberg 2007-2014 in der Fassung des Kreistags-

beschlusses vom 25.02.2008.
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Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

Aussagen der Landesentwicklungsplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 (LEP-LSA)? soll das System Zentraler Orte zur
Schaffung und Bewahrung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Teilen des Landes
beitragen. Die Zentralen Orte sollen als Versorgungskerne tber den eigenen ortlichen Bedarf
hinaus soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fir die Bevélkerung
ihres Verflechtungsbereiches ibernehmen. Diese Grundséatze und Ziele wurden vom Regio-
nalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W)3 ilbernommen.

Die zentral6rtliche Gliederung soll dazu beitragen, die 6ffentlichen Mittel gezielt einzusetzen,
indem die zentralen Funktionen raumlich konzentriert und durch entsprechende Finanzaus-
stattungen nach dem Konnexitatsprinzip untersetzt werden. Im Landesentwicklungsplan
vom 1999 war die die Lutherstadt Wittenberg noch als Mittelzentrum mit Teilfunktionen
eines Oberzentrums ausgewiesen.

Mit der Erarbeitung des Landesentwicklungsplans 2010 war das Ziel verbunden, landesweit
weiterhin gleichwertige Lebensverhéltnisse zu gewahrleisten und die Daseinsvorsorge auch
in den ausgediinnten landlichen Raumen zu sichern. Das Netz zentraler Orte soll auf die
raumlich differenzierten Bedarfsveranderungen und die tendenziell vergroRerten Einzugsbe-
reiche eingestellt werden. Die Ausweisung zentraler Orte ist dementsprechend anzupassen.

Der LEP soll Voraussetzungen schaffen, damit sich Land und Kommunen im Standortwett-
bewerb wirkungsvoller behaupten kénnen. Der vorliegende Entwurf bericksichtigt die ver-
anderten Rahmenbedingungen der Landesentwicklung durch Internationalisierung, Globali-
sierung und europdische Einigung. Besonderes Augenmerk gilt dem demografischen Wandel,
der sich auf alle Lebensbereiche im Land auswirkt. Der LEP ist den Geboten o6kologischer
Nachhaltigkeit und gleichwertiger Lebensverhaltnisse in allen Landesteilen verpflichtet.

In Bezug auf die Lutherstadt Wittenberg als zentraler Ort bzw. als urbanes Leistungszentrum
im landlichen Raum (Leitbild der Stadtentwicklung, STEK 2007) sind folgende Aussagen des
Landesentwicklungsplans von Bedeutung:

Raumstruktur

Wittenberg liegt aulRerhalb der beiden Verdichtungsradume um Magdeburg und Halle, denen
herausgehobene Funktionen als Wirtschaftsstandorte mit Schrittmacherfunktionen fiir das
gesamte Land sowie als Zentren von Wissenschaft, Bildung, Soziales und Kultur Gbertragen
werden. Die Lutherstadt wird dem landlichen Raum zugeordnet, der ,aulierhalb der Mittel-
zentren durch eine aufgelockerte Siedlungsstruktur und eine Uberwiegend von mittelstéandi-
schen und kleineren Betriebseinheiten gepragte Wirtschaftsstruktur gekennzeichnet ist.“

Wittenberg gehoért zusammen mit Dessau-Rofdlau und Bitterfeld-Wolfen zu einem Wachs-
tumsraum auBerhalb von Verdichtungsraumen. Die Stadt liegt im Schnittpunkt zweier tber-
regionaler Entwicklungsachsen von europaischer Bedeutung bzw. von Bundes- und Landes-
bedeutung.®

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wurde am 14.12.2010 beschlossen und trat am
12.03.2011 in Kraft.

Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, beschlossen von der Regionalversammlung am
07.10.2005, in Kraft seit dem 24.12.2006

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, S. 8.
5 Ebenda, S. 12/13. Siehe Beikarte 1.
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1. Wittenberg. Zentraler Ort im &stlichen Anhalt

Verordnungsentwurf Landesentwicklungsplan, 20.07.2010, Beikarte 1

Raumstruktur Beikarte 1 Legende
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Metropolregion

Die Oberzentren Magdeburg, Halle und Dessau-Rof3lau gemeinsam mit den séchsischen und
tharingischen Mitgliedsstadten die europdische Metropolregion Mitteldeutschland mit
Ausstrahlungs- und Vernetzungseffekten zu den angrenzenden Regionen.®

Mit der ,Jenaer Erklarung“ haben sich auch die Lutherstadt Wittenberg und Bitterfeld-Wolfen
zur Metropolregion Mitteldeutschland bekannt. Dessau-RofRlau, Lutherstadt Wittenberg und
Bitterfeld-Wolfen sollten unter Einbeziehung von Koéthen daher als ,Stadtedreieck Anhalt”
und nordliches Pendant zur Thiringer Stadtereihe in die Metropolregion integriert werden.
Dies entsprache sowohl den vorhandenen Kapazitdten und Potenzialen als auch den Ent-
wicklungserfordernissen fir diese Region.

6 Ebenda, S. 13.
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Siedlungsstruktur - Zentrale Orte

Im rechtskraftigen Landesentwicklungsplan? ist die Lutherstadt Wittenberg als Mittelzentrum
mit  Teilfunktionen eines  Oberzentrums eingeordnet. Der vorliegende  LEP-
Verordnungsentwurf zielt auf eine konsequentere Dreistufigkeit ab, sodass die Ausweisung
von Teilfunktionen der jeweils héheren Ebene in der Regel entfallen soll.? In Bezug auf Wit-
tenberg wurden oberzentrale Teilfunktionen abgelehnt, da sie weder durch Tragfahigkeits-
kriterien noch durch Erreichbarkeitsdefizite begrindet seien und zur Schwachung des Ober-
zentrums Dessau-Roflau fiihren kénnten.®

Die Lutherstadt Wittenberg nimmt die bislang zugeordneten oberzentralen Teilfunktionen in
hoher Qualitat war. Im Falle einer Festsetzung als Mittelzentrum ohne oberzentrale Teilfunk-
tion muss es klare Regelungen fir den kinftigen Umgang mit bestehenden Einrichtungen
von oberzentraler Bedeutung geben, zumal diese Funktionen fir die Lutherstadt Wittenberg
zu den Grundpfeilern von Zukunftsfahigkeit und Nachhaltigkeit gehdren.

Wirtschaft

Wie schon im rechtskraftigen LEP wird Wittenberg / Piesteritz einschlieflich Industriehafen
auch im vorliegenden LEP-Verordnungsentwurf als Vorrangstandort fir landesbedeutsame
Industrie- und Gewerbeflachen aufgefiihrt.’® Diese Festlegung entspricht dem Leitbild der
Stadtentwicklung, Wittenberg als Stadt mit Industriekultur und besonderer Kompetenz als
Chemiestandort weiter zu profilieren. Zielsetzung ist der Ausbau der ortlichen Wirtschafts-
struktur mit positiven Impulsen fir die wirtschaftliche Entwicklung in der ganzen Region.

Nach den Anforderungen des Gesetzes Uber den Landesentwicklungsplan ist es Aufgabe der
Lutherstadt Wittenberg, die bendétigten Flachen fir landesbedeutsame Industrieanlagen
néher zu konkretisieren, stadtebaulich zu sichern und zu entwickeln. Die Bestandsflaichen am
Standort Piesteritz sind fur die Vermarktung auf eine derartige Nachfrage einzustellen.

Einzelhandel

Wie bereits im rechtskraftigen LEP wird die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufs-
zentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige Handelsbetriebe im
neuen LEP-Entwurf an Ober- und Mittelzentren gebunden. Im vorliegenden Entwurf wird
konsequent auf das Primat der Innenentwicklung orientiert. Neue groRflachige Einzelhan-
delseinrichtungen sollen ausschlieBlich auf stadtebaulich integrierten innerstadtischen Stand-
orten entstehen.

Diese Festlegung untermauert das Vorhaben der Lutherstadt Wittenberg, mit dem Einkaufs-
zentrum auf dem Arsenalplatz einem funktionalen Magneten anzusiedeln, der die Altstadt als
multifunktionalen Stadtkern nachhaltig starkt.

Nach dem Kongruenzgebot sollen Verkaufsflache und Warensortiment grof3flachiger Einzel-
handelseinrichtungen auf die zentralrtliche Versorgungsfunktion und die GréRenordnung
des Verflechtungsbereichs ausgerichtet werden. Im Falle von Wittenberg ist es nétig, auch
Wirkung und Bedarf als Welterbestadt und die Anforderungen des Uberregionalen Tourismus
bei der Ansiedlung von groR¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen zu beachten.

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

Ausnahmen bilden Stendal und Halberstadt (Mittelzentren mit oberzentralen Teilfunktionen wegen Erreichbar-
keitsdefiziten) sowie Gardelegen, Havelberg, Genthin, Osterburg und Jessen (Grundzentren mit mittelzentralen
Teilfunktionen wegen Erreichbarkeitsdefiziten und hervorgehobenen Aufgaben bei der Regionalentwicklung).

Diese Position wurde auch von der Regionalen Planungsgemeinschaft unterstutzt. Siehe: Regionale Planungs-
gemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, Zentrale Orte Konzept. Entwurf vom 04.03.2008, S. 9-14.

10 verordnungsentwurf tiber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom 20.07.2010, S.37.
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1. Wittenberg. Zentraler Ort im &stlichen Anhalt

Wissenschaft und Forschung

Wissensclustern, wie Universitaten und Fachhochschulen, kommt als Standortfaktoren eine
besondere Bedeutung zu. Sie sind erheblich fur Attraktivitat, Zukunftschancen und Uberregi-
onale Wettbewerbsfahigkeit des Ortes verantwortlich.

Aus diesem Grunde setzt sich die Lutherstadt Wittenberg dafiir ein, dass sich die Landes-
entwicklungsplanung nicht auf Erhalt, Starkung und Ausbau der vorhandenen Standorte
beschrankt, sondern groReren zentralen Orten die Moglichkeit erdffnet, in eigener Verant-
wortung neue Forschungs- und Bildungseinrichtungen von akademischem Rang aufbauen zu
koénnen, sei es in privater Tragerschaft oder in 6ffentlich-privater Partnerschaft.

Verkehr / Logistik

Die Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur unter Beachtung der sozialen, dkonomischen
und Okologischen Anforderungen ist Voraussetzung fir eine nachhaltige wirtschaftliche Ent-
wicklung des Landes und fir die Mobilitat der Bevolkerung.

Als Vorrangstandort fur landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen ist Wittenberg auf
eine optimale Einbindung in die Uberértliche Verkehrsinfrastruktur und eine bessere Ver-
knipfung der Ost-West- und Nord-Sud-Achsen der Stralien-, Schienen und Wasserver-
kehrswegenetze angewiesen. Das prognostizierte Wachstum der Giterverkehrsstrome wird
sich schwerpunktmafig auf die industriellen Vorrangstandorte konzentrieren. Der heutige
Anschluss der Lutherstadt Wittenberg an das Fernstrallennetz und insbesondere an die BAB
9 ist zwar hinreichend, aber in Bezug auf den Wirtschaftsstandort nicht wettbewerbsféhig.

Im Landesentwicklungsplan 2010 gehort die Verlangerung der B 6n von der A 14 zur A 9
und Gber Sachsen-Anhalt hinaus als Uberregionale Verkehrsachse in Richtung Osten zu den
Vorrangprojekten. Die anstehende Planung der Trassenfuhrung ostlich der A 9 sollte eine
optimale Anbindung der Lutherstadt Wittenberg gewahrleisten.

Die Nordumfahrung Wittenberg der B 187n ist im Landesentwicklungsplan 2010 als Vorha-
ben des weiteren Bedarfs mit Planungsrecht festgelegt. Dieses Vorhaben muss mit Nach-
druck weiter verfolgt werden. Dasselbe gilt fir den Neubau der L 126n als FolgemaRnahme
der Ostumfahrung der B 2n.

Ausstattung mit zentral6rtlichen Funktionen

In den bundesweit vorliegenden Planwerken zur zentral6rtlichen Gliederung werden grund-
legende Ausstattungsmerkmale fur Mittelzentren und Oberzentren genannt. Wittenberg war
im Landesentwicklungsplan von 1999 als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen
dargestellt und ist im Landesentwicklungsplan 2010 als Mittelzentrum eingeordnet. Im Fol-
genden wird die Ausstattung der Stadt mit zentralértlichen Funktionen vergleichend sowohl
zu den Kriterien fur ein Mittelzentrum als auch zu den Kriterien fir ein Oberzentrum gepruft.

Ausstattung mittelzentralen Funktionen

In der Landesentwicklungsplanung werden Mittelzentren als Standorte flr gehobene Einrich-
tungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fiir weitere pri-
vate Dienstleistungen bezeichnet, die zu sichern und zu entwickeln sind. Sie sind Verknip-
fungspunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regiona-
len und Uberregionalen Verkehr sichern.

Der Ausstattungskatalog fur Mittelzentren wird von der Lutherstadt Wittenberg in allen Be-
reichen (Bildung/Jugend, Kultur, Sport, Gesundheit/Soziales, Sonstige Dienstleistungen,
Behorden, Verkehr) vollstandig erfullt.1!

11 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, Zentrale Orte Konzept. Entwurf vom
04.03.2008, S. 26.
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Ausstattung mit Funktionen von oberzentraler Qualitat

In der Landesentwicklungsplanung werden Oberzentren als Standorte hochwertiger speziali-
sierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politi-
schen Bereich mit Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung bezeichnet, die zu
sichern und zu entwickeln sind. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die
Entwicklung ihrer Verflechtungsraume nachhaltig auswirken. Sie sollen dartiber hinaus als
Verknupfungspunkte zwischen grolRraumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.

Zu den Ausstattungskriterien fir Oberzentren gehdren:

= Wissenscluster von nationaler und internationaler Bedeutung (Einrichtungen des Innova-
tionstransfers);

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

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

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

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

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

Diese Ausstattungsmerkmale sind in der Lutherstadt Wittenberg zu groRen Teilen vorhan-
den. Am Standort Wittenberg sind einige Funktionen von oberzentraler Qualitat angesiedelt.
Hierzu z&hlen:

= die Welterbestatten der Reformation, die mit ihren Forschungs-, Bildungs- und Kommu-
nikationsfunktionen von internationaler Bedeutung sind;

= der Chemiestandort, insbesondere der Agro-Chemie Park, die Stickstoffwerke Piesteritz
GmbH (SKW) und die Kapazitdten zur Energiegewinnung aus nachwachsenden Rohstof-
fen, die einen Uberregionalen Wirtschaftsfaktor darstellen;

= die Uberregionalen Versorgungskapazitdten im Gesundheits- und Sozialbereich, insbe-
sondere das Krankenhaus der Paul-Gerhardt-Stiftung (Lehrkrankenhaus),

= die Konzentration von Forschungs- und Bildungseinrichtungen mit Gberregionalen Aus-
strahlungen und Einzugsbereichen: ,Campus Wittenberg“, Evangelisches Seminar, Leu-
corea, Betriebswirtschaftliche Hochschule, Hochschulpédagogisches Institut;

= die Funktion als Verknupfungspunkt im Uberregionalen Verkehrssystem (ICE-Haltepunkt,
Ansétze fir ein Drehkreuz Bahn-StraBe-Wasser).

Zudem ist die Zentralitat der Lutherstadt Wittenberg im umgebenden landlichen Raum zu
betrachten. Wéahrend im Westen das Oberzentrum Dessau-Rof3lau in Reichweite liegt, ver-
sorgt Wittenberg im Norden, Osten und Siden einen ausgedehnten Raum, der neben dem
Ostlichen Anhalt auch das stidwestliche Brandenburg und das nérdliche Sachsen einschlief3t.

Fir die Lutherstadt Wittenberg ist vor allem bedeutsam, dass ihre Ausstattung als zentraler
Versorgungskern im 6stlichen Anhalt nachhaltig gewéhrleistet bleibt. Bestehende Einrichtun-
gen der Daseinsvorsorge sollen nicht zurtickgefahren bzw. herunter gestuft, sondern weiter
entwickelt werden. Die funktionale Starkung, stadtebauliche Aufwertung und nachhaltige
Entwicklung des Stadtkerns darf nicht behindert, sondern muss beférdert werden. Die lan-
desplanerischen Festlegungen sollen dazu beitragen, dass die Stadt ihr kulturhistorisches
Erbe und ihre Funktion als internationales Kommunikationszentrum der Reformation ange-
messen wahrnehmen kann.
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In der folgenden Tabelle sind Einrichtungen in Wittenberg aufgefiihrt, die ober- und mittel-
zentrale Funktionen wahrnehmen (Grundschulen ausgenommen). Insgesamt gesehen weist
Wittenberg eine zentralortliche Ausstattung auf, die nach quantitativen und qualitativen
Parametern fur die Sicherung der Daseinsvorsorge im 6stlichen Anhalt sowie in den angren-

zenden Regionen von Brandenburg und Sachsen von fundamentaler Bedeutung ist.*?

Einrichtungen von mittel- bzw. oberzentraler Bedeutung in Wittenberg

Verwaltung

Ratsarchiv der stéadtischen Sammlung

Stadtverwaltung Wittenberg

Stadtblicherei

Landkreis Wittenberg

Kreisvolkshochschule

Kirchliches Verwaltungsamt

Kreismusikschule

Sozialer Dienst der Justiz

Malschule der Cranach-Stiftung Wittenberg

Amtsgericht Wittenberg

Gesundheit

Agentur fur Arbeit

Ev. Krankenhaus Paul Gerhardt Stift

Finanzamt Wittenberg

Klinik Bosse Wittenberg

Polizeirevier Wittenberg

Deutsches Rotes Kreuz

Wasserschutz-Polizeistation

Kultur

Wasser- und Schifffahrtsamt

Stiftung Luthergedenkstéatten

Bildung und Wissenschaft

Cranach Stiftung Wittenberg, Cranach-Hofe

Institut fir Hochschulforschung an der
Martin-Luther-Universitat Halle-Wittenberg

Museum fiir Stadtgeschichte, Natur und
Voélkerkunde

Leucorea

Stiftung Christliche Kunst

Evangelisches Predigerseminar

Brett™| Keller Theater

Wissenschaftszentrum Sachsen-Anhalt

Central-Theater

Wittenbergzentrum fir globale Ethik

Phonix Theaterwelt Wittenberg e.V

Evangelische Akademie Sachsen-Anhalt e.V.

Clack Theater

Zentrum fir evangelische Predigtkultur

Bihne Wittenberg

Wittenberg Colleg

Haus der Geschichte

Lucas-Cranach-Gymnasium

Alaris—Schmetterlingspark

Luther-Melanchthon-Gymnasium

Tierpark Wittenberg

Sekundarschule Rosa-Luxemburg

Sparkasse, Banken

Sekundarschule Friedrichstadt

Stadtsparkasse Wittenberg

Sekundarschule Reinsdorf

Hypo Vereinsbank

Pestalozzi-Lernbehindertenschule

Deutsche Bank

Schule fiir Geistigbehinderte Sonnenschein

Deutsche Postbank

BBS-Berufsschulzentrum Wittenberg

Commerzbank / Dresdner Bank

BBZ-Berufsbildungszentrum Elbe GmbH

Volksbank Wittenberg eG

IHK Bildungszentrum Halle-Dessau

Sport

Bildungswerk der Wirtschaft Sachsen-Anhalt

Stadthalle

Berufsfachschule fir Physiotherapie
und Altenpflege

Arthur-Lambert-Stadion

Boxhalle SV Einheit

BBW-Bildungszentrum fir Beruf und
Wirtschaft e.V.

SH Berufschulzentrum

Sportsstatte Volkspark + Schwimmbhalle

Gemeinnitziges Institut fur Berufsbildung
Dr. Engel GmbH

Mehrzweckhalle Juristenstr. (ehem. Polizei)

Verkehr

Kombrecht-Engel-Schule

Bahnhof Wittenberg

Bibliotheken der Stiftung Luthergedenkstét-
ten und des Evangelischen Predigerseminars

Elter Elbhafen

Industriehafen Piesteritz

12 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg: Zentrale Orte Konzept, a.a.0., S. 10.
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1. Wittenberg. Zentraler Ort im &stlichen Anhalt

1.2 Wittenberg im Standortwettbewerb

Metropolregion Mitteldeutschland

Wittenberg liegt zwischen starken Kraftzentren. Im Norden befindet sich die Metropolregion
um Berlin. Im Stden breitet sich die Metropolregion Mitteldeutschland aus. Seit der Jenaer
Erklarung vom 30.11.2007 ist auch Wittenberg (ebenso wie Magdeburg, Bitterfeld-Wolfen
und Dessau-Rof3lau) als Akteur in diesen erweiterten Metropolenraum integriert. Jedoch
befindet sich Wittenberg in Bezug auf die Kraftpole der Mitteldeutschen Metropolregion funk-
tional wie raumlich in einer Randlage.

Metropolregionen in Deutschland

YOAN c/ 4
6 K] é /j,_ I EC‘CU%>

Hannover
Braunschweig
Gottingen

nkfurt/Rhein-Main
&

Rhein-Neckar i
Niirnberg
@ .
Stuttgart {J
B | sachsendreieck® PY
B , Kleines Sachsen-Anhalt-Dreieck" Miinchen
[J Metropolregion Mitteldeutschland !
[] andere Metropolregionen in Deutschland
24 Wallraf & Partner
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Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

Die Wahrnehmbarkeit und Durchsetzungsfahigkeit im mitteldeutschen Raum kann gesteigert
werden, wenn es gelingt, die Kooperation mit den regionalen Partnern Dessau-Roflau und
Bitterfeld-Wolfen zu vertiefen und auf eine belastbare Grundlage zu stellen. Das ,Kleine
Sachsen-Anhalt-Dreieck” sollte seine Kapazitdten und Potenziale bindeln, um mit seinen
Initiativen und abgestimmtem Handeln einen starkeren Einfluss auf die mitteldeutschen
Entwicklungen ausiiben zu kdnnen. Voraussetzung hierfur ist, dass sich alle drei Partner
sowie zukinftig auch die Stadt Kéthen, die im Zuge der Zusammenarbeit in diese Stadteko-
operation aufgenommen wurde, zu dem Vorhaben bekennen und ihre Kraft auf das gemein-
same Handeln in den erfolgversprechenden Kooperationsfeldern konzentrieren.

Bevolkerungszentralitat

Zum 31.12.2009 zahlte Wittenberg 47.615 Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz.*®* Mit
der Eingemeindung der Ortschaften Straach, BoRRdorf und Kropstadt zum 01.01.2010 kamen
nochmals 2.708 Einwohner hinzu.

Die Einwohnerentwicklung seit Beginn der 1990er Jahre ist rucklaufig. Im Jahresdurchschnitt
verlor die Stadt 1,5 Prozent ihrer Einwohner, allerdings mit sinkender Tendenz. Die Einwoh-
nerverluste resultieren annéhernd gleichméfig aus dem Sterbeiliberhang und dem Wande-
rungsdefizit.

Im vergangenen Jahrzehnt war von der Schrumpfung vor allem die Kernstadt betroffen, weil
die randstadtischen und spéater eingemeindeten Ortsteile zundchst von sozialrdumlicher Seg-
regation und Suburbanisierung profitierten. Inzwischen haben sich die Verlustraten von
Kernstadt und Ortsteilen weitgehend angeglichen. Das Defizit im Wanderungssaldo verrin-
gert sich und tendiert gegen Null. In der Stadt-Umland-Wanderung haben sich stetige Ge-
winne eingestellt. Das Geburtendefizit hat sich jedoch strukturell verfestigt, da trotz steigen-
der Geburtenraten die Zahl der Frauen im gebérfahigen Alter stark gesunken ist und zudem
starke Jahrgange das Ende des Lebenszyklus erreichen.

Einwohnerentwicklung in Wittenberg vom 31.12.1992 bis zum 01.01.2010%
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13 Lutherstadt Wittenberg, FB Innerer Service / Statistik — Wahlen.
14 Lutherstadt Wittenberg, FB Innerer Service / Statistik — Wahlen.
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1. Wittenberg. Zentraler Ort im &stlichen Anhalt

Eine Prognose im Zuge der aktuellen Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts fiir das
Stadtgebiet in den Grenzen vom 01.01.2010 sieht im Zieljahr 2020 etwa 41.916 Einwohner
nach dem Trendszenario und 45.414 nach dem Konsolidierungsszenario (unterstellt wach-
sende Wanderungsgewinne durch den demografischen Wandel auf dem Arbeitsmarkt und
die Re-Urbanisierung sowie entsprechende Geburtensteigerungen).’®> Die 5. Regionalisierte
Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes kommt im Jahr 2020 auf ca. 42.719
Einwohner, was leicht Gber dem Trendszenario des STEK liegt.'® Je nach Szenario schwankt
der Einwohnerverlust von Jahresbeginn 2010 bis Ende 2020 zwischen 17 und 11 Prozent.

Prognoseszenarios im Zielhorizont 2020

Prognoseszenarios 2010 2015 2020
Aktualisierte Prognose STEK -Trendszenario 49.396 44.934 41.916
Aktualisierte Prognose STEK — Konsolidierungsszenario 50.075 46.911 44.691
5. Reg. Bevolkerungsprognose LSA 49.229 46.073 42.719

Die reale Einwohnerentwicklung, bereinigt von den Effekten der mehrfachen Eingemeindun-
gen in jungster Zeit, folgte bislang eher dem Konsolidierungsszenario. Dass diese Entwick-
lung dauerhaft sein wird, ist nicht sicher. Die langerfristigen Perspektiven werden vor allem
davon abhangen, ob das Beschéftigungsangebot in Wittenberg dauerhaft stabilisiert werden
kann. Nur unter dieser Voraussetzung wird der demographische Wandel auf dem Arbeits-
markt auch eine starkere Zuwanderung bewirken und die Einwohnerverluste aus der natirli-
chen Bevdlkerungsbewegung reduzieren.

Unter den Mittelzentren sowie Grundzentren mit mittelzentralen Teilfunktionen'” in der Pla-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg wie auch in den benachbarten Regionen von Bran-
denburg und Sachsen gehort Wittenberg neben Bitterfeld-Wolfen heute wie auch im prog-
nostizierten Zeitraum bis 2020 zu den gréReren Stadten mit ausgedehnten Einzugsbereichen
im Umland. Das benachbarte Oberzentrum Dessau-Roflau hat in etwa doppelt so viele Ein-
wohner. Demgegeniber ist Kdthen um ein Drittel kleiner, Zerbst und Jessen erreichen je-
weils nur knapp die Halfte der Wittenberger Einwohnerzahl, im Falle von Grafenhainichen ist
es nur ein Viertel.

Einwohnerstand und Vorausberechnung in benachbarten zentralen Orten*18

Planungsregion / LSA 2008 2020 | Nachbarregionen 2008 2020
Halle (02) 233.700| 218.300 | Leipzig (02) 510.000| 520.100
Dessau-RoBlau (027) 89.900| 76.000 | Delitzsch (M2) 27.200 25.700
Bitterfeld-Wolfen (MZ) | 45.500| 39.100 | Torgau (M2) 18.100 16.800
Kéthen (M2) 28.800| 24.600 | Bad Diben 8.700 8.300
Zerbst (M2) 23.800| 20.400 | Luckenwalde (MZS) 20.700 19.000
Jessen (G2) 16.100| 13.000 | Juterbog 12.900 11.500
Grafenhainichen (G2) 13.800| 11.700 | Herzberg 10.300 9.100

* Gerundet auf 100

Im Vergleich zu den naheren Oberzentren weist Wittenberg allerdings die deutlich geringere
Einwohnerzahl und demzufolge auch zentral6rtliche Tragfahigkeit sowie akkumulierte Wirt-
schaftskapazitat, Beschaftigungszentralitat, Kaufkraft und Einzelhandelszentralitat auf.

15 Quelle: Wallraf & Partner, eigene Berechnungen auf Grundlage von Daten der Stadtverwaltung Wittenberg,

Innerer Service / Statistik-Wahlen.

16 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt. 5. Regionalisierte Bevélkerungsprognose. Lutherstadt Wit-

tenberg — Landkreis Wittenberg. Voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung. Aktualisierung: September 2010.

17" Nach dem rechtsverbindlichen Landesentwicklungsplan 1999.

18 Quelle: Statistisches Landesamt LSA. 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose. Statistisches Landesamt des

Freistaats Sachsen; Bevolkerungsvorausschatzung 2007 bis 2030, Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Dezer-
nat Raumbeobachtung, Fachbeitrdge Raumbeobachtung Mai 2008.
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Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

Arbeitsplatzzentralitat

In Wittenberg hat sich im Verlauf der vergangenen 2 Jahrzehnte eine gemischte Wirt-
schaftsstruktur herausgebildet, die neben der besonderen industriellen Kompetenz Chemie
und dem Spezialfahrzeugbau vor allem durch die Funktion als urbanes Leistungszentrum im
landlichen Raum bestimmt wird.

Die Unternehmenslandschaft wird, mit Ausnahme des industriellen Kerns im Agro Chemi
Park Piesteritz, durch mittelstandische Betriebe gepragt. Kein Unternehmen zahlt mehr als
1.000 Beschéftigte. Abgesehen von der oOffentlichen Verwaltung (Stadt und Kreis) gibt es 4
Betriebe bzw. Einrichtungen mit mehr als 500 Beschaftigten. GroRter Arbeitgeber ist das
Evangelische Krankenhaus Paul Gerhardt Stift, gefolgt von den SKW Stickstoffwerken Pieste-
ritz GmbH, dem Sitel Call Center und der Feldbinder Spezialfahrzeuge Reinsdorf GmbH. Sie-
ben Betriebe bzw. Einrichtungen beschéftigen zwischen 200 und 500 Personen, darunter 2
Sozialdienstleiter, 2 Chemiebetriebe, 1 Lebensmittelhersteller sowie die Sparkasse und die
ARGE SGBII.*® Es gibt 12 Arbeitsstatten mit 100 bis 200 Beschéaftigten, 14 Arbeitstatten mit
50 bis 100 Beschaftigten und 7 Arbeitsstatten mit 20 bis 50 Beschéftigten. Bei den Ubrigen
3.238 Gewerbebetrieben am Standort Wittenberg handelt es sich um Klein- und Kleinstun-
ternehmen, die selten mehr als 5 Beschéftigte aufweisen.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort und am Arbeitsort Witten-
berg, Einpendler und Auspendler (zum 30.06. d. J.)?°

30000
B Beschaftigte am AO Wittenberg

28000 M Beschaftigte am WO Wittenberg ||

26000 B WO und AO Wittenberg
24000 B Einpendler M
22000 - O Auspendler

20000
18000
16000
14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000
0

2002 A
2003 A
2004 A
2005 A
2006 A
2007 A
2008 -

1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000 A
2001 A

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008
AO Wittenberg | 21.547 | 22.672| 21.566| 20.029| 18.556| 18.015| 17.589| 18.580
WO Wittenberg | 19.485| 18.661| 17.681| 16.271| 15.063| 14.116| 14.676| 15.263
WO gleich AO 14.255| 13.524| 12.584| 10.897| 9.830| 9.524| 9.483| 9.842
Einpendler 7.292| 9.148| 8.982| 9.132| 8.726| 8.491| 8.106| 8.738
Auspendler 5.230] 5.137| 5.097] 5.374| 5.233| 4.592| 5.193| 5.421

19 vgl. Lutherstadt Wittenberg. 3. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts, 2008, S. 15/16.
20 Quelle: Lutherstadt Wittenberg, Innerer Service / Statistik — Wahlen, Statistische Bereichte (Ifd.).
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1. Wittenberg. Zentraler Ort im &stlichen Anhalt

Am Arbeitsort Wittenberg gab es zum 30.06.2008 etwa 18.580 sozialversicherungspflichtige
Beschéftigungsverhéltnisse.?* Dies entspricht einer Ausstattung von 402 Arbeitsplatzen auf
1.000 Einwohner. Das Arbeitsplatzangebot vor Ort hat sich im laufenden Jahrzehnt wieder
stabilisiert und ist zwischen 2006 und 2008 sogar gestiegen. Damit hat Wittenberg seine
Position als regionales Beschaftigungszentrum gefestigt. 47 Prozent der Arbeitsplatze vor Ort
werden von Einpendlern belegt, wahrend nur 35 Prozent der Beschaftigten zur Arbeit aus-
pendeln. Im Jahr 2008 betrug der Einpendleriiberschuss 3.317 Personen bzw. 61 Prozent.

Herkunft der Einpendler und Destination der Auspendler nach/von Wittenberg??
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Von den Einpendlern kamen 75 Prozent aus dem Landkreis Wittenberg und 23 Prozent aus
den Neuen Landern auflerhalb des Landkreises, wovon wiederum ein grofRer Teil aus den
benachbarten Orten in Brandenburg und Sachsen stammen dirfte. Dies unterstreicht die
regionale Zentralitét von Wittenberg als Arbeitsort.

Unter den Auspendlern orientierten sich 51 Prozent auf Arbeitsstatten aufRerhalb des Land-
kreises in den neuen Landern. Immerhin 18 Prozent pendeln zur Arbeit in die Alten Lander
(bei den Einpendlern betrug der Anteil der Alten Lander gerade einmal 1 Prozent). Knapp ein
Drittel der Auspendler hat einen Arbeitsplatz innerhalb des Landkreises. Betrachtet man das
Verhaltnis zwischen Ein- und Auspendlern von bzw. nach dem Landkreis, steigt der Einpend-
leriiberschuss sogar auf 390 Prozent.

Die Profilierung als regionales Dienstleistungszentrum, die Dynamik der industriellen Kerne
im Agro-Chemie Park und im Fahrzeugbau, die Auspragung einer vielfaltigen Forschungs-
und Bildungslandschaft sowie der wachsende Tourismus bieten eine robuste Grundlage fir
die nachhaltige Starkung der Arbeitsplatzzentralitdt am Standort Wittenberg.

21 Errechnet nach Angaben des Statistischen Landesamts fiir Wittenberg.
22 Quelle: Lutherstadt Wittenberg, Innerer Service / Statistik — Wahlen, Statistische Berichte (Ifd.).
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Wirtschaftsleistung

Die amtliche Statistik weist das Bruttoinlandsprodukt nur auf der Ebene der Landkreise bzw.
kreisfreien Stadte aus. Daher liegen fir die Lutherstadt Wittenberg selbst keine Daten vor.
Im landlich strukturierten Landkreis Wittenberg féllt das Bruttoinlandsprodukt pro Kopf na-
turgeman erheblich niedriger aus als in den urbanen Siedlungszentren. Es liegt in etwa auf
dem Niveau des Salzlandkreises, etwas niedriger als im benachbarten Landkreis Anhalt-
Bitterfeld und deutlich zu den Vergleichswerten von Halle, Leipzig sowie Dessau-Rol3lau.

Bruttoinlandsprodukt pro Kopf (2006)33

BIP pro Kopf (in €) BIP zu jeweiligen Preisen (in Mio. €)
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Durch die unterschiedlichen Einwohnerzahlen ergeben sich jedoch erhebliche Diskrepanzen
hinsichtlich des jeweiligen akkumulierten Bruttoinlandsprodukts, was sich natdrlich auf zent-
ralortliche Tragfahigkeit, Kaufkraft und Einzelhandelszentralitdt auswirkt. Eine grobe Ab-
schatzung des in der Lutherstadt Wittenberg selbst erzeugten Bruttoinlandsprodukts auf der
Grundlage der Beschéftigtenrelationen zwischen Stadt und tbrigem Landkreis (55,7%) er-
gibt fur die Lutherstadt im Jahr 2006 ein BIP von etwa 1.400 Mio. Euro. Damit erreicht die
Stadt zwei Drittel der Wirtschaftsleistung von Dessau-Rof3lau sowie ein Viertel der Wirt-
schaftsleistung von Halle. Das BIP von Leipzig ist 10 Mal so groB. In etwa dieselbe Dimensi-
on wie Wittenberg erreicht Bitterfeld-Wolfen, wobei hier (ebenso wie im Falle von Dessau-
RofRlau) die Zentralitét einer Doppelstadt zu bewerten ist.

Kaufkraft und Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf

Die Kaufkraft je Einwohner lag fiir die Lutherstadt Wittenberg im Jahr 2008 bei 15.321 Euro.
Dieser Wert lag tUber der Kaufkraftkennziffer von Bitterfeld-Wolfen und unter dem Kaufkraft-
niveau von Dessau-Roflau. Grof3stadte wie Leipzig und vor allem Potsdam und Berlin weisen
eine deutlich hdhere Kaufkraft pro Kopf auf. Allerdings hat Wittenberg den Abstand seit Mit-
te der 1990er Jahre kontinuierlich verringert.

Insgesamt gesehen liegt das Kaufkraftniveau in Stadt, Landkreis und in der Region? noch
um etwa 20% unter dem Bundesdurchschnitt. Im Jahr 1996 belief sich der Abstand noch auf
33 Prozent, im Jahr 2000 auf 25 Prozent.

23 Quelle: Regionalstatistik 2008 / IHK Halle-Dessau, Standortpolitik / November 2008// IHK Leipzig.
24 Region: Bereich der Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg.
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1. Wittenberg. Zentraler Ort im &stlichen Anhalt

Kaufkraft und einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2008 (in €)2°
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ergibt sich, nachdem die Gbrigen Lebenshaltungskosten
(Wohnen, Energie, Mobilitat, Daseinsvorsorge, Freizeit/Reisen, Kultur ect.) von der Kaufkraft
abgezogen werden. Bundesweit ist der Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft an dem
gesamten Kaufkraftaufkommen in den vergangenen 2 Jahrzehnten stetig gesunken, vor
allem wegen steigender Ausgaben fiir Wohnen, Mobilitat, Energie (ausfuhrlich in Kap. 2).

Im Grunde widerspiegeln die Unterschiede in der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft die all-
gemeine Kaufkraftsituation. Allerdings tendieren Stadte mit hohem Einkommens- und Kauf-
kraftniveau auch zu hdheren Lebenshaltungskosten (Wohnen, Mobilitét), sodass die Diffe-
renzen in der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft geringer ausfallen. Die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft pro Kopf ist in der Lutherstadt Wittenberg bzw. im Landkreis Wittenberg
etwas hoher als in den benachbarten Mittelstaddten bzw. Landkreisen. Die Oberzentren he-
ben sich davon ab, wobei Potsdam bundesweit bereits im oberen Bereich liegt.?

Einzelhandelszentralitat

Nach dem Handelsatlas 2009 weist die Lutherstadt Wittenberg in der Einzelhandelszentrali-
tat einen Koeffizienten von 113 auf (Zum Vergleich: Bitterfeld-Wolfen - 104; Kéthen — 129;
Dessau-RoRlau — 127, Halle — 111).%7

Im Jahr 2008 lag die akkumulierte Kaufkraft in der Lutherstadt Wittenberg bei 690 Mio. Euro
und im Landkreis Wittenberg bei 2,129 Mrd. Euro. Die Lutherstadt Ubertraf damit Bitterfeld-
Wolfen in der akkumulierten Kaufkraft um 5 Prozent, erreichte jedoch nur die Halfte des
Vergleichswerts von Dessau-RoRlau. Die akkumulierte Kaufkraft von Grof3stadten wie Halle,
Leipzig oder Potsdam macht jeweils ein Mehrfaches der Wittenberger Kaufkraft aus.

25 Quelle: Regionalstatistik 2008 / IHK Halle-Dessau, Standortpolitik / November 2008// eigene Recherchen

26 |m GMA-Projektgutachten fir ein innerstadtisches Einkaufszentrum in der Lutherstadt Wittenberg (Dezember
2008) wird eine einzelhandelsrelevante Nachfrage von 5.264 Euro angegeben. Dieser Wert liegt deutlich tiber
dem GfK-Vergleichswert und wurde offensichtlich nicht nach denselben Kriterien ermittelt.

27 Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau. Handelsatlas 2009 fiir den IHK-Bezirk Halle-Dessau.
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Kaufkraft in ausgewahlten Stadten (akkumuliert, in Mio. €, 2008)28
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Auch hinsichtlich der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft weist die Lutherstadt Wittenberg
eine Tragfahigkeit auf, die Uber Bitterfeld-Wolfen, aber unter Dessau-Rof3lau sowie den an-
deren ndher gelegenen Grofistadten bleibt.

Die raumliche Lage von Wittenberg verdeutlicht, dass sich im Westen und Siiden mehrere
relativ nahe oberzentrale Standorte mit erheblichen Kaufkraftpotenzialen und Einzelhandels-
kapazitaten befinden, welche die jeweilige innerstadtische und regionale Nachfrage absor-
bieren. Im Norden beginnen die Einzugsbereiche von Potsdam und Berlin erst in einiger
Entfernung. Im Osten bzw. Sudosten sind die nachsten Oberzentren oder selbst groRere
Mittelzentren noch weiter entfernt (Cottbus, Chemnitz).

Zentrenrelevante Leistungsfahigkeit der Verkehrsanbindung

In den vergangenen anderthalb Jahrzehnten haben sich die Uberdortlichen Verkehrsanbin-
dungen der Lutherstadt Wittenberg insgesamt gesehen erheblich verbessert. Diese Aussage
kann jedoch auch fir alle anderen zentralen Orte in Mitteldeutschland getroffen werden, mit
denen Wittenberg im Standortwettbewerb steht.

Im Einzelnen ergibt sich ein differenziertes Bild.

Mit den geplanten Ortsumfahrungen der B 187 um Griebo und Coswig wird sich die Anbin-
dung an die BAB 9 verbessern, aber im Vergleich mit der Konkurrenz nicht wirklich wettbe-
werbsfahig werden. Andererseits haben der Ausbau der BAB 14 und der Neubau der BAB 38
dazu gefiihrt, dass um Leipzig und Halle richtiggehende Autobahnringe entstanden sind, was
die Qualitat der stralRenseitigen Anbindung dieser beiden benachbarten Oberzentren im Ver-
gleich zu Dessau-RoRlau noch einmal erhéht hat. Zudem brachte die BAB 14 den Nebenef-
fekt, dass die Kaufkraft der Siedlungsrdume westlich von Dessau-Rofllau nun starker von
Magdeburg und Halle absorbiert wird, da beide Orte nun schneller erreichbar sind.

28 |SNM Regionalranking, IHK Berlin, IHK Halle-Dessau, BBE-Kaufkraftstatistik. Die Angaben fiir Dessau-Rosslau

wurden auf der Basis von Dessauer Daten auf die Einwohnerzahl der Gesamtstadt hochgerechnet.
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Mit seinen Fernbahnverbindungen (ICE-Haltepunkt) ist Wittenberg im Personenverkehr sehr
wettbewerbsstark und erheblich besser an das Bahnnetz angeschlossen, als etwa Dessau-
RoRlau. Allerdings sind damit auch die Fahrzeiten zu den Einkaufsparadiesen in Leipzig und
vor allem in Berlin so drastisch geschrumpft, dass die lokale Kaufkraft noch leichter von den
Metropolen aufgesaugt werden kann. Die ICE-Fahrtzeit zum Berliner Hauptbahnhof ent-
spricht inzwischen in etwa jenem Zeitaufwand, den ein Randberliner per S-Bahn zum Stadt-
zentrum benotigt.

Die ebenfalls sehr effektiven Anbindungen an den Flughafen Leipzig-Halle und nach Fertig-
stellung noch mehr an den Flughafen Berlin-Brandenburg International bieten fir Privat- und
Geschéaftsreisende zweifellos grofle Vorziige. Solange jedoch die massenwirksamen kommer-
ziellen Magneten in Wittenberg fehlen und die kulturellen Magneten der Reformationsstadt
ihre Potenziale noch nicht voll entfaltet haben, werden diese Anbindungsvorziige im Stand-
ortwettbewerb nur begrenzt wirksam werden. Zumal Halle und Leipzig im Studen sowie Ber-
lin und Potsdam im Norden noch giinstiger liegen.

Durch die Elbe hat Wittenberg einen Anschluss an das mitteleuropéische Wasserstralennetz,
jedoch wird die Leistungsféahigkeit dieser Wasserverkehrsader wegen des Verzichts auf den
Ausbau begrenzt bleiben. Fir Leipzig und Halle stellt sich die Situation zumindest nicht bes-
ser dar. Magdeburg und Berlin verfiigen mit ihren WasserstralRenkreuzen allerdings Uber
deutliche Vorteile.

Lutherstadt Wittenberg: Starken, Schwachen, Chancen und Gefahren

Die Analyse der Starken und Schwachen, Chancen und Risiken (SWOT-Analyse)?® ist nétig,
um den Handlungsbedarf fir eine nachhaltige Profilierung von Wittenberg als zentralem Ort
im Ostlichen Anhalt mit Ausstrahlung ins siidliche Brandenburg und ndérdliche Sachsen
bestimmen zu kénnen.

Grundmuster der SWOT-Analyse ist eine Vier-Felder-Matrix. Zunachst werden Starken und
Schwachen ermittelt. Danach werden unausgeschopfte Potenziale identifiziert, die weitere
Entwicklungschancen in sich bergen. Dem stehen Gefahren gegeniber, die anwachsen,
wenn Schwachen nicht Gberwunden werden oder neue Aktivitdten zu Konflikten flhren. Der
Handlungsansatz besteht darin, die Starken durch Aktivierung vorhandener Potenziale
(Chancen) weiter auszubauen, die Schwachen zu eliminieren und geféhrlichen Entwicklun-
gen (Bedrohungen) mit Konterstrategien entgegenzutreten.

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

= welche Starken zu welchen Chancen passen,

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

= welche Gefahren mit den eigenen Stérken abgewandt werden koénnen,

= wie vorhandene Schwachen in Chancen und Starken umgewandelt werden kénnen,

= in welchen Féllen welche Verteidigungsstrategien anzuwenden sind.

Im Grundsatz sind die Chancen dort am grdften, wo mehrere Stérken gebiindelt sind. Die
Gefahren sind dort am hdchsten, wo innere Schwéachen und &uRere Bedrohungen aufeinan-

dertreffen. Aus diesem Ansatz sind die Handlungsstrategien fir die Profilierung von Witten-
berg im mitteldeutschen Standortwettbewerb abzuleiten.

29 SWOT steht fur Strengths (Stéarken), Weaknesses (Schwachen), Opportunities (Chancen) und Threats
(Gefahren)
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Wittenberg: Starken, Schwéchen, Chancen, Gefahren

Starken Schwachen

Zentrale Lage im mitteldeutschen Raum
Stabile gemischte Wirtschaftsstruktur
Besondere industrielle Kompetenz Chemie
Regionale Konzentration von Beschéftigung
Wettbewerbsféhige Pro-Kopf Leistungsdaten
Urbanes Leistungszentrum in der Region
Sehr gute mittel-/oberzentrale Ausstattung
Reiches geistiges und bauliches Kulturerbe
Intakter, sanierter historischer Stadtkern
Kompakte Stadt, wertvolle Wohnsiedlungen
Attraktive Lage in der Landschaft

Relativ gute Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Randlage zu den Zentren der Metropolregion
Mangel an Wertschdpfung, eigener F/E®
Anfalligkeit fir Weltmarktschwankungen

Zu wenig hochqualifizierte Arbeitsplétze

Im Vergleich zu GroRstéadten zu wenig Masse
Randlage in Sachsen-Anhalt

Keine Universitat, kein volles Wissenscluster
Reformationserbe noch nicht massen-attraktiv
Schwacher Einzelhandel im Stadtkern
Erhebliche Einwohnerverluste seit 1990
Landschaftliche Vorziige zu wenig erschlossen
Defizite BAB-Anbindung / Wasserstralien

Chancen

Gefahren

Internat. Profilierung als Reformationsstadt
Universitat/Bildungszentrum/Wissenscluster
Ind. Innovation bringt mehr Wertschopfung
Uberregionales Leistungszentrum

Stadtkern erhalt starken EH-Magneten
Profilierung als originelle Kulturstadt
Landschaftspotenziale touristisch nutzen
Anschluss an mitteldeutsche Metropolregion

Lutherdekade wirkt nicht nachhaltig

Diverse Bildungslandschaft ohne Strahlkraft
Ind. Kerne erodieren, Wertschdpfung sinkt
Nahe Oberzentren absorbieren den Bedarf
EH-Magnet lasst Handel in Altstadt verdden
Kultur verliert Qualitat, wird provinziell
Landschaftstourismus geht an WB vorbei
Isolierte Lage zwischen den Metropolregionen

Strategien fur die Profilierung als zentraler Ort im 6stlichen Anhalt

Die obige SWOT-Analyse gibt wichtige Hinweise fiir die Suche nach Strategien fiir eine nach-
haltige Profilierung der Lutherstadt Wittenberg als zentralen Ort im 6stlichen Anhalt.

Wichtige Voraussetzungen hierfir sind vorhanden. Die Ausstattung mit zentral6rtlichen
Funktionen ist in Quantitat und Qualitat Uberdurchschnittlich. Die bestehenden Kapazitaten
als urbanes Leistungszentrum, starker Wirtschaftsstandort mit industriellem Kern, attraktive
Stadt mit historischem Kern und beispielhaftem Siedlungsbau sowie Bildungsstandort mit
vielféltigen Angeboten sind entwicklungsfahig. Diese Starken sind konsequent weiter aus-
zubauen.

Die Perspektiven fur Wittenberg als zentraler Ort im Ostlichen Anhalt werden in erster Linie
davon abhangen, ob und wie es gelingt, die vorhandenen Chancen zu nutzen, in dem die
vorhandenen Potenziale aktiviert werden:

30 eigener F/E — eigener Forschung und Entwicklung
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Wittenberg: Stadt und Zentrum der Reformation

Die weltgeschichtliche und weltkulturelle Bedeutung der Reformation bietet den perspektiv-
reichsten Anknipfungspunkt fir die zentral6rtliche Profilierung der Lutherstadt Wittenberg.
Die Lutherdekade muss genutzt werden, um Wittenberg als Ort lebendigen Weltkulturerbes,
Destination des internationalen Kulturtourismus und Bildungsstandort von Rang zu etablie-
ren. Vorrangiges Ziel aus Sicht des Zentrenkonzepts ist es, der Altstadt durch intensivere
Nutzung erheblich mehr Vitalitdt zu verleihen. Durch das Zusammenwirken massenattrakti-
ver kultureller und kommerzieller Angebote soll ein starkes multifunktionales Stadtzentrum
mit Uberregionaler Ausstrahlung entstehen.

Hochkultur wie Popularkultur sollten mit grofRer inhaltlicher wie formaler Konsequenz am
Erbe der Reformation ansetzen. Die Eventdichte sollte erhéht und mit dem Tourismusmana-
gement verknupft werden. Wittenberg sollte sich zur ,Kulturhauptstadt der Reformation*
entwickeln.

Bildungsstandort Wittenberg

Das Erbe der Reformation und der Leucorea bilden den Ausgangspunkt fir den Aufbau eines
maglichst vollstandigen Wissensclusters von universitirem Rang. Angesichts der groRen
globalen Herausforderungen bilden die Themen der Reformation, das Verhaltnis von Huma-
nismus und Religion, Handeln und Ethik einen Uberaus zeitgemalen ideellen Ausgangspunkt
fur eine universitare Neugriindung. Der gegenwaértige Bestand an weiterfihrenden Bildungs-
einrichtungen hat bereits eine gunstige Infrastruktur fir den Wissensstandort geschaffen.
Das aktuelle Programm der Leucorea weist Wittenberg schon heute als Ort internationaler
wissenschaftlicher Kommunikation aus. Langfristiges Ziel sollte eine vollwertige Universitat
sein.

Unter den gegebenen Rahmenbedingungen bedeutet dies wahrscheinlich eine private Lehr-
und Forschungseinrichtung, deren Curricula und Prifungsordnungen staatlich anerkannt
sind. Die Finanzierung kdnnte Uber eine internationale Stiftung organisiert werden, die mog-
licherweise kirchlich getragen wird. Analog zu Eichstatt wére eine ,Evangelische Universitat
Wittenberg" denkbar.

Regionales Leistungszentrum im landlichen Raum

Die wirtschaftlichen, sozialen, demographischen und raumordnerischen Entwicklungen seit
1990 haben zu einer Aufwertung von Wittenberg als regionaler Standort der Daseinsvorsor-
ge gefuhrt. Angesichts der Infrastrukturausdiinnung in den umgebenden landlichen Raumen
konzentrieren sich medizinische Betreuung, Gesundheitsfiirsorge, soziale Dienste, Bildungs-
einrichtungen und offentliche Verwaltungen immer mehr auf die Lutherstadt. Sieben der 12
grolRten Wittenberger Arbeitgeber sind private und offentliche Dienstleistungsunternehmen,
die zentrale Funktionen in der Region wahrnehmen.

Ziel ist, Wittenberg als Trager regionaler Funktionen noch starker zu profilieren. Die weitere
Konzentration von Einrichtungen der Daseinsvorsorge in der Lutherstadt Wittenberg wird
auch die kommerzielle Nachfrage aus der Region anwachsen lassen und damit die Einzel-
handelszentralitat von Wittenberg starken.

Interkommunale Kooperation

Wittenberg liegt am Rande der mitteldeutschen Metropolregion und in Reichweite der Met-
ropolregion Berlin/Brandenburg. Beide Metropolregionen absorbieren Kaufkraft und wirt-
schaftliche Potenziale aus Wittenberg, ohne dass die Stadt einen spurbaren Einfluss auf die
Gestaltung dieser Ballungsraume austiben kann. Dieses Problem teilt Wittenberg mit den
Nachbarstadten Dessau-Rof3lau und Bitterfeld-Wolfen, des Weiteren auch mit mittleren und
kleineren Stédten der Region wie Kéthen, Zerbst, Jessen.
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Angesichts dieser Herausforderung besteht die einzige Chance fiir eine bessere Wahrnehm-
barkeit und Gestaltungsfahigkeit (zumindest in Bezug auf die Mitteldeutsche Metropolregion)
in einer engeren Kooperation der Stadte im ndrdlichen/dstlichen Anhalt. Die Idee des ,Klei-
nen Sachsen-Anhalt-Dreiecks” sollte wiederbelebt werden, ggf. in sprachlich noch pragnan-
terer Form, wobei der Begriff ,,Anhalt” eine zentrale Rolle spielen sollte.3* Wittenberg sollte
die potenziellen Partnerstadte ermuntern, ihre Energien nicht in einem kleinlichen gegensei-
tigen Verhinderungswettbewerb, der letztlich alle Beteiligten schwécht, zu vergeuden, son-
dern auf Kooperationsvorhaben im gemeinsamen Interesse zu lenken.

Sinnvoll ist, mit einem Projekt zu beginnen, wo die Interessenschnittmengen und Er-
folgsaussichten am groften sind. Hierfir bietet sich die Entwicklung eines Regionalmarke-
tings an. Wittenberg beherbergt das Welterbe der Reformation. Dessau hat das Welterbe
Bauhaus. Dazwischen liegt das Welterbe Worlitzer Gartenreich. In Zerbst wurde eine der
bedeutendsten Russischen Herrscherinnen geboren. In Kéthen wirkte der gréfite deutsche
Komponist des Barock. Noch kaum wahrgenommen sind die Schlésser der Elberenaissance
von Torgau bis Leitzkau. In der Vernetzung kann ein mitteleuropéisch wahrnehmbarer Kul-
turraum ,Reformation und Moderne* mit einem dichten Eventangebot und einem robus-
ten kulturell orientierten Mehrtagestourismus entstehen.

31 Beispielsweise: Anhalter Stadtebund, Kulturreich Anhalt.
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2. Zentrenstruktur und Zentrenhierarchie

2.1 Analyse der Zentrenstruktur

Analyseaufgabe

Die Untersuchung zur Zentrenstruktur befasst sich mit dem Netz zentraler Funktionen kom-
merzieller und nichtkommerzieller Art aus stédtebaulicher Sicht. In diesem Kapitel werden
die einzelnen Zentren nach funktionalen und raumlichen Kriterien in das gesamtstadtische
Geflige eingeordnet. Die detaillierte Sicht auf die einzelnen Zentren bleibt den folgenden
Kapiteln Uberlassen. In diesem Abschnitt geht es um die gesamtstadtische Zentrenstruktur
und Zentrenhierarchie. Entsprechend der Zielstellung des Zentrenkonzepts kommt dem Ein-
zelhandel in der Betrachtung eine hervorgehobene Bedeutung zu.

Unterschieden wird nach Art der Funktion sowie nach der Bedeutung fiir die (ober-) mittel-
zentrale, gesamtstéadtische und kleinrdumige Versorgung. Speziell im Einzelhandel ist es fir
die Lebensqualitéat in der Stadt wichtig, dass ein mdglichst dichtes und raumlich ausgewoge-
nes Nahversorgungsnetz geschaffen wird bzw. erhalten bleibt.

Ein weiteres Unterscheidungskriterium ergibt sich daraus,

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

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

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

Zentrenkategorien in Wittenberg

Abgrenzung des zentralen Orts

Der zentrale Ort der Lutherstadt Wittenberg (nach dem rechtskraftigen Landesentwicklungs-
plan Sachsen Anhalt: Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen) begrenzt sich auf den
im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichen der Kernstadt.

Hauptzentrum

Das Hauptzentrum der Lutherstadt Wittenberg wird durch den historischen Stadtkern (Alt-
stadt) gebildet. Die Abgrenzung der Altstadt wird durch den Verlauf der vormaligen Fes-
tungswalle bestimmt. Ein duflerer Ring verlauft von Westen aus im Uhrzeigersinn entlang
der Berliner StralRe, der Lutherstralle, der Weserstral’e und der Halleschen Stral3e. Der Be-
bauungszusammenhang der Altstadt wird von einem inneren Ring umschlossen, der vom
Schlossplatz aus Uber die Pfaffengasse, die Mauerstralle, die Fleischerstralle, die Wilhelm-
Weber-Strale und die WallstraBe fiihrt. Dem Bebbauungszusammenhang ist auch der nérd-
lich angrenzende Fortsatz zwischen Juristenstrale, Berliner Stral’e, Lutherstralle und Bur-
germeisterstralle dem Hauptzentrum zuzuordnen.

In der Altstadt konzentrieren sich gesamtstadtische bzw. zentral6rtliche Funktionen. Im his-
torischen Stadtkern befinden sich die Luthergedenkstatten (UNESCO-Welterbe), die Stadt-
verwaltung, weitere Kultur- und Bildungseinrichtungen, ein Grof3teil des lokalen Gastgewer-
bes sowie eine vorwiegend kleinteilige Einzelhandelsstruktur, die allerdings nur 20 Prozent
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der gesamtstadtischen Verkaufsfliche ausmacht. Vorrangiges Ziel der Stadtentwicklung ist
es, den historischen Stadtkern im Zusammenspiel mit der stadtebaulichen Sanierung durch
die Ansiedlung prominenter kultureller und kommerzieller Nutzungen zu einem starken mul-
tifunktionalen Zentrum mit Uberregionaler Ausstrahlung aufzuladen.

Innerstadtische Haupteinkaufslage

Die innerstadtische Haupteinkaufslage befindet sich im Bebauungszusammenhang der Alt-
stadt. Die la-Lage erstreckt sich zwischen dem Markt und der Collegienstral3e (bis zur Stra-
Re Am Stadtgraben). Die 1b-Lage umfasst die Schlossstralie und die 6stliche Collegienstralie
sowie die Coswiger Stralle und Judenstralle. Kleinere Einkaufsbereiche befinden sich in der
Juristenstrale, der Birgermeisterstrale, der NeustraBe, der Elbstralle und der MittelstraBe.*

Stadtteilzentren

Stadtteilzentren sind Konzentrationen von teilrdumlichen Funktionen der Versorgung und des
Gemeinwesens. Sie bilden stadtebauliche Identifikationspunkte fiir einen stadtischen Teil-
raum. Sie versorgen einen groReren Einzugsbereich mit Gutern des taglichen Bedarfs, er-
ganzt durch Guter des gehobenen sowie mittel- und langfristigen Bedarfs sowie vielfaltigen
Dienstleistungen. Integrierte Standorte sind gekennzeichnet von einer Durchmischung von
Wohn-, Geschafts- und Bironutzungen sowie von Gemeinweseneinrichtungen in stadtebau-
lich integrierter Lage. In Wittenberg werden derzeit zwei integrierte Standorte identifiziert:

= Das Kaufland-Center an der Lerchenbergstralle verfiigt Gber ein SB-Warenhaus als Mag-
netbetrieb und weist dartber hinaus eine Vielzahl ergénzender kleinteiligen Einzelhan-
delsbetriebe und Dienstleistungseinrichten auf. Es versorgt den Stadtteil Friedrichstadt
(GroBsiedlung Trajuhnscher Bach-Lerchenberg) und zielt zudem auf automobile Nach-
frage aus anderen Stadtteilen im Norden und Osten.

= Der Elbe-Park an der Dessauer StralRe ist als Einzelhandelsstandort eher ein Fachmarkt-
zentrum flr den gesamtstadtischen Bedarf, versorgt Giber Discounter und Fachgeschafte
aber auch den taglichen bzw. mittelfristigen Bedarf an zentrenrelevanten Sortimenten.
Zudem zielt das Angebot auf den Pendler- und Transitverkehr entlang der B 187. Letzte-
re Funktion entfallt im Falle einer Realisierung der Nordumfahrung.

Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren sind auf die wohnungsnahe Versorgung mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs ausgerichtet. Aus Sicht des Einzelhandels ist fir ein Nahversorgungszentrum
die Ausstattung mit mindestens einem Lebensmittel-Magneten und mehreren ergidnzenden
kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten vorauszusetzen. Nach diesen Kri-
terien gibt es derzeit in Wittenberg 8 Nahversorgungszentren.

Idealtypisch befinden sich Nahversorgungszentren in stadtebaulich integrierter Lage und
Ubernehmen zugleich teilrAumliche Integrationsfunktionen fir ein Wohnquartier (Standort
flir Gemeinweseneinrichtungen). Hierzu zahlen nach heutigem Stand die Nahversorgungs-
zentren Paul-Gerhardt-Stralle, Schillerstralle, Strae der Befreiung, DobschiitzstraBe, An der
Christuskirche, Wittenberger StralRe (Pratau) und Platz des Friedens (Abtsdorf). Das Nahver-
sorgungszentrum Puschkinstrale befindet sich in teilintegrierter Randlage.

Kleinteiliger Versorgungsbereich Dessauer Stral3e

Hierbei handelt es sich um eine Ballung von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben in stadte-
baulich integrierter Lage (inklusive Nahversorgungszentrum An der Christuskirche). Neben
der Versorgungsfunktion im Stadtteil Piesteritz bindet diese Einzelhandelsstruktur einen
Bruchteil der Nachfrage im Transit- und Pendlerverkehr auf der B 187. Letztere Funktion
entfallt im Falle einer Realisierung der Nordumfahrung.

1 vgl. GMA-Projektgutachten fiir ein innerstadtisches Einkaufszentrum in der Lutherstadt Wittenberg, Dezember

2008, S. 20/21.
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Aufgelockerter kleinteiliger Versorgungsbereich Reinsdorf/Dobien

Hierbei handelt es sich um eine weitrdaumig zerstreute Ansiedlung kleinflachiger Einzelhan-
delsbetriebe in stadtebaulich integrierter Lage (inklusive Nahversorgungsstandort Belziger
Stralle). Neben der Versorgungsfunktion im Stadtteil Reinsdorf/Dobien bindet diese Einzel-
handelsstruktur einen Bruchteil der Nachfrage im Transit- und Pendlerverkehr auf der L 124.

Aufgelockerter kleinteiliger Versorgungsbereich Sternstral3e (Lindenfeld)

Hierbei handelt es sich um eine weitrdumig zerstreute Ansiedlung kleinflachiger Einzelhan-
delsbetriebe in stadtebaulich integrierter Lage, welche untergeordnet die Versorgungssitua-
tion fUr den Stadtteil Lindenfeld bildet (inklusive Nahversorgungszentren Schillerstraf’e und
Paul-Gerhardt-Strafie).

Teilintegrierte Standorte

Es handelt sich um Agglomerationen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in stadtebau-
lich teilintegrierter Lage. Nach ihrer Funktionalitat kann man sie in Einkaufszentren (mit um-
fassendem Sortiment) und Fachmarktzentren (mit spezialisiertem Sortiment) unterteilen.

= Der Standort an der Berliner Chaussee ist als Fachmarktzentrum mit einem Anteil von
zentrenrelevanten Sortimenten einzuordnen (Discounter). Neben dem Fachmarktangebot
zielt der Standort vor allem auf automobile Nachfrage aus dem Stadtgebiet und speziell
auf den Pendler- und Transitverkehr entlang der B 2 ab.

= Der Carat-Park weist neben grol3flachigen Fachmarkten auch ein SB-Warenhaus als Kun-
denmagnetbetrieb auf. Das Angebot zielt auf automobile Nachfrage aus den ndérdlichen
Siedlungsgebieten der Stadt sowie auf den Pendler- und Transitverkehr entlang der B 2.

Die teilintegrierten Standorte in Gewerbebereichen (ben keine stadtischen Funktionen tber
den Bereich von Handel und Dienstleistungen hinaus aus. Sie haben keine Bedeutung fir
Gemeinwesen, Kultur, Identifikation und Image der Stadt. Sie tragen wirtschaftlich zur Zent-
ralitat von Wittenberg bei, bedrohen aber — insbesondere mit ihren zentrenrelevanten Ange-
boten — die gewachsenen innerstadtischen Zentren und schwachen die Wirtschaftskraft fur
die Entwicklung des Hauptzentrums.

Einzelstandorte

Die Einzelstandorte dienen der Grundversorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs. Zu-
meist handelt es sich um Lebensmittel-Discounter, zum Teil in stadtebaulich integrierter,
zum Teil in nicht- oder teilintegrierter Lage. Diese Einzelstandorte verteilen sich Uber das
gesamte Stadtgebiet und zeichnen sich durch eine hohe Flexibilitdt der Ansiedlung bzw.
Standortveranderung aus. Insgesamt wurden in Wittenberg die 8 Solitéarstandorte gezahlt,
die im Folgenden beschrieben werden:

In den peripheren Siedlungskernen und Ortslagen sind diese Einzelstandorte oftmals die
einzigen Versorger. In diesen Féllen sind sie fir das Nahversorgungsnetz durchaus bedeut-
sam, obwohl sie angebotsseitig nicht die Kriterien fir einen Nahversorgungsbereich erfillen.
Dies gilt derzeit fir die Handelseinrichtungen in der Dresdener Stralle (Elstervorstadt) und
der Wittenberger Stralle (Seegrehna), mit Abstrichen auch fur die Discounter in der Drauf3-
gartenstralle und der Belziger StraRe (Reinsdorf/Dobien).

Einige der Einzelstandorte, die an tberdrtlichen StralRen fir die automobile Nachfrage einge-
richtet wurden, kénnten aus heutiger Sicht als stadtebaulich unvertraglich angesehen wer-
den, das sie die Tragféhigkeit nahegelegener Versorgungszentren untergraben, die in Wohn-
gebiete integriert sind. Hierzu zahlen die beiden Standorte an der B 187 / Dessauer Stralle
unmittelbar westlich der Bahnlinie sowie die Standorte an der TriftstralBe und der Berliner
Chaussee.

Wahrend der Erarbeitung des Zentrenkonzepts wurden Bauantrage nach § 34 BauGB fir drei
weitere Discounterstandorte gestellt. Es handelt sich um die Vorhaben Berliner Chaussee 13
(wird z.Z. gepruft); Dessauer Stralle 19/20 (genehmigt: 21.10.2010) und Berliner Strafle 60
(wird z.Z. geprift). Diese Vorhaben waren zum Zeitpunkt der Abwagung noch nicht reali-
siert.
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2. Zentrenstruktur

Einzelhandelsbestand?

Im Jahr 2008 wurde in der Lutherstadt Wittenberg eine Verkaufsflache von 113.276 m=2
ermittelt. Davon waren 100.840 m2 Verkaufsflache aktiv, der Ladenleerstand summierte sich
auf eine Verkaufsflaiche von 12.428 m2 (11 Prozent). Die reale Verkaufsflachenausstattung
lag somit bei 2,1 m2 je Einwohner. Dieser Wert ist im zentral6rtlichen Vergleich als durch-
schnittlich einzustufen.?

Von der Gesamtverkaufsfliche entfielen 20 Prozent auf die Altstadt, knapp 45 Prozent auf
die nordostliche Stadterweiterung (Schlossvorstadt, Lindenfeld, Trajuhnscher Bach —
Lerchenberg, Teuchel), 24 Prozent auf die westliche Stadterweiterung (Wittenberg-West,
Kleinwittenberg, Piesteritz) und 11 Prozent auf Randlagen.

Der Ladenleerstand ist ungleichmalig verteilt. Mit 46 Prozent entfallt der relativ gréi3te Leer-
standsanteil auf die Altstadt, was die strukturelle Schwéche des Hauptzentrums in seinem
heutigen Zustand unterstreicht. Etwa 34 Prozent entfallen auf Randlagen, 15 Prozent auf die
nordostliche Stadterweiterung und knapp 6 Prozent auf die westliche Stadterweiterung.

Anteil der Stadtbereiche am Bestand und Leerstand von Verkaufsflachen 2008

Verkaufsflachen Leerstand

11% 20%

33%

24% 46%

6%
45% 15%
B Altstadt B NO Stadterweiterung W Altstadt m NO Stadterweiterung
B WE Stadterweiterung O Randlagen B WE Stadterweiterung O Randlagen

Von der gesamtstadtischen Verkaufsflache entfielen 17 Prozent auf den Elbe-Park (18.960
m2), 12 Prozent auf das Carat-Center (13.058 m=2), 8 Prozent auf das Kauflandzentrum Ler-
chenberg (9.035 m2) und 6 Prozent auf das Fachmarktzentrum an der B 2 (6.750 m=2).

Insgesamt gesehen kam der grofR3flachige Einzelhandel (iber 800 m2 VKF) auf einen Ver-
kaufsflachenanteil von 54 Prozent (60.995 m?2).

Nach Betriebsformen hatten Discounter einen Anteil von 10 Prozent (11.190 m2). Auf Fach-
markte (Uber 300 m2 VKF) entfiel ein Anteil von 50 Prozent (50.625 m=2). Herkdmmliche
Kaufhduser kamen nur auf einen Anteil von 2 Prozent. Die restlichen 38 Prozent verteilten
sich auf kleine Fachgeschéfte und Lebensmittelladen.

Alle Angaben zum Einzelhandelsbestand basieren auf einer Bestandsaufnahme aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Wittenberg zum Stand 31.12.2008. Im Interesse einer einheitlichen Datengrundlage werden im Weiteren
ausschlieBlich diese Daten verwandt, da zum einen alle BetriebsgroRen dargestellt sind und zudem auch der La-
denleerstand erhoben wurde. Der IHK-Handelsatlas 2009 misst eine aktive Verkaufsflache von 101.335 m2, was
einer Abweichung von 0,5 Prozent entspricht. Die GMA-Erhebungen zum EKZ Arsenalplatz im Herbst 2008 erga-
ben eine Flachendifferenz von 2,9 Prozent die den Erhebungen der Wirtschaftsférderung, sowie einige Differen-
zen im grofRflachigen Einzelhandel durch den unterschiedlichen methodischen Umgang mit Einzelbetriebsflachen
innerhalb von Einrichtungen des groR¥flachigen Einzelhandels. Eine detaillierte Leerstandserhebung wurde weder
vom IHK-Handlesatlas noch vom GMA-Gutachten erstellt.

Vgl. GMA-Projektgutachten fiir ein innerstédtisches Einkaufszentrum in der Lutherstadt Wittenberg, Dezember
2008, S. 32 (GMA kommt auf den gleichen Wert).
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Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

Verkaufsflache und Leerstand nach Stadtteilen (2008)*

Verkaufsflache| Ladenleer-| Gesamt-| Anteil WB| Leerstands-
belegt stand flache gesamt guote
(m2) (m2) (m2) (%) (%)
Altstadt 17.073 5.700 22.773 20,1 25,0
SchloRvorstadt 11.013 420 11.433 10,0 3,7
Lindenfeld 3.968 230 4.198 3,7 5,5
Appollensdorf (+ Nord) 320 130 450 0,4 28,9
Piesteritz 2.060 415 2.475 2,2 16,8
Rothemark 645 140 785 0,7 17,8
Wittenberg West 1.410 40 1.450 1,3 2,8
Klein Wittenberg* 4.150 228 4.378 3,9 5,2
Elbe-Park 18.960 0 18.960 16,7 0,0
Reinsdorf 170 110 280 0,2 39,3
Dobien 945 490 1.435 1,3 34,1
Teuchel** 301 0 301 0,3 0,0
Carat-Center 13.058 0 13.058 11,5 0,0
Stadtrandsiedlung*** 1.725 0 1.725 15 0,0
Lerchenbergsiedlung*** 325 30 355 0,3 8,5
Fachmarkt-Center B 2 6.750 0 6.750 6,0 0,0
Friedrichstadt**** 4.040 1.085 5.125 4,5 21,2
Lerchenberg-Center 8.935 100 9.035 80 1,1
Elstervorstadt 3.265 3.100 6.365 5,6 48,7
Labetz 600 0 600 0,5 0,0
Seegrehna 220 100 320 0,3 31,3
Pratau 835 110 945 0,8 11,6
Griebo 80 0 80 0,1 0,0
Gesamt 100.848 12.428| 113.276 100,0
20.000
B Verkaufsflache belegt O Ladenleerstand
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* Ohne Elbepark; ** Ohne Carat-Center; *** Ohne Fachmarktcenter an der B 2, **** ohne Lerchenberg-Center (Kaufland)

4 Quelle: Erhebungen der Stadtentwicklung Wirtschaft, Lutherstadt Wittenberg, Stand 31.12.2008
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2. Zentrenstruktur

Netz der innerstadtischen Nahversorgung

Das Netz der Nahversorgung ist ungleichmaRig Uber das Stadtgebiet gespannt. Eine woh-
nungsnahe Nahversorgung ist vor allem in den nordéstlichen Innenstadtbereichen (Linden-
feld, Trajuhnscher Bach-Lerchenberg), in der Schlossvorstadt sowie in Wittenberg West /
Kleinwittenberg gewahrleistet.

In der Altstadt gibt es vereinzelt Lebensmittelfachgeschafte und Angebote fiir den taglichen
Bedarf, aber keinen Vollsortimenter oder Discounter. Piesteritz ist durch den kleinteiligen
Versorgungsbereich entlang der Dessauer Stralle, ergdnzt durch die Discounter in der
Drauflgartenstralle und An der Christuskirche, recht gut versorgt. Allerdings dinnt sich die
Einzelhandelslandschaft in der Dessauer StraRe mehr und mehr aus. Die Ladenleerstéande
wachsen. Der Kernbereich der Elstervorstadt wird durch den Discounter an der Dresdener
StraBe recht wohnungsnah versorgt, weiter dstlich gibt es jedoch keinen Versorger mehr.

Stadtrandsiedlung und Lerchenbergsiedlung werden durch den Discounter an der Berliner
Chaussee, das Kaufland-Center sowie einige kleinteilige Angebote versorgt. In Dobien ste-
hen neben dem Discounter mehrere kleinere Landen zur Verfigung. Demgegeniiber haben
die Einwohner von Reinsdorf und Rothemark keine wohnungsnahe Versorgung und miissen
sich entweder stadtauswarts (nachster Versorger: Belziger StraRe) oder stadteinwarts
(nachste Versorger: PuschkinstraBe, Draul3gartenstralie) orientieren.

Unter den peripheren Stadtteilen sind vor allem Pratau und Abstdorf recht gut und woh-
nungsnah versorgt. In Straach, BoRdorf, Kropstedt und Seegrehna bieten kleine Laden ein
Mimimalsortiment an. Griebo, Apollensdorf, Nudersdorf, Schmilkendorf, Mochau, Labetz,
Wiesigk und Wachsdorf und die tbrigen Ortsteile haben gar keine Nahversorgung (mehr).

Zentrenrelevante Sortimente

Die Bestandsaufnahme des Einzelhandels in der Lutherstadt Wittenberg ergibt folgende Liste
von Sortimenten, die in der bestehenden Einzelhandelsstruktur im Hauptzentrum, in den

Stadtteilzentren und in den Nahversorgungszentren angeboten werden.>

Wittenberger Sortimentsliste 2010

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente*

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Reformwaren

Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernah-
rung

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Bicher

Pflanzen und Zubehdr, Pflanzgefale, Gar-
tenmdbel, Gartenbedarf, Gartenhauser

Spielwaren und Bastelbedarf
Schnittblumen

Baustoffe, Bauelemente, Baumaterialien,
Werkzeuge u.a.

Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie,
Sanitatswaren

Kichen, Badeinrichtungen, Sanitér,
Fliesen u.&.

Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwa-
ren, Stoffe, Textilien

Mobel und Zubehér, Beleuchtungskorper,
Teppiche, Bodenbelédge

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Kdrschnerwaren, Modewaren

Farben, Lacke, Tapeten, Malerbedarf, Holz,
Campingartikel

Orthopédieartikel

SportgroRgeréte, inkl. Fahrrader und Zubehor

Heimtextilien, Hausrat,
Geschenkartikel

Bliromaschinen, Biroausstattung, Biiro-
mobel, Blrogrol3gerate (gewerbliche Nutzer)

Antiquitaten, Uhren, Schmuck

Antennen, Satellitenanlagen

Optische und feinmechanische Erzeugnis-
se, Elektrokleingerate

ElektrogroRgerate (Herde, Ofen), elektrische
Gartengerate, Elektroinstallationsbedarf

Foto- / Videogeréate, Kommunikations- und
Unterhaltungselektronik fir privaten Bedarf

Kommunikationstechnik und Datenverarbei-
tungsanlagen (gewerbliche Nutzer)

Musikalienhandel

Kraftfahrzeuge und Zubehor

Waffen und Jagdbedarf

Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse

* Nicht abschlieend

5 Eigene Erhebungen.
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Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

Verwaltungs-, Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen
Stadtebauliche Kerne / ldentifikationspunkte

Einzelne Ortsteile weisen stadtebauliche Zentren auf, die im lIdealfall integrierten Charakter
tragen und somit kommerzielle wie nichtkommerzielle Funktionen an einem Ort raumlich
konzentrieren (Abtsdorf, Pratau).

In einigen Stadt- und Ortsteilen liegen die stadtebaulichen Kerne bzw. ldentifikationspunkte
sowie Gemeinweseneinrichtungen raumlich getrennt von den Nahversorgern (Reinsdorf).

SchlieBlich gibt es eine Reihe von Ortslagen, die zwar Ensembles, Landmarken oder Einrich-
tungen mit Bedeutung fir Gemeinwesen, Kultur, Identifikation und Image aufweisen (Anger,
Kirche, Gemeindehaus), aber keinen Nahversorger mehr. Hierzu zahlen Apollensdorf, Nu-
dersdorf, Schmilkendorf, Griebo, Wachsdorf, Seegrehna Altes Dorf und Mochau.

Zentren von Bildung / Kultur / Verwaltung auf3erhalb des Stadtkerns

Einige Einrichtungen von gesamtstadtischer bzw. zentralortlicher Bedeutung liegen nicht im
Stadtkern, gehéren aber zu den pragenden Elementen der Zentrenstruktur.

Die Kreisverwaltung des Landkreises Wittenberg sowie das Arbeitsamt haben sich in der
Innenstadt (im Zusammenhang bebauter Siedlungskern, der neben der Altstadt die Stadttei-
le Lindenfeld, Schlossvorstadt und Friedrichstadt umfasst) angesiedelt und sind nicht weit
von der Altstadt entfernt. Die Innenstadtlage trifft auch auf das Luther-Melanchthon-
Gymnasium, die Sekundarschulen Rosa-Luxemburg und Friedrichstadt sowie einige Spezial-
schulen zu.

Demgegeniber liegen das Berufsschulzentrum und das Finanzamt (beide Elstervorstadt),
das Lucas-Cranach-Gymnasium (Piesteritz) und die Sekundarschule Heinrich-Heine (Reins-
dorf) in Randlagen auflerhalb vom Stadtzentrum. Wahrend die rdumliche Verteilung der
Schulstandorte dem Prinzip der kurzen Wege und der mdglichst ausgeglichenen Versorgung
der verschiedenen Stadtbereiche dient, sollten die Standortentscheidungen fir die anderen
zentraldrtlichen Funktionen grundsatzlich auf die Innenstadt gerichtet werden.

Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen

Wittenberg verfugt Uber eine reichhaltige Ausstattung an Dienstleistungs- und Versorgungs-
funktionen.®

Bildung

Als Bildungsstandort kann Wittenberg ein Berufsschulzentrum, mehrere weiterfithrende Ein-
richtungen der beruflichen Bildung, 2 Gymnasien, 3 Sekundarschulen, 8 Grundschulen, 2
Forderschulen sowie Volkshochschule und Musikschule vorweisen.

Die Martin-Luther-Universitat Halle-Wittenberg hat keinen Standort/Fachbereich in der Stadt
Wittenberg. Vor Ort befinden sich das Hochschulpddagogische Institut, einige Auenstellen,
der Lehrstuhl fir Wirtschaftsethik sowie die Leucorea als Institution der wissenschaftlichen
Kommunikation. Zudem ist in Wittenberg das Evangelische Predigerseminar.

Das Netz der Grundschulen ist noch recht dicht, die groReren Siedlungsbereiche der Stadt
sind gut versorgt. Auch in Reinsdorf, Pratau und Abstdorf gibt es noch ein Grundschulange-
bot. Die Ubrigen peripheren Ortsteile sind auf die Angebote in der Kernstadt bzw. in einem
der drei genannten AuBenstandorte angewiesen.

6 Eigene Erhebungen. Eine Aufstellung der einzelnen Einrichtungen findet sich im Anhang.
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2. Zentrenstruktur

Kultur

Bei den kulturellen Einrichtungen existiert eine starke Konzentration im Hauptzentrum von
Wittenberg. Zu den Welterbestatten der Stiftung ,Luthergedenkstétten in Sachsen-Anhalt”
zahlen das Lutherhaus und das Melanchthonhaus.

Wittenberg verfiigt Gber ein Theater, aber ohne festes Ensemble. Acht kleinere Schauspiel-
platze erganzen das Geschehen des Theaterspiels in der Stadt.

Im Stadtgebiet gibt es sechs Bibliotheken, ein Kultur- und Tagungszentrum, das Ratsarchiv
der Stadtischen Sammlung sowie sieben Museen. Bei den Museen handelt es sich um das
Natur- und Volkerkundemuseum ,Julius-Riemer“, das Melanchthonhaus, das Cranachhaus
sowie die Galerie, das Haus der Geschichte, das Bugenhagenhaus und die Topferei Schering.

Betreuungseinrichtungen und Begegnungsstatten

In Wittenberg werden gegenwartig 28 Kindertagesstatten, 11 Kinder- und Jugendfreizeitein-
richtungen und 9 Altenpflegeeinrichtungen betrieben. Die Kindertagesstatten sind recht
gleichmaRig Uber das Stadtgebiet verteilt. Fur die meisten Quartiere ist eine wohnungsnahe
Versorgung gewabhrleistet. Kleine periphere Ortslagen sind unterversorgt.

Bei den Freizeitangeboten fir Kinder und Jugendliche sind Angebotskonzentrationen im
Hauptzentrum zu verzeichnen. Dagegen fehlen im Wohngebiet in Wittenberg/West, Rothe-
mark und der Schlossvorstadt Einrichtungen dieser Art véllig.

Gesundheitsversorgung

In Wittenberg gibt es 2 Krankenhduser und Tageskliniken, 130 Allgemein- und Facharztpra-
xen sowie 13 Apotheken. Die Paul-Gerhardt-Stiftung ist akademisches Lehrkrankenhaus.
Weitere grolere Einrichtungen sind die Klinik Bosse sowie das Kuratorium fiir Dialyse und
Nierentransplantation e.V. Die allgemein- und fachéarztliche Betreuung ist in den inner- und
randstédtischen urbanen Kernen der Stadt in angemessener Angebotsdichte gewéhrleistet.
Das ehemalige Fachkrankenhaus Apollensdorf steht leer.

Gastgewerbe, Geldinstitute und Freizeiteinrichtungen

Im Gastgewerbe von Wittenberg werden 21 Pensionen sowie 95 Restaurants und Gaststat-
ten gezahlt. Eine besonders hohe Konzentration ist im Hauptzentrum von Wittenberg zu
verzeichnen.

Das ortsansassige Geld- und Kreditgewerbe weist 12 Filialen auf (ohne Bankautomaten).
Im Sport- und Fitnessbereich stehen den Einwohner der Stadt und ihren Gésten 1 Stadion,

18 Sport- und Turnhallen, 9 Sportplatze, 1 Schwimmbhalle, 1 Freibad, 5 Fitnessstudios, 5
Kegel- und Bowlingbahneinrichtungen sowie 8 sonstige Sporteinrichtungen zur Verfiigung.
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2. Zentrenstruktur

Funktionale Konzentrationen und Korridore

Die insgesamt gesehen grofite Konzentration an Einzelhandels-, Kultur-, Bildungs- und Sozi-
aleinrichtungen weist der Stadtkern auf. Von diesem Kern gehen Funktionskorridore aus, an
denen sich kommerzielle und nichtkommerzielle Nutzungen verdichtet angesiedelt haben.
Entlang dieser Korridore sind weitere Knotenpunkte mit verdichteten Angeboten entstanden.

Die West-Achse (Dessauer Stralie) weist eine recht hohe Nutzungsdichte auf, die sich bis
nach Piesteritz hinein zieht. Die Achse 6stlich des Stadtkerns (Dresdener Stral3e) ist weit
weniger stark ausgepréagt, die prominentesten Funktionen sind das Berufsschulzentrum und
das Finanzamt. Die Nordachse (Berliner Chaussee) ist nur dinn mit Funktionen besetzt,
allerdings bindet sie zwei Fachmarktzentren an.

In der norddstlichen Stadterweiterung (Lindenfeld - Trajuhnscher Bach — Lerchenberg) hat
sich ein lockeres und unregelméliges Stralennetz mit Funktionsverdichtungen herausgebil-
det (Sternstralle, SchillerstralBe, Lerchenbergstralle, Annendorfer Stral3e).

Stadtstrukturell von besonderem Gewicht ist der Agro-Chemie Park Piesteritz, der im Lan-
desentwicklungsplan als Schwerpunktstandort fiir groBflachige Industrie- und Gewerbeanla-
gen ausgewiesen ist. Gegenwartig sind hier 33 Firmen angesiedelt. Die drei groReren Che-
miebetriebe haben insgesamt etwa 1.500 Beschaftigte.

Funktionale Konzentrationen und Funktionskorridore in der Kernstadt
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2.2 Perspektiven der Zentrenentwicklung

Demografischer Wandel und Veranderung der Stadtstruktur

Die folgende Tabelle zeigt, wie sich der prognostizierte gesamtstadtische Einwohnerschwund
auf die einzelnen Stadtteile niederschlagt, wenn sich die heutigen Trends fortsetzen und der
Stadtumbau entsprechend dem stadtebaulichen Leitbild des Stadtentwicklungskonzepts um-

gesetzt wird.

Umlage der Einwohnertrends auf die Stadtteile bzw. Ortschaften”

Stadtteil Einwohner 2009| Einwohner 2020 Zuwachs / Verlust
Altstadt 2.159 2.300 141
Schlossvorstadt 4,458 4,100 -358
Lindenfeld 6.550 5.600 -950
Innenstadt 13.167 12.000 -1.167
Apollensdorf 1.376 1.200 -176
Apollensdorf-Nord 649 560 -89
Piesteritz 4,141 3.800 -341
Rothemark 872 780 -92
Wittenberg-West 2.737 2.500 -237
Kleinwittenberg 941 950 9
Griebo 636 550 -86
West 11.352 10.340 -1.012
Reinsdorf 949 850 -99
Braunsdorf 431 380 -51
Dobien 1.448 1.290 -158
Nudersdorf 982 870 -112
Schmilkendorf 222 180 -42
Straach 879 780 -99
BoRdorf 575 510 -65
Kropstadt 1.254 1.110 -144
Nord 6.740 5.970 -770
Tonmark 213 180 -33
Teuchel 1.040 980 -60
Stadtrandsiedlung 1.130 1.000 -130
Trajuhn 343 300 -43
Lerchenbergsiedlung 2.018 1.790 -228
Friedrichstadt 7.837 6.300 -1.537
Mochau 563 520 -43
Nordost 13.144 11.070 -2.074
Elstervorstadt 925 820 -105
Labetz 457 400 -57
Wiesigk 68 60 -8
Luthersbrunnen 326 290 -36
Abtsdorf 1.300 1.190 -110
Ost 3.076 2.760 -316
Seegrehna 883 800 -83
Pratau 1.906 1.710 -196
Wachsdorf 55 50 -5
Sud 2.844 2.560 -284
Gesamt 50.232 44.700 -5.532

7

Ausgangswert war die Zahl aller Einwohner mit Hauptwohnsitz zum 01.01.2010. Die gesamtstadtische Zielzahl

im Jahr 2020 entspricht dem Konsolidierungsszenario der Prognose des Stadtentwicklungskonzepts.
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2. Zentrenstruktur

Nach der obigen teilrdumlichen Prognose lassen sich zur Bedarfsentwicklung fiir die Nahver-
sorgung, die wohnungsnahen Dienstleistungen und die quartiersbezogenen Gemeinwesen-
einrichtungen in den einzelnen Stadtteilen von Wittenberg bis 2020 folgende Schlussfolge-
rungen ziehen:

Die Einwohnerzahl in der Altstadt erfahrt durch fortgesetzte Sanierung und bauliche
Verdichtung eine moderate Steigerung. Dennoch ist die Tragfahigkeit® aus dem internen
Bedarf heraus grenzwertig. Der Einzelhandel im Hauptzentrum ist darauf angewiesen,
dass die bestehenden bzw. zu entwickelnden Kapazitéten in der Lage sein werden, einen
erheblichen Teil des gesamtstadtischen Bedarfs und darliber hinaus auch eine betrachtli-
che auswartige Nachfrage zu absorbieren.®

Die Einwohnerzahl in der Schlossvorstadt und im Lindenfeld wird trotz der prognostizier-
ten Verluste eine ausreichende Tragfahigkeit fur die Nahversorgung gewahrleisten. Dies
gilt auch fur den Siedlungsbereich Wittenberg-West / Kleinwittenberg sowie flr Pieste-
ritz.

Obwohl die GroRRsiedlung Trajuhnscher Bach — Lerchenberg als Schwerpunkt des Stadt-
umbaus die relativ und absolut gré3ten Einwohnerverluste erleiden wird, bleibt die Trag-
fahigkeit fir die Nahversorgung erhalten. Hierbei wird auch eingerechnet, dass am Ler-
chenberg bis 2020 etwa 115 Einfamilienhauser zusatzlich entstehen.

Einige Siedlungsgebiete werden davon profitieren, dass die mangelnde interne Tragfa-
higkeit des Nahversorgungsangebots durch den Pendler- und Transitverkehr aufgestockt
wird. Dies betrifft den Bereich Stadtrandrandsiedlung/Lerchenbergsiedlung (B 2), die Els-
tervorstadt (B 187) sowie Reinsdorf/Dobien (L 124), in begrenztem MaRe auch Pratau (B
2).

Einige Ortsteile verflgen schlichtweg nicht Uber die Tragfahigkeit fir eine Einzelhandels-
ansiedlung. Hierzu zahlen Mochau inkl. ThieBen und Karlsfeld, Nudersdorf, Schmilken-
dorf, Wachsdorf (OT von Pratau), Labetz, Wiesigk und Euper (OT von Abtsdorf), Lu-
thersbrunnen und Griebo. Diese Ortteile sind auf die Nahversorger in den benachbarten
Ortsteilen stadteinwarts entlang von B 2, B 187 und L 124 bzw. auf die innerstadtischen
Angebote angewiesen.

Apollensdorf (inklusive Apollensdorf Nord) ist ein Grenzfall. Gegenwartig gibt es hier
keinen Nahversorger. Offen ist, ob der Standort durch die geplante Ortsumfahrung der B
187 aus Investorensicht attraktiver werden kdnnte.

Speziell im Falle der Einzelhandelsstandorte in Abstdorf, Pratau, Seegrehna und in der
Elstervorstadt ist der dauerhafte Bestand aufgrund mangelnder Tragfahigkeit nicht gesi-
chert. Neben dem Pendler- und Transitverkehr und der Versorgungsfunktion fur weitere
Ortschaften kénnen die Einzelhandelseinrichtungen auch durch benachbarte Gemeinwe-
seneinrichtungen mit Publikumsverkehr (Bildung, Betreuung etc.) stabilisiert werden.

Die demografische Entwicklung wirkt sich nicht nur auf die Einwohnerzahl, sondern auch auf
die Altersstruktur aus. Der weniger mobile Teil der Bevolkerung nimmt zu. Bereits heute
liegt der Seniorenanteil in Wittenberg-West bei 46 Prozent, in Tonmark bei 37 Prozent, in
Griebo bei 27 Prozent, in Friedrichstadt (Trajuhnscher Bach — Lerchenberg) bei 26 Prozent,
in der Stadtrandsiedlung bei 25 Prozent und im Lindenfeld bei 24 Prozent (gesamtstadtischer
Durchschnitt: 24 Prozent).1°

10

50

Die minimale Tragfahigkeit fiir ein Nahversorgungszentrum wird bei 3.000 Einwohnern im Einzugsbereich ange-
setzt, zuzuglich der Nachfrage durch Pendler, Transit und Besucher (insgesamt etwa 5.000 Nachfrager).

Das GMA-Projektgutachten fir ein innerstadtisches Einkaufszentrum in der Lutherstadt Wittenberg, Dezember
2008, geht davon aus, dass das EKZ etwa 57 Prozent seines Sollumsatzes durch eine Steigerung der Kauf-
kraftbindung im Einzugsgebiet von Wittenberg realisiert (S. 41).

Quelle: Lutherstadt Wittenberg, Innerer Service / Statistik-Wahlen, Statistischer Bericht 2008, S. 7.
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In den bevdlkerungsreichen und tragféahigen Stadtteilen (West, Friedrichstadt, Lindenfeld)
wird die tagliche Versorgung auch fiir Altere auch kiinftig recht wohnungsnah zu gewahrleis-
ten sein. Problematisch wird die Nahversorgung fur diese Altersgruppe in den randstadti-
schen Siedlungsbereichen und separierten Ortteilen, wo zum Teil bereits heute keine Einzel-
handelseinrichtungen mehr zu finden sind.

Trends der Kaufkraftentwicklung und Einzelhandelsstruktur

Nach einem Jahrzehnt rapiden Wandels hat sich die Einkommensentwicklung in Sachsen-
Anhalt seit 2000 nicht mehr wesentlich veréndert.

= Bei den Einpersonenhaushalten zahlen 44 Prozent zu den Einkommensschwachen mit
einem monatlichen Nettoeinkommen von weniger als 900 Euro. Noch einmal 45 Prozent
beziehen ein mittleres Einkommen zwischen 900 und 1.500 Euro. Zwolf Prozent haben
mehr als 1.500 Euro im Monat zur Verfiigung.

= Bei den Mehrpersonenhaushalten gehéren 5 Prozent zu den extrem Einkommensschwa-
chen (unter 900 Euro pro Monat). Jeweils 25 Prozent zahlen zu Geringverdienern mit
900 bis 1.500 Euro bzw. zu den mittleren Einkommensgruppen mit 1.500 bis 2.000 Euro
pro Monat. 45 Prozent haben monatlich mehr als 2.000 Euro netto zur Verfugung.

Im laufenden Jahrzehnt sind die Anteile der Haushalte in den unteren Einkommensgruppen
in etwa konstant geblieben, wahrend die Anteile der Besserverdienenden (Einpersonenhaus-
halte ab 1.500 Euro; Mehrpersonenhaushalte ab 2.000 Euro) weiter leicht gewachsen sind.
Die Anteile der mittleren Einkommensgruppen sind leicht geschrumpft.

Fir die Abschatzung der Kaufkraftentwicklung bis 2020 wird angenommen, dass sich der
bisherige Trend im GrofRen und Ganzen fortsetzt. Nach der OECD-Statistik sind die Realein-
kommen in der Bundesrepublik seit in diesem Jahrzehnt jahresdurchschnittlich um 0,39 Pro-
zent gewachsen. Ubertragt man diese Steigerungsrate auf die durchschnittliche Kaufkraft,
ergibt sich zwischen 2006 und 2020 ein Wachstum von 4,6 Prozent. Dieser Entwicklung ge-
geniber steht jedoch der stetig wachsende Anteil der Kosten fir Wohnen, Mobilitdt und
Energie, der sich zwischen 1991 und 2007 von 19 auf 24 Prozent der allgemeinen Konsum-
ausgaben erhoht hat. Aus heutiger Sicht wird sich auch dieser Trend weiter fortsetzen.

Entwicklung /7 Prognose der Konsumausgaben privater Haushalte in Deutschland
Konsumausgaben 1991-2007 (in € / Monat) Prognose Kaufkraft 2006-2020 (in Prozent)
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Da sich der Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an den globalen Konsumausgaben
wahrend der vergangenen 2 Jahrzehnte um durchschnittlich 0,375 Prozent pro Jahr verrin-
gert hat, ist davon auszugehen, dass die Steigerung der Realeinkommen nur geringfligig auf
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft durchschlagt.

Hinzu kommt der demografisch bedingte Kaufkraftschwund auf Grund sinkender Einwohner-
zahlen. Nach dem IHK Handelsatlas 2009 lag die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Witten-
berg im Jahr 2009 bei 206,1 Mio. €. Allein durch den Einwohnerverlust wird die Kaufkraft
selbst bei stabilen pro-Kopf-Aufkommen bis 2020 je nach eintreffendem Szenario auf 177,3
bis 183,4 Mio. € schrumpfen, was einem Verlust von 11 bis 14 Prozent entspricht.!

Dartber hinaus verschieben sich auch die Ausgabenrelationen der Privathaushalte fiir die
einzelnen Sortimente im Einzelhandel. Die Ausgabenanteile fiir Nahrungsmittel und Getranke
sowie fir Bekleidung und Schuhe sind zwischen 1991 und 2007 von 17 auf 14 Prozent bzw.
von 8 auf 5 Prozent gesunken. Demgegeniiber blieb der Ausgabenanteil fir Einrichtung und
Haushaltsgerate konstant.

Konsumausgaben privater Haushalte in Deutschland. Ausgabenanteile in Prozent

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

@ Nahrungsmittel / Getranke M@ Bekleidung / Schuhe OEinrichtung / HH-Geréte
O Gaststéatte / Beherbergung B Freizeit / Kultur O Verkehr / Nachrichten
B Wohnung / Medien / Energie

Zudem erleben wir im Einzelhandel einen Strukturwandel, infolge dessen sich die Marktan-
teile der einzelnen Betriebstypen verandern. Gewinner dieses Wandels sind vor allem die
Fachmarkte und die filialisierten Fachgeschéfte. Verlierer sind die traditionellen Fachgeschéaf-
te und Warenhauser. Besonders betroffen sind davon die Innenstadte mit ihren kleinteiligen
Ladenstrukturen und herkdbmmlichen Kaufhausern.

Marktanteil der Betriebstypen des Einzelhandels in Deutschland?®?

2010

1995

1980

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

O Versender B Fachmarkte 0O SB-Warenhauser
OFilialisierte Fachgeschafte B Traditionelle Fachgeschafte [ Traditionelle Warenhauser

11 Kaufkraftangaben fiir Wittenberg 2009 nach IHK Handelsatlas 2009.
12 Quelle: Eigene Darstellung nach IfO-Institut

52 Wallraf & Partner
Endbericht Juli 2011



Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in Wittenberg

Bezogen auf den Einzelhandelsstandort Wittenberg lassen die Befunde aus der Kaufkraft-
entwicklung und den Veranderungen in der Einzelhandelsstruktur folgende Schliisse zu:

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf bleibt auf absehbare Zeit konstant, wegen
der sinkenden Einwohnerzahl verringert sich jedoch das Kaufkraftvolumen. Dies gilt fur
die Lutherstadt Wittenberg ebenso wie fir die Region und den mitteldeutschen Raum
insgesamt.

Folglich wird sich der Wettbewerb im Einzelhandel verscharfen, und zwar so-
wohl zwischen den zentralen Orten als auch innerhalb der zentralen Orte.

Der Wettbewerb zwischen den zentralen Orten folgt dem Ziel, den eigenen Standort
durch Absorption eines gréfReren Anteils an der insgesamt sinkenden Kaufkraft in der
Region bzw. im mitteldeutschen Raum zu stabilisieren, und zwar auf Kosten der anderen
Wettbewerber. Hauptinstrument ist die Schaffung neuer / zusatzlicher Einzelhandelsan-
gebote, wodurch die Diskrepanz zwischen wachsenden Verkaufsflachen und sinkenden
Einwohnerzahlen noch gréBer wird. Da diese Strategie faktisch von allen fur Wittenberg
relevanten Wettbewerbern verfolgt wird, kann sich die Lutherstadt dieser Herausforde-
rung auch nicht entziehen. Nichts tun bedeutet nicht die Erhaltung des Status quo, son-
dern Verluste.

Der Wettbewerb zwischen den zentralen Orten um die schrumpfende Kaufkraft in der
Region verschérft sich, was zwangslaufig mit dem Aufbau neuer Kapazitaten trotz sin-

kender Gesamtnachfrage einhergeht.

Der innerdrtliche Wettbewerb verscharft sich wegen der sinkenden lokalen Kaufkraft und
dem steigenden Konkurrenzdruck von auBen ebenfalls. Er ist gekennzeichnet durch wei-
ter wachsende Verkaufsflachen, einer ungebrochenen Expansion und zugleich Fluktuati-
on im Bereich der Discounter und Fachmarkte sowie steigenden Druck auf die traditio-
nellen Einzelhandelsstrukturen im Stadtkern, was sich u.a. in hohen Gewerbeleerstanden
niederschlagt.

Der Wettbewerb im Wittenberger Einzelhandel verlauft gegenwartig zugunsten der
Discounter- und Fachmarktlandschaft, die auf niedrigpreisige Angebote setzt, auf au-
tomobile Kundschaft orientiert ist und sich an {berortlichen Verkehrsverbindungen
ansiedelt. Dies geht zu Lasten des Einzelhandelsangebots im Stadtkern und schwécht
Wittenberg im regionalen Standortwettbewerb, was wiederum den Kaufkraftzufluss
von AuBen flir den gesamten Wittenberger Einzelhandel schmélert. Zudem geht diese
Entwicklung zulasten der Nahversorgung in den Wohnquartieren.
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2. Zentrenstruktur

Szenarios der Einzelhandelsentwicklung in Wittenberg

Szenario ,,Starkes Hauptzentrum — geordnete Nahversorgung“ geht von der Annah-
me aus, dass es gelingt,

= das Hauptzentrum durch funktionale Verdichtung, stadtebauliche Aufwertung und ge-
genseitige Aufladung kommerzieller und kultureller Magneten fir den zentraldrtlichen
Wettbewerb zu ertiichtigen, sowie

= das Netz der Nahversorgung raumlich ausgewogen auf die sinkende lokale Nachfrage
anzupassen und zu optimieren, indem

= die Instrumente des Baurechts zur Steuerung des Einzelhandels nach einem schliissigen
Konzept konsequent eingesetzt werden und der Wildwuchs in der Discounter- und Fach-
marktlandschaft an nicht integrierten Standorten bzw. aullerhalb der Wohnlagen auf-
hort.

Unter dieser Voraussetzung hat Wittenberg gute Chancen, im Standortwettbewerb dauerhaft
zu bestehen, seine zentralortlichen Kapazitaten nachhaltig zu festigen, zuséatzliche Wachs-
tumspotenziale fir die lokale Wirtschaft zu akquirieren, neue Arbeitsplatze zu schaffen und
den Bevdlkerungsschwund zu dampfen. Daraus generiert sich wieder neue Kaufkraft, die
auch dem innerstadtischen Einzelhandel zugute kommt.

Szenario ,,Schwaches Zentrum - starke Discounterlandschaft® unterstellt, dass beste-
hende negative Trends Uberhand nehmen:

= Eine wachsende Discounterlandschaft und Expansion nicht integrierter Standorte unter-
hohlt das Hauptzentrum immer weiter, die Leerstdénde wachsen, die Attraktivitat als Ein-
kaufsplatz sinkt.

= Wittenberg verliert an Wettbewerbsfahigkeit gegeniiber den konkurrierenden zentralen
Orten. Der Kaufkraftzufluss verringert sich zu Lasten des gesamten Standorts.

= Es verscharft sich die innerstadtische Konkurrenz um die sinkende lokale Kaufkraft, was
wiederum zu Lasten der qualitativ hdherwertigen Sortimente und zugunsten der Billigan-
bieter geht.

Unter diesen Bedingungen wird ein insgesamt schwaches Zentrum einer ausgedehnten Dis-
counterlandschaft gegenuberstehen. Es setzt eine Abwartsspirale ein, da mangelnde zent-
ralortliche Durchsetzungskraft weitere Arbeitsplatze kosten wird. Sinkenden Einnahmen wer-
den weitere Einschnitte in die soziale Infrastruktur und die Kulturangebote erzwingen. Die
Lebensqualitéat vor Ort sinkt. Die Einwohnerzahl wird schneller schrumpfen.
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3. Leitbild der Zentrenentwicklung

3.1 Vorgaben des Stadtentwicklungskonzepts

Stadtebauliches Leitbild

Das stadtebauliche Leitbild fur den Stadtumbau in Wittenberg wurde im ersten Stadtentwick-
lungskonzept von 2001 entworfen und in der zweiten Fortschreibung im Jahr 2007 aktuali-
siert. Das Leitbild gibt eine grundsatzliche Orientierung, wie die Stadtstruktur in einem lang-
fristig angelegten Umbauprozess auf den schrumpfenden Bedarf an Wohnen und Infrastruk-
tur bei zugleich steigenden qualitativen Anforderungen an die Lebensqualitat und Wettbe-
werbsfahigkeit des Standortes eingestellt werden soll.

Stadtebauliches Leitbild des Stadtumbaus

Wichtige StraBenverkehrsanbindung

Aufwertung der dstlichen u. westlichen Stadteingange
Aufwertung der Altstadteingange

Einbindung der Siidumfahrung in die Stadtgestalt
Starkung / Bewahrung von stadtischem Griin

Bl  Entwicklungsprioritét fiir die Altstadt
Bl Modernisierung und Aufwertung von Wohnquartieren ~~= Geplante StraBenverkehrsanbindung
77 Autiockerung bei Erhalt der stadtebaulichen Grundstruktur o nanbindung
B Abriss und stadtebauliche Neuordnung [] Bergbau / Kiesgruben
[ siedlungsentwicklung im Bestand aus eigener Kraft [M] Gemiiseanbauflichen, Wald, Naturrdume
[] Bewahrung aufgewerteter Wohnquartiere [] Elbauen
[] Gewerbe & Industrie auf Bestandsflachen orientieren =) Stadteingénge
- (W] Elbe
=
i
]
=

Renaturierung von Nutzflachen
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Orientierungen fir die Zentrenentwicklung

Das stadtebauliche Konzept fiir Stadtentwicklung und Stadtumbau in Wittenberg ist vom
Leitbild der européischen Stadt gepréagt. Angesichts der demografischen, dkologischen und
sozialen Herausforderungen setzt das stadtebauliche Konzept konsequent auf die kompakte
und nach innen verdichtete Stadt, die ihr baulich-kulturelles Erbe pflegt und behutsam wei-
ter entwickelt. Nur als Stadt mit hoher Lebensqualitat und vielfaltigen Angeboten fir die
Menschen in ihren unterschiedlichen Lebenssituationen bleibt Wittenberg als Wohnort att-
raktiv und als Wirtschaftsstandort zukunftsfahig. Daher gelten folgende Grundsétze:

= Urbanitat, Lebensqualitat und leistungsfahige Infrastruktur kénnen angesichts dauerhaft
schrumpfender Einwohnerzahlen und enger finanzieller Spielraume nur durch inhaltliche
wie rdumliche Konzentration der Mittel auf Schwerpunktvorhaben erreicht werden.

= Eine weitere raumliche Ausdehnung der Siedlungsflaichen und der technischen Infra-
struktur ist unbedingt zu vermeiden. Dies gilt konsequenterweise auch fir dezentrale
bzw. nicht integrierte Einzelhandelseinrichtungen auf der griinen Wiese.

= Die Versorgungskapazitaten und die soziale Infrastruktur sollen angesichts der schrump-
fenden Mengenbedarfe auf die kompakten Siedlungskerne konzentriert werden, wobei
eine mdoglichst gute Erreichbarkeit aus allen Stadtbereichen gewahrleistet bleiben muss.

Hdchste Entwicklungsprioritat hat die Altstadt. Auf den historischen Stadtkern als Hauptzent-
rum konzentrieren sich die dffentlichen Investitionen in den strategischen Handlungsschwer-
punkten der Stadtentwicklung. Die Altstadt soll als funktionaler und ideeller Kern von Wit-
tenberg in Struktur, Gestalt und Angebotsvielfalt weiter gestarkt werden. Das Weltkulturerbe
soll wirksamer als Triebkraft fiir die gesamtstadtische Entwicklung aktiviert werden. Die Alt-
stadt ist stadtebauliches Sanierungsgebiet, Aufwertungsschwerpunkt im Programm Stadt-
umbau Ost und Schauplatz der Projekte im Rahmen der IBA Stadtumbau Sachsen-Anhalt
2010 (Campus Wittenberg). Die erneuerte Rahmenplanung fir die Altstadt orientiert auf
eine Attraktivitatssteigerung der Altstadt als Wohnstandort, auf eine Starkung und gegensei-
tige Vernetzung der kulturellen und kommerziellen Funktionen und die Schaffung von Ak-
teursnetzwerken.! Die kultur- bzw. bildungsorientierten IBA-Projekte Campus Wittenberg
sowie das geplante Einkaufszentrum am Arsenalplatz sollen die Vitalitdt und Multifunktionali-
tat des historischen Stadtkerns starken. Dies wird umso wirkungsvoller gelingen, je besser
die neuen Funktionen in das bestehende stéadtebauliche Geflige integriert werden.

Die kompakten Siedlungsbereiche des mehrgeschossigen Wohnungsbaus (Schlossvorstadt,
Lindenfeld, Trajuhnscher Bach-Lerchenberg in der norddstliche Stadterweiterung, Witten-
berg-West und Piesteritz in der westlichen Stadterweiterung), wo etwa 26.000 Menschen
und damit 54 Prozent aller Wittenberger leben, bilden die funktional-rAumlichen Schwer-
punkte der Versorgung und Daseinsvorsorge, auch fiir die peripheren und separierten Stadt-
bereiche. Hier soll das gesamtstadtische Netz von Einzelhandel, Dienstleistungen und Ge-
meinweseneinrichtungen am dichtesten gespannt bleiben.

Die Kleinsiedlungsbereiche, Einfamilienhausgebiete und eingemeindeten Dorflagen, die sich
an die kompakte Innenstadt anschlieBen (Tonmark, Rothemark, Teuchel, Stadtrandsiedlung,
Lerchenbergsiedlung, Elstervorstadt, Luthersbrunnen) bzw. vom Siedlungsgefiige der Kern-
stadt raumlich separiert sind (Apollensdorf, Griebo, Reinsdorf, Braunsdorf, Dobien, Nuders-
dorf, Schmilkendorf, Trajuhn, Mochau, Labetz, Wiesigk, Abstdorf, Seegrehna, Pratau,
Wachsdorf, Thiel3en, Karlsfeld, Euper, Straach, Grabo, Berkau, BolRdorf, Kerzendorf, Weddin,
Assau, Kropstadt, Képnick, Jahmo und Wistemark) sollen sich im Bestand entwickeln und
ihre jeweiligen identitatspragenden Struktur- und Gestaltmerkmale pflegen. Die Funktionen
der Daseinsvorsorge sind wegen mangelnder Tragféhigkeit oftmals nur eingeschrankt vor
Ort selbst verfugbar und kénnen in groRen Teilen nur mit Nutzung von OPNV oder privater
Mobilitat in der Kernstadt wahrgenommen werden. Fir die Nahversorgung stellen diese
Siedlungsbereiche eine Herausforderung dar, da ihre Tragfahig nicht gesichert ist.

1 SALEG mbH: Rahmenplan Altstadt Wittenberg. 1. Fortschreibung 2005, Kurzfassung, S. 16/17.
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3.2 Ziele und Strategien der Zentrenentwicklung

Herausforderungen

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

= Die Einwohnerzahl und Kaufkraft im Marktgebiet von Wittenberg wird bis 2020 um etwa
17 Prozent schrumpfen?, was zu einer weiteren Verscharfung der regionalen und tberre-
gionalen Zentrenkonkurrenz fihren wird, in dem sich die Stadt als zentraler Ort behaup-
ten muss.

= Die Einwohnerzahl und Kaufkraft in der Stadt Wittenberg selbst wird sich bis 2020 eben-
falls um etwa 17 Prozent verringern (vgl. Kap. 2), was den innerstadtischen Verdran-
gungswettbewerb anheizen und die Tragfahigkeit einzelner Einzugsbereiche fir den Ein-
zelhandel in Frage stellen wird.

Angesichts dieser Herausforderungen muss das Zentrenkonzept folgendes leisten:

= Die Zentrenstruktur muss auf die absehbare Bevolkerungs- und Nachfrageentwicklung
eingestellt werden. Das Netz der Nahversorgung ist an den schrumpfenden innerstadti-
schen Bedarf anzupassen, muss aber in seiner Funktion der mdglichst wohnortnahen
Grundversorgung erhalten bleiben.

= Wittenberg braucht wirkungsvolle Strategien fiir eine nachhaltige Starkung der zentral-
Ortlichen Wettbewerbsfahigkeit in der Region und im mitteldeutschen Raum insgesamt.

= Die Lebensqualitéat und die Attraktivitat der Einkaufs-, Dienstleistungs-, Bildungs-, Frei-
zeit-, Kultur- und Versorgungsangebote muss sowohl im Interesse des Wohnstandortes
als auch im Interesse des zentralen Orts Lutherstadt Wittenberg gestarkt werden.

= Der Wildwuchs in der Discounter- und Fachmarktlandschaft, der zu Lasten des Haupt-
zentrums und der wohnungsnahen Versorgung geht, muss unterbunden werden.

* Es sind wirkungsvolle Instrumente zu entwickeln, um in Ubereinstimmung mit dem
Stadtentwicklungskonzept stadtebaulich sinnvolle Einzelhandelsansiedlungen zu férdern,
den Erhalt wichtiger Nahversorgungsstandorte zu unterstiitzen sowie stadtebaulich un-
vertragliche Ansiedlungen von Einzelhandelskapazitaten zu verhindern.

2 Das Marktgebiet der Lutherstadt Wittenberg besteht aus dem Stadtgebiet selbst, dem Naheinzugsgebiet (in
etwa Altkreis Wittenberg) und dem Ferneinzugsgebiet (in etwa heutiger LK Wittenberg plus Treuenbrietzen und
Umland). Die GMA hat fir 2007 eine Einwohnerzahl von 133.240 ermittelt. (vgl. GMA Gutachten ....a.a.0., De-
zember 2008, S. 25-26). Entsprechend der 4. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Lan-
desamts Sachsen-Anhalt fur den Landkreis Wittenberg wird sich die Einwohnerzahl im Marktgebiet bis 2020 um
17 Prozent auf 110.500 verringern.
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Strategien flr die Zentrenentwicklung im Einzelhandel

Wittenberg sieht sich damit konfrontiert, dass einerseits die Kaufkraft in Stadt und Region
weiter schrumpft und daher auf langere Sicht ein Kapazitatsabbau erfolgen musste, ande-
rerseits die regionale und Uberregionale Zentrenkonkurrenz im mitteldeutschen Raum immer
wieder neue Kapazitaten entstehen lasst. Aus diesem Zwiespalt entwickelt das Zentrenkon-
zept folgenden Ansatz fiir die Zentrenentwicklung:

Strategien fur die Zentrenentwicklung im Einzelhandel

Die Anstrengungen zur Starkung der zentraldrtlichen Funktion werden auf die
Altstadt (Hauptzentrum) konzentriert. Die dortigen Einzelhandelskapazitaten sollen
trotz sinkender gesamtstadtischer Kaufkraft weiter wachsen und zudem qualitativ
aufgewertet werden, um im Wettbewerb mit den Konkurrenten in der Region beste-
hen zu kénnen.

Entscheidungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsansiedlungen auf3erhalb
der Altstadt sind strikt von den zu erwartenden Auswirkungen auf das
Hauptzentrum abhangig zu machen. Vorhaben, die das Hauptzentrum schwéchen
kénnen, sind zu unterbinden.

Die Angebotsanpassung an sinkende bzw. raumlich verénderte innerstadti-
sche Nachfrage soll durch Planungsinstrumente und Investitionen nach
dem stadtebaulichen Leitbild des Stadtentwicklungskonzepts bewerkstelligt
werden.

Nichtintegrierte Standorte expandieren im Rahmen der heutigen Flachenauswei-
sungen nur noch im Fachmarktbereich. Uber den Bestand hinaus sollen keine
zentrenrelevanten Angebote mehr im Carat-Park und an der Berliner Chaussee ge-
schaffen werden (Fachmarktzentren mit eingeschrankter Versorgung).

Im Netz der Nahversorgung werden die Maschen gréRer, jedoch sollen die Knoten
punktgenauer sitzen. Angestrebt wird eine ausgewogene Standortverteilung der
Nahversorger, um fir moglichst viele Siedlungsbereiche auch weiterhin eine
wohnungsnahe Versorgung zu gewahrleisten.

In Siedlungskernen mit grenzwertiger Tragfahigkeit der Nahversorgungs-
bereiche besteht die Aufgabe, die Ansiedlung oder Sicherung des Nahversorgers
durch die Schaffung vorteilhafter Rahmenbedingungen zu unterstitzen.

Der OPNV wird auf den Verbindungen zwischen den &uReren Wohnbereichen und
dem Stadtzentrum in die Lage versetzt, auch fuir wenig mobile Einwohnergrup-
pen die Versorgung in unproblematischer Weise zu gewéhrleisten.

Zur Sicherung der Nahversorgung in kaufkraftschwachen peripheren Wohnla-
gen sind Alternativen zur herkdmmlichen Einzelhandelseinrichtung gefragt
(mobile Angebote, Kleinkapazitaten etc.).
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Zentrale Versorgungsbereiche
Rechtliche Grundlagen

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

Das wichtigste planungsrechtliche Steuerungsinstrument fir die Schaffung einer zukunftsfa-
higen Einzelhandelsstruktur ist die raumliche Festlegung zentraler Versorgungsbereiche. Mit
diesem Instrument kdnnen sowohl stédtebaulich gewiinschte Ansiedlungen, Expansionen
oder Bestandssicherungen unterstiitzt als auch stadtebaulich unerwiinschte Ansiedlungen,
Erweiterungen oder Nutzungsadnderungen unterbunden werden. In einem einfachen Bebau-
ungsplan, der Uber das gesamte Stadtgebiet gezogen wird, werden zentrale Versorgungsbe-
reiche festgelegt, innerhalb derer die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen mit zent-
renrelevanten Sortimenten kinftig gestattet wird (Siehe: Wittenberger Sortimentsliste,
S.42).

Notwendige Voraussetzung fir die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans nach § 9,
Abs. 2 a BauGB zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist ein stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Diese Funktion erfillt das vorliegende
Zentrenkonzept.

Kriterien und Zweck der Festlegung

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

Mit der Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen wird hauptsachlich der Zweck ver-
folgt, das Hauptzentrum der Stadt (Altstadt Wittenberg) zu stérken, indem Ansiedlungsan-
reize gegeben und konkurrierende Standorte vermieden werden; und ein rdumlich ausgewo-
genes Netz der Nahversorgung im Stadtgebiet zu sichern, indem das Ansiedlungsinteresse
des Einzelhandels auf geeignete Standorte gelenkt wird. In den folgenden Kapiteln werden
fir alle geeigneten Standorte zentrale Versorgungsbereiche vorgeschlagen.

Vorschlag fur Ausnahmen (Lindenfelder Laden)

Im Falle von Wittenberg wird vorgeschlagen, dass sich Einzelhandelsbetriebe mit weniger als
150 m2 Verkaufsflache auch mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen ansiedeln kdénnen. Diese Verkaufsflache entspricht in etwa der Gro-
Renordnung in den herkdmmlichen Geschéftsunterlagerungen im Griinderzeitgebiet Linden-
feld (Lindenfelder Laden). Durch diese Ausnahmeregelung, die fir das Discountersegment
undiskutabel ist, wird die Moglichkeit einer wohnungsnahen Versorgung durch alternative
kleine Einzelhandelsangebote eréffnet (z.B. ,,convinient store®).

Jedoch sollte eine raumliche Agglomeration solcher kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe nur

bis 300 m2 Verkaufsflache erlaubt werden, um ,,Salamitaktiken“ des groRflachigen Einzel-
handels abwehren zu kénnen.
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Planungsrechtliches Vorgehen

Wie bereits dargelegt, erfordert die Festsetzung von flachendeckenden Zulassigkeitsregelun-
gen fir Einzelhandelsbetriebe nach 89 Abs.2a BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans,
der auf einem stédtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des 8§81 Abs.6 Nr.11 BauGB
beruht. Das vorliegende Zentrenkonzept wurde aus diesem Grund erstellt und erfillt die vom
Gesetzgeber benannten Anforderungen. Planungsziel eines Bebauungsplans ,Einzelhandel in
der Stadt Wittenberg” ware demnach die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche sowohl fir die Hauptgeschéaftsbereiche (Hauptzentrum, Nebenzentrum) als auch fur
die Nahversorgungsbereiche der Stadt Wittenberg.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 wurde der §13 BauGB dahingehend
angepasst, dass ein Bebauungsplan, der ausschliellich Festsetzungen nach 89 Abs.2a
BauGB enthélt, im vereinfachten Verfahren geméaf? §13 BauGB aufgestellt werden kann. Eine
Umweltprifung ist nicht erforderlich. Fiir den Bebauungsplan ,,Einzelhandel in der Stadt Wit-
tenberg” ist ein raumlicher Geltungsbereich zu bestimmen. Grundlage hierfiir sind die Aus-
sagen des Zentrenkonzepts.

Der rdumliche Geltungsbereich eines solchen Bebauungsplans sollte im Grundsatz alle ge-
mal 8§34 BauGB zu beurteilenden Flachen in Wittenberg umfassen. Eine raumliche Abgren-
zung Uber das gesamte Stadtgebiet von Wittenberg hinweg Uberlagert naturgemafl auch
Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen.

Fur diese bereits rechtsverbindlich geregelten Flachen ist der vorgeschlagene Bebauungs-
plan zunachst unwirksam. Dennoch ist die Einbeziehung der Plangebiete der Bebauungspla-
ne sinnvoll, weil die Regelungen eines Bebauungsplans zur Einzelhandelssteuerung dann
durchgesetzt werden kénnen, wenn die bestehenden Bebauungsplane aufgehoben oder
geandert werden oder sich als unwirksam erweisen.

In solchen Fallen bilden die Aussagen des Zentrenkonzepts die Entscheidungsgrundlage flr
die Bewertung der Zulassigkeit der in Frage stehenden Vorhaben. Daher werden im vorlie-
genden Zentrenkonzept alle rechtsverbindlichen Bebauungsplane auf diesbeziiglichen Hand-
lungsbedarf gepruft. Die Prufergebnisse und Handlungsvorschldge finden in den jeweiligen
Abschnitten zu den Einzelhandelsstandorten (falls rechtsverbindliche Bauleitplanungen vor-
liegen) und sind im Kapitel 9 noch einmal fur alle Flachen innerhalb der Lutherstadt Witten-
berg, die von rechtsverbindlichen Bauleitplanungen geregelt werden, zusammengefasst.

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

Leitbild ,,Zentrenstruktur im Einzelhandel 2020

Der folgende Plan zeigt die anzustrebende Grundstruktur des Einzelhandels, die sowohl das
Hauptzentrum stérkt als auch eine ausgewogene Nahversorgung gewahrleistet.

In diesem Plan sind weder die heutigen Einzelstandorte (soweit nicht planerisch als Nahver-
sorgungsbereich beflirwortet) noch notwendigerweise alle heutigen Nahversorgungszentren
enthalten.

Dies greift in keiner Weise den Bestandsschutz fur die heute existierenden Einrichtungen an.
Vielmehr wird ein notwendiges Grundgerist der Nahversorgung dargestellt, das den Erfor-
dernissen des demografischen Wandels und des Stadtumbaus entspricht.

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

60 Wallraf & Partner
Endbericht Juli 2011



000 = Zentrenkonzept Wittenberg

- Zentrenstruktur Einzelhandel 2020

Wallraf & Partner  Zentrale Versorgungsbereiche

[ ] Hauptzentrum - Altstadt

Pratau

a 4
ThieBen’%ﬁ.-;;
L g

H gk Karlsfeld

g -“k‘ e
o Y »-;-'#,iﬁ.-.'

[
ol
]
%
L3

7 einsdorf

Griebo

)
R
7

.

Apollensdorf

o,
e,

CA]
o

~ v
Yo

Wachsdorf

Straach
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Hauptzentrum — Altstadt

Angesichts der vorhandenen Defizite in der Einzelhandelsstruktur miissen massive Anstren-
gungen unternommen werden, damit die Altstadt ihre Rolle als gesamtstadtisches Haupt-
zentrum ausfillen und sich im zentraldrtlichen Standortwettbewerb behaupten kann. Der
Einzelhandel in der Altstadt muss quantitativ und qualitativ gestarkt werden. Strategische
Instrumente hierfiir sind die Errichtung eines Einzelhandelsmagneten mit starker tberértli-
cher Ausstrahlung (EKZ Arsenalplatz) 2 und die Qualifizierung des bestehenden kleinteiligen
Einzelhandels. Beide Vorhaben missen Hand in Hand laufen, um fur alle Einzelhandelsstruk-
turen der Altstadt eine ,Win-Win-Situation* zu erzeugen und die Wettbewerbsfahigkeit des
Hauptzentrums durch Vielfalt und Komplementarangebote nachhaltig zu verbessern.

Durch das EKZ Arsenalplatz wird die Verkaufsfliche um 45 Prozent (+ 10.600m2) auf etwa
33.000 m2 anwachsen. Auf Grund der begrenzten Einwohnerzahl in der Altstadt selbst hangt
die Tragfahigkeit des Standorts im Wesentlichen von seiner Fahigkeit ab, gesamtstadtische
und uberortliche Kaufkraft zu binden.

Integrierte Standorte — Stadtteilzentren
Im Leitbild sind zwei integrierte Standorte als Stadtteilzentren ausgewiesen:

Das Kaufland-Center am Lerchenberg tUbernimmt eine zentrale Versorgungsfunktion fir die
nordoéstliche Stadterweiterung. Die Tragfahigkeit des Stadtbereichs Nordost wird mit knapp
10.800 Einwohnern auch im Jahr 2020 gesichert sein.

Der Elbe-Park Ubernimmt eine zentrale Versorgungsfunktion fir die westliche Stadterweite-
rung. Die Tragfahigkeit des Stadtbereichs West wird mit knapp 10.400 Einwohnern auch im
Jahr 2020 gesichert sein.

Integrierte Standorte — Nahversorgungszentren

Im Leitbild werden 11 Nahversorgungszentren dargestellt, wovon 4 in bzw. an kleinteiligen
Versorgungsbereichen angesiedelt sind. In 8 Fallen handelt es sich um Standorte, die heute
bereits als Nahversorgungszentren funktionieren. In 3 Fallen sind es heutige Einzelstandorte
(Belziger StraBe — Reinsdorf/Dobien, Draufigartenstrafle — Rothemark, Dresdener Stralle —
Elstervorstadt), die aufgrund ihrer Lage und wohnungsnahen Versorgungsfunktion zu Nah-
versorgungszentren entwickelt werden sollen. Die Ubrigen heute bestehenden Einzelhan-
delsstandorte sind fiir das Netz der Nahversorgung im Jahr 2020 nicht mehr relevant.

Die Nahversorgungszentren wurden nach den Kriterien der Tragféhigkeit und wohnungsna-
hen Versorgung ausgewahlt. Speziell in den peripheren bzw. rdumlich separierten Stadtteilen
ist die Tragféahigkeit im Prognosezeitraum oft grenzwertig. Daher soll durch die Ausweisung
zentraler Versorgungsbereiche ein Anreiz fiir Investoren geschaffen werden, der umso effek-
tiver wirkt, je konsequenter das gesamte dargestellte Netz gesichert wird. Im Einzelnen
handelt es sich um folgende Standorte (von Nord nach Sud)*:

Belziger StraRe / Reinsdorf-Dobien

Hierbei handelt es sich heute um einen Einzelstandort (Lebensmitteldiscounter, 690 m2) an
der Nordspitze von Dobien, der entlang der Belziger StraRe durch einen kleinteiligen Versor-
gungsbereich mit Laden und Dienstleistern erganzt wird. Die prognostizierte Tragfahigkeit im
Jahr 2020 ist mit 2.520 Einwohnern (Dobien, Reinsdorf, Braunsdorf) grenzwertig, wird aber
durch das Pendler- bzw. Transitaufkommen auf der L 124 aufgestockt. Die Standortent-
scheidung ist wesentlich durch die stadtraumliche Lage, Ansiedlung 6ffentlicher Einrichtun-
gen (Grund- und Sekundarschule) und die wohnungsnahe Versorgungsfunktion begriindet.

3 Das GMA-Projektgutachten fiir ein innerstadtisches Einkaufszentrum in der Lutherstadt Wittenberg, Dezember
2008, geht davon aus, dass das EKZ etwa 57 Prozent seines Sollumsatzes durch eine Steigerung der Kauf-
kraftbindung im Einzugsgebiet von Wittenberg realisiert (S. 41).

4 Eine ausfiihrliche Beschreibung der Standorte folgt im Kapitel 6.
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Platz des Friedens / Abtsdorf

Der relativ kleine Discounter mit 400 m2 Verkaufsfliche am Platz des Friedens versorgt im
unmittelbaren Einzugsbereich etwa 1.300 Einwohner, dartiber hinaus jedoch faktisch auch
Euper und Karlsfeld sowie Wiesigk und Labetz. Dies macht im Prognosehorizont 2020 etwa
1.650 Bewohner aus und schafft an sich noch keine Tragfahigkeit. Das Pendler- bzw. Tran-
sitaufkommen ist minimal. Die Standortentscheidung ist wesentlich durch die stadtraumliche
Lage, Ansiedlung offentlicher Einrichtungen (wie Grundschule und Kita) und die wohnungs-
nahe Versorgungsfunktion begriindet.

StralRe der Befreiung / Trajuhnscher Bach

Zwei Discounter (770 m2/920 m2 VKF) sowie erganzende Handels und Dienstleistungsein-
richtungen (Sparkasse, Apotheke, Bécker, Blumenladen) bilden ein robustes Nahversor-
gungszentrum, das die zentralen Bereiche des Wohngebiets Trajuhnscher Bach (sudlich der
Annendorfer Stralle) sowie angrenzende Quartiere des Stadtteils Lindenfeld abdeckt. Die
Tragfahigkeit im Prognosezeitraum bis 2020 ist, auch wenn nur der sidliche Teil der Grof3-
siedlung sowie die anstehenden Stadtumbaumafinahmen in Betracht gezogen werden, mit
etwa 4.000 Einwohnern gut gesichert.

Schillerstrale / Lindenfeld

Der stadtebaulich sehr gut integrierte Standort mit Einzelhandelsmagneten (1.300 m2 VKF)
und Infrastrukturfunktionen (Arztehaus, Stadthalle) versorgt das gesamte nérdliche Linden-
feld, die GAGFAH-Siedlung und den westlichen Randbereich des Wohngebiets Trajuhnscher
Bach. Mit etwa 3.000 Einwohnern im Einzugsgebiet des nérdlichen Lindenfelds und einer
zusatzlichen Kaufkraftbindung durch die erganzenden teilrdumlichen bzw. gesamtstadtischen
Funktionen ist die Tragféhigkeit im Prognosezeitraum bis 2020 gesichert.

Puschkinstrale / Schlossvorstadt

Der teilintegrierte Einzelhandelsstandort in der PuschkinstralBe besteht aus einem Lebensmit-
telmagneten (860 m2 VKF) sowie erganzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen
(Schuhladen, Drogerie, Blumenladen, Bistro, Tankstelle). Er versorgt die Schlossvorstadt
sowie angrenzende Wohnlagen und bedient auch einen Transit- bzw. Pendlerbedarf (L 124).
Die Tragfahigkeit ist durch die prognostizierte Einwohnerzahl in der Schlossvorstadt (4.100
EW in 2020) gesichert, allerdings muss der Standort um diesen Nahversorgungsbedarf mit
dem Einzelhandel in der DobschiitzstralRe konkurrieren.

Paul-Gerhardt-Stralle / Lindenfeld

Der Standort in unmittelbarer Nachbarschaft des Krankenhauses der Paul-Gerhardt-Stiftung
ist stadtebaulich sehr gut integriert. Der Einzelhandelsmagnet ist mit einer Verkaufsflache
von etwa 520 m2 am Rande der Wettbewerbsfahigkeit. Er wird durch Handler und
Dienstleister entlang der Sternstralle erganzt. Die Tragféhigkeit im Prognosehorizont 2020
ist mit etwa 2.700 Einwohnern im sudlichen Lindenfeld sowie der zusatzlichen Kaufkraftbin-
dung durch die Nutzer und Beschaftigten des Krankenhauskomplexes gesichert.

DrauRgartenstrale / Rothemark

Der Standort ist heute als Einzelstandort definiert. Der Lebensmitteldiscounter ist klein (550
m2 VKF), erganzende Angebote fehlen. Er versorgt Rothemark und das nérdliche Piesteritz.
Auch zusammen genommen ergibt sich mit knapp 2.000 Einwohnern im Prognosehorizont
2020 nur eine grenzwertige Tragféhigkeit. Die Ausweisung als potenzielles Nahversorgungs-
zentrum ist im Sinne eines Investorenangebots ausschliefflich durch die stadtraumliche Lage
begriindet (einziger Nahversorger im gesamten nordwestlichen Bereich oberhalb der Bahnli-
nie zwischen Piesteritz und Dobien).
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DobschiitzstrafRe / Schlossvorstadt

Der Standort war urspriinglich stadtebaulich gut integriert, ist jedoch durch die SchlieBung
des Eisenbahniibergangs und Kappung der Dessauer Stralie in eine innerstadtische Randla-
ge geraten. Das Nahversorgungszentrum bietet neben dem Lebensmittelmagneten (780 m=2
VKF) eine gute Funktionsmischung (Sparkasse, Amtsgericht, Stadtwerke, Restaurant,
Dienstleister). Um die Tragfahigkeit (Schlossvorstadt: 4.100 EW in 2020) muss der Standort
mit der Puschkinstralle konkurrieren, kann aber zusatzliche Kaufkraft durch die Nutzer bzw.
Beschaftigten der umliegenden Einrichtungen binden.

An der Christuskirche / Wittenberg West

Der stadtebaulich gut integrierte Standort verfiigt tber einen Lebensmittelmagneten (1.190
m2 VKF) sowie erganzende Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote entlang der Dessau-
er StraBe. Er versorgt ganz Wittenberg-West. Die Tragféhigkeit des Einzugsbereichs ist im
Prognosezeitraum bis 2020 grenzwertig (2.500 Einwohner), jedoch profitiert der Standort
auch vom Pendler- und Transitverkehr auf der B 187 sowie vom innerdrtlichen Verkehr in
Richtung Rothemark, Braunsdorf, Reinsdorf. Die Standortentscheidung ist wesentlich durch
die stadtraumliche Lage, aber auch durch die erwartete Tragfahigkeit begriundet.

Dresdener StraBe / Elstervorstadt

Der Discounter an der Dresdener Stralle (1.060 m2 VKF) ist in der Bestandsaufnahme als
Einzelstandort ausgewiesen. Auf Grund seiner stadtrdumlichen Lage als einziger Versorger
fur die 6stlichen Stadtteile soll der Standort jedoch planerisch die Mdglichkeit erhalten, sich
zu einem Nahversorgungszentrum zu entwickeln. Die nétigen Flachenpotenziale sind in un-
mittelbarer Nachbarschaft vorhanden. Zahlt man die prognostizierten Einwohnerzahlen im
erweiterten Einzugsbereich 6stlich der Fernbahnlinie zusammen (Elstervorstadt, Labetz, Wie-
sigk, Luthersbrunnen), kommt man auf knapp 1.600 Einwohner. Durch den Pendler- und
Transitverkehr auf der B 187 sowie die Nutzer und Beschéftigten von Finanzamt und Beruf-
schulzentrum kann eine Tragfahigkeit erreicht werden. Die Standortentscheidung ist wesent-
lich durch die stadtrdumliche Lage und teilrAumliche Versorgungsfunktion begriindet.

Pratau

Das stadtebaulich sehr gut integrierte Nahversorgungszentrum im Ortskern von Pratau bie-
tet neben dem recht kleinen Lebensmittelmagneten (450 m2 VKF) eine ganze Reihe ergan-
zender Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. Es handelt sich um den einziger Stand-
ort stdlich der Elbe. Zusammen mit Seegrehna und Wachsdorf erreicht das erweiterte Ein-
zugsgebiet im Prognosehorizont 2020 etwa 2.560 Einwohner, was am Rande der Tragféahig-
keit liegt. Geringfuigig wird die Tragféhigkeit durch den Pendler- und Transitverkehr auf der
B 2 etwas aufgestockt. Insbesondere haben der Pendlerverkehr auf der K2020
Dabrun/Wartenburg — Wittenberg und Eutzsch/Wittenberg unterstitzende Wirkung, sowie
die Gewerbeansiedlungen in Pratau.

Apollensdorf

Der gesamte Stadtbereich westlich von Piesteritz verfigt bislang nicht tber ein Nahversor-
gungszentrum. Mit der Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs in Apollensdorf wird
die Planungsabsicht verfolgt, ein zielgerichtetes Angebot fiir Investoren zu unterbreiten, um
die Nahversorgung in diesem Siedlungsraum zu sichern. Zusammen mit Apollensdorf Nord
und Griebo weist das Einzugsgebiet mit 2.661 Einwohnern (2010) eine hinreichende Tragfa-
higkeit auf, wenn ein zuséatzliches Pendler- und Transitaufkommen durch die B 187 addiert
wird. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgt an der Bundesstralie B 187
im Kreuzungsbereich Coswiger LandstraRe - Alte Dorfstralie.

Kleinteilige Versorgungsbereiche

Die im Leitbild dargestellten kleinteiligen Versorgungsbereiche wurden nach den Kriterien
des Einzelhandelsaufkommens und der stadtebauliche Lage ausgewahlt. Sie weisen eine
mehr oder weniger lockere kleinteilige Versorgung auf, erganzt um mindestens einen Le-
bensmittelmagneten. Durch die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche soll ein Anreiz
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fir Investoren geschaffen werden, der umso effektiver wirkt, je konsequenter das gesamte
dargestellte Netz gesichert wird. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Standorte:

= Dessauer Stralle / Piesteritz: Dichte kleinteilige Einzelhandelsstrukturen, wirken im Zu-
sammenhang mit dem Einzelhandelsmagneten An der Christuskirche (s.0.).

= Belziger Strale / Reinsdorf — Dobien: Aufgelockerte kleinteilige Einzelhandelsstrukturen
wirken im Zusammenhang mit dem Einzelhandelsmagneten Belziger Stralie (s.0.).

» Sternstrale / Lindenfeld: Aufgelockerte kleinteilige Einzelhandelsstrukturen zwischen
Schillerstrale und Lutherstrale im Zusammenwirken mit den Einzelhandelsmagneten in
der Paul-Gerhardt-StraRe sowie Schillerstra3e (s.0.).

» Straach: Aufgelockerte kleinteilige Einzelhandelsstrukturen entlang der L 124 Wittenbe-
ger Stral’e und Belziger Stralle, bisher ohne Einzelhandelsmagnet. Mit der Ausweisung
eines zentralen Versorgungsbereichs in Straach kann ein zielgerichtetes Angebot fur In-
vestoren unterbreitet werden, um die Nahversorgung im gesamten nérdlichen Siedlungs-
raum zu verbessern.

Teilintegrierte Standorte — Fachmarktzentren

Die teilintegrierten Standorte bleiben im Leitbild 2020 bestehen. Die Standorte Carat-Park
und Berliner Chaussee sollen sich als Fachmarktzentren flir den gesamtstadtischen Bedarf im
Bestand entwickeln, aber keine Aufstockung der zentrenrelevanten Sortimente vornehmen
durfen (Fachmarktzentrum mit eingeschrénkter Versorgung). Die wirtschaftliche Tragféhig-
keit wird in den beschriebenen funktionalen Dimensionen auch im Prognosehorizont bis
2020 gesichert sein.

Neu ist der Standort auf der Bahnhofsostseite in der Elstervorstadt. Das Gelédnde ist derzeit
unerschlossen und wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Kerngebiet dargestellt.
Im Zuge des Ausbaus der ostlichen Stadtumfahrung und der neuen Anbindung des Bahn-
hofareals an die Altstadt soll hier ein Flachenangebot geschaffen werden, welches besonde-
re Entwicklungsmaoglichkeiten fiir den tertidren Sektor (Versicherungen, Biros, Banken etc.)
bietet, der zwar eine zentrale Lage bendtigt aber nicht neben kulturell wichtigen Anlagen
und Einrichtungen der Altstadt angesiedelt werden soll. Eine Ansiedlung von Einzelhan-
delseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten ist auszuschlieen. Dagegen bietet sich
ein Angebotsspielraum im Fachmarktbereich. Als Investitionsanreiz wird der Standort im
Zentrenkonzept als Fachmarktzentrum ohne zentrenrelevante Sortimente ausgewiesen.

Handlungsschwerpunkte fur die Integrierte Zentrenentwicklung

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

Hauptzentrum Wittenberg

Die Altstadt wird durch weitere Ansiedlungen von Einzelhandelskapazitaten sowie Bildungs-
und Kultureinrichtungen zu einem starken multifunktionalen Zentrum mit regionaler und
Uberregionaler Ausstrahlung aufgeristet. Im Handel muss eine Orientierung auf héherwerti-
ge Sortimente erfolgen. Kommerzielle und nichtkommerzielle Funktionen starken sich ge-
genseitig und schaffen die notwendige Nutzungsdichte, Nachfragekraft und Urbanitat far
eine zukunftsfahige zentraldrtliche Funktionsballung.

Gemeinwesenstruktur und Nahversorgung

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

= Mdglichst ausgeglichene raumliche Verteilung von Grundschul- und Kitaangeboten im
Stadtgebiet.
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= Konzentration der weiterfihrenden Schulen und Sonderschulformen im Hauptzentrum.

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

» Orientierung am OPNV-Netz bzw. im Einzelfall auch Anpassung von Linien des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs an wichtige Standorte.

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

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

Starkung von Nahversorgern in stadtebaulichen Randlagen

In einigen Fallen wurde vorgeschlagen, Einzelstandorte in stadtebaulicher Randlage, die
keine oder nur geringfiigige Funktionsmischungen aufweisen, wegen ihrer Bedeutung fur die
Versorgung vor Ort zu Nahversorgungszentren zu entwickeln (Reinsdorf/Dobien, Draufigar-
tenstralle, Dresdener StraBe). Dabei handelte es sich ausschliefllich um Standorte mit unsi-
cherer Tragfahigkeit. Mit dem planerischen Angebot soll daher ein Anreiz zur Ansiedlung
geschaffen werden.

Versorgung in den Ortschaften auferhalb der Kernstadt

AuRerhalb der im raumlichen Zusammenhang bebauten Kernstadt Wittenberg verfligen heu-
te nur Abtsdorf, Pratau sowie Reinsdorf/Dobien {ber Nahversorgungszentren bzw. einen
kleinteiligen Nahversorgungsbereich mit Discounter (s.0.). Diese Kapazitdten sollen durch
Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche und flankierende stédtebauliche MalRinahmen
erhalten und stabilisiert werden, um die Nahversorgung stdlich der Elbe, an den westlichen
Randlagen und ndérdlich der Kernstadt zu sichern.

Die meisten anderen Ortschaften verfligen nur noch Uber eine Minimalausstattung zur Nah-
versorgung (Béacker, Fleischer, Kleinladen mit Gemischtwaren) oder sind géanzlich auf mobile
Angebote und den Einzelhandel in der Kernstadt angewiesen. Aufgrund fehlender wirtschaft-
licher Tragfahigkeit ist die Ansiedlung groRerer Einzelhandelseinrichtungen unwahrscheinlich.
An diesen Standorten sollen Bestand und Erweiterung kleinteiliger Ladenstrukturen unter-
stutzt werden. Neue Chance durch Kleinladen, welche die wachsende Liicke zu den Discoun-
ter-Formaten fiillen, sollen durch gemeinschaftliche Initiativen im Ort genutzt werden.

Fir die ausgedehnten landlich gepragten Stadtraume wird vorgeschlagen, in nach Lage und
GrolRe geeigneten Ortschaften kleinteilige Angebotsstrukturen mit Verkaufsflachen bis 150
bzw. 300 m2 fir die Versorgung umliegender Ortsteile zu konzentrieren, ohne férmlich zent-
rale Versorgungsbereiche auszuweisen (z.B. Kropstadt, Straach, Apollensdorf).

Erhalt und Starkung baulich-raumlicher Identifikationspunkte

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

Fur Erhalt und Sanierung solcher Anlagen sollte die Forderméglichkeit aus den Programmen

zur Dorferneuerung und landlichen Entwicklung gepriuft und nach Mdéglichkeit erschlossen
werden.
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4. Die Altstadt als Hauptzentrum

4.1 Starken-Schwéachen-Analyse des Hauptzentrums

Stadtebauliche Charakteristika der Wittenberger Altstadt

Die Altstadt ist das stddtebauliche Herz und zugleich der am meisten stadtbildpragende
Siedlungsbereich von Wittenberg. Sie zeigt die typischen Merkmale der mittelalterlichen
Grundungstadt. Charakteristisch fir den mittelalterlichen Stadtebau sind das Stralenraster
als einfaches ErschlieBungssystem mit der geschlossenen Randbebauung, die schmalen und
langgestreckten Innenbereiche mit Gewerbehtfen bzw. Wirtschaftsgarten bis zur stdlichen
Ringmauer (,,Leiterstruktur) sowie der im Zirkelschlag gekrimmte zentrale Stadtraum (Cos-
wiger StraBe — JudenstraBe / Schlossstralle Collegienstrale) mit einer innen liegenden Be-
bauung, durch deren Anordnung verschiedenartige Platzsituationen entstanden sind (Markt-
platz mit Altem Rathaus, Kirchplatz mit Stadtkirche).

Der westliche Stadteingang war im Mittelalter durch eine Burganlage geschutzt, die im 16.
Jahrhundert in eine landesfirstliche Residenz umgebaut wurde. Im 18. Jahrhundert integ-
rierte man das Schloss in die Festungsanlagen, wodurch die noch vorhandene Bausubstanz
stark Uberformt wurde. Die Schlosskirche mit ihrer wilhelminischen Kuppel gehoért heute zu
den Wahrzeichen der Stadt, vom Renaissanceschloss sind nur noch Rudimente vorhanden.

Der 6stliche Stadteingang wird durch das Augusteum (Evangelisches Predigerseminar) und
das Lutherhaus sowie durch den vorgelagerten Platz gepragt.

Durch die jahrhundertlange Funktion als Festung und Garnisonsstadt ist die Altstadt klar
umrissen und baulich vom Ubrigen Stadtgefiige getrennt. Nach der Entfestung im 19. Jahr-
hundert wurde im Bereich der Wallanlagen ein Stadtpark angelegt, der die Altstadt auch
heute noch zu groRRen Teilen umschlieRt.

Ein schwieriges bauliches Erbe der Zeit als Garnisonstadt ist das Areal des Arsenalplatzes,
das bis 1991 noch militérisch genutzt wurde, seitdem brach liegt und den gré3ten verbliebe-
nen stadtebaulichen Missstand der Altstadt darstellt. In jingster Zeit sind einige Vorhaben
angelaufen, um den Platz zu revitalisieren und den Missstand zu beheben (Stadthaus, Besu-
cherzentrum, Zeughaus, EKZ).

Typisch fur die Altstadt ist die Funktionsmischung von Wohnen, sowie Handels-, Dienstleis-
tungs- und Gewerbeeinrichtungen. Im Zuge der stadtebaulichen Sanierung sind seit 1990
die meisten Wohn- und Funktionsgebaude, der 6ffentliche Raum und die Stadttechnik in der
Altstadt von Grund auf erneuert worden. Erhalt und Entwicklung des Flachendenkmals Alt-
stadt, Bewahrung der historischen Nutzungsstruktur gehéren auch weiterhin zu den wich-
tigsten Daueraufgaben des Sanierungsgeschehens.® Die kultur- bzw. bildungsorientierten
IBA-Projekte Campus Wittenberg sowie das geplante Einkaufszentrum am Arsenalplatz sol-
len die Vitalitat und Multifunktionalitat des historischen Stadtkerns stérken. Dies wird umso
wirkungsvoller gelingen, je besser die neuen Funktionen in das bestehende stadtebauliche
Geflige integriert werden.

1 SALEG mbH: Rahmenplan Altstadt Wittenberg. 1. Fortschreibung, 2007.
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Starken-Schwachen-Chancen- Bedrohungen (SWOT-Analyse)

Die Befunde der SWOT-Analyse fir die Altstadt in ihrer Funktion als Hauptzentrum sind viel-
schichtig und erfordern eine differenzierte Bewertung.

Die Starken der Altstadt als Hauptzentrum beziehen sich auf folgende Merkmale:

Der mittelalterlich gepragte, weitgehend erhaltene und sanierte historische Stadtkern in
seiner stadtebaulichen Einzigartigkeit mit hoher Aufenthalts- und Erlebnisqualitéat.

Das Welterbe der Luthergedenkstatten mit seiner Attraktivitat fir den nationalen und
internationalen Kulturtourismus, fir Bildungsangebote und Wissenschaftskommunikati-
on.

Die Konzentration wichtiger und publikumstrachtiger Funktionen von Kultur, Bildung,
Wissenschaft und Verwaltung.

Schauplatz regelmaRiger Events der Hoch- und Popularkultur mit erheblichem, in den
vergangenen Jahren stetig wachsendem Publikumszuspruch.

Sehr gute Uberortliche Erreichbarkeit durch offentliche Verkehrsmittel (ICE-Halt in ful3-
laufiger Entfernung, Regionalbahnhaltepunkt direkt an der Altstadt).

Gute Erreichbarkeit fr den motorisierten Individualverkehr (MIV), ausreichende Parkfla-
chen (wenn auch zum Teil temporar und unbefestigt).

Gute innerortliche Erreichbarkeit mit OPNV, per Fahrrad oder zu FuR (kurze Wege), aus-
gedehnte FulRgédngerzone im Altstadtkern.

Die Schwéchen des Hauptzentrums lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Als Handelsstandort trifft die Altstadt auf starke innerstadtische Konkurrenz (4 Einkaufs-
zentren) sowie auf auBeren Wettbewerbsdruck (Dessau-Rollau, Leipzig, Halle, Berlin).

Es besteht eine grofRe Diskrepanz zwischen der Qualitat der stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sowie kulturellen Funktionen und dem Erscheinungsbild des Einzelhandels.

Der Altstadt fehlt ein leistungsfahiger Einzelhandelsmagnet mit einem quantitativ um-
fangreichen und qualitativ hochwertigen Angebot.

Die bestehende kleinteilige Einzelhandelsstruktur weist erhebliche Defizite auf: Wenig
hochwertige Sortimente, viele Billigladen, Mangel in der Prasentation.?

Die Einzelhandler der Altstadt konnten sich bislang nicht auf einen gemeinsamen
Marktauftritt (,Kaufhaus Altstadt”) verstandigen.

Im Ergebnis von starker aul3erer Konkurrenz und struktureller Angebotsschwéche ist ein
hoher und Image belastender Ladenleerstand entstanden (33 Prozent der VKF).

Verkehrsfihrung und Verkehrsleitsystem sind nicht optimal auf die Altstadt als Einzel-
handelsstandort zugeschnitten.

Die Anlagen fir den ruhenden Verkehr sind zum Teil minderwertig und unattraktiv (Park-
platze und Parkraumbewirtschaftung auf dem Arsenalplatz)

2
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Es gibt viele Chancen fir eine nachhaltige Starkung des Hauptzentrums:

= Die Lutherdekade mit ihren baulichen und institutionellen Vorhaben bietet eine einzigar-
tige Chance, Wittenberg Uberregional und international als die Stadt der Reformation
und als Residenzstadt der Askanier zu etablieren und dauerhaft erhebliche Besucher-
stréme in der Altstadt zu binden.

= Wenn es gelingt, im Stadtkern einen Bildungsstandort in universitarer Qualitéat und Gro-
Renordnung aufzubauen, wird dies erhebliche Vitalitat und Kaufkraft auf die Altstadt len-
ken.

= Eine grolRe Chance bietet der geplante Einkaufsmagnet auf dem Arsenalplatz, speziell,
wenn in Architektur, Warenangebot und Prasentation auf hohe Qualitat gesetzt wird.

= Mit dem EKZ Arsenalplatz besteht die Chance einer komplementéren Symbiose und ge-
genteiligen Starkung mit dem anséssigen kleinteiligen Einzelhandel.

= Durch ein effektives City-Management, einen gemeinsamen Marktauftritt und durch ein
Programm zur Reduzierung der Ladenleerstande kann der Einzelhandel belebt werden.

= Durch Qualifizierung und Verstetigung der kulturellen Events sowie durch thematische
Auspragung der Teilraume kann ein kontinuierlicherer Tourismus erreicht werden, der
sich auch in langerer Verweildauer und héheren Ubernachtungszahlen niederschlagt.

= Durch den weiteren Ausbau des Kultur-, Wissenschafts- und Bildungsstandorts und die
Aufrustung des Einzelhandels mit einem starken Einkaufsmagneten sowie vielféltige er-
ganzende Angebote in Handel, Dienstleistungen und Gastronomie kann ein multifunktio-
nales Stadtzentrum mit erheblicher Dynamik und Gravitationskraft entstehen.

Sollten negative Entwicklungen Gberhand nehmen, sind folgende Bedrohungen absehbar:

= Anhaltender Discounterwildwuchs im Stadtgebiet verhindert jegliche Entwicklung im
Einzelhandel der Altstadt und untergrabt die wirtschaftliche Basis des Hauptzentrums.

= Das EKZ wird nicht gebaut, der Arsenalplatz bleibt ein Missstand im Stadtkern, der klein-
teilige Handel gewinnt keine Qualitat, Ladenleerstande wachsen, die Altstadt verddet.

= Das EKZ wird gebaut, aber schottet sich ab, vernetzt sich nicht mit kleinteilige Struktu-
ren, Einzelhandel im Umfeld trocknet aus, Vitalitat und Offentlichkeit gehen verloren.

= Die Lutherdekade wirkt nicht nachhaltig, weil es nicht gelingt, Institutionen mit dauer-
haft massenwirksamer Nutzung zu etablieren.

= Die Oberzentren in Reichweite ziehen mit ihren kommerziellen und kulturellen Angebo-
ten zunehmend Kaufkraft, Nutzungen und Besucherstréme von Wittenberg ab.

= Mangelnde Vitalitat, Urbanitat und Versorgung macht die Altstadt trotz der Sanierung als
Wohnstandort unattraktiver, die Einwohnerzahl sinkt, das stadtische Leben verkiimmert.

= Leerzug von stadtischen Immobilien (Musikschule, Gesundheitsamt, Bibliothek - Schloss-
straBe 7) und die Verbreitung der Hausbesetzerzehne mit einhergehender Zerstérung
und Zerfall der Bausubstanz birgt die Gefahr der Destabilisierung der Altstadt

= Sollten mehrere dieser Bedrohungen zusammenkommen, kann sich eine Abwartsspirale
herausbilden. Im Ergebnis verliert die Altstadt ihre Funktion als Hauptzentrum.
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Befunde der SWOT-Analyse des Hauptzentrums

Die Altstadt bietet einen herausragenden stadtebaulichen Rahmen fiir ein starkes Stadtzent-
rum. Die Konzentration wichtiger Funktionen von Kultur, Bildung, Wissenschaft und Verwal-
tung bindet Publikum und Kaufkraft.

Die Welterbestatten weisen ein grofles Potenzial auf, das in der Lutherdekade durch die
Etablierung nachhaltiger Institutionen, die Menschen und Kaufkraft in GréfRenordnungen
nach Wittenberg lenken, ausgeschopft werden muss. Insgesamt bestehen gute Chancen,
dass sich die Altstadt zu einem starken multifunktionalen Hauptzentrum mit Dynamik und
Gravitationskraft entwickelt.

Das gréfite Manko fur die angestrebte Multifunktionalitat besteht darin, dass die kommerziel-
len und nichtkommerziellen Pfeiler des Hauptzentrums sehr ungleichmaRig ausgebildet sind.
Es besteht eine grofRe Diskrepanz zwischen der Qualitaét von Stadtebau, Kulturerbe, Bil-
dungsangeboten sowie Wissenschaftskommunikation und dem Erscheinungsbild des Einzel-
handels. Verbreitete Billigangebote und Ladenleerstande werten nicht nur den Einzelhandel-
standort ab sondern belasten Lebensqualitdt und Image der Altstadt insgesamt.

Der Altstadt fehlt ein nach Qualitat und Vielfalt Uberdrtlich attraktives Einzelhandelsangebot,
das der verschérften Standortkonkurrenz um die schwindende Kaufkraft im mitteldeutschen
Raum standhalten kann. Es mangelt an starken kommerziellen Funktionen, die potenzielle
Konsumenten in GroRenordnungen in die Altstadt ziehen. Insofern hat das geplante EKZ am
Arsenalplatz eine herausragende strategische Bedeutung.

Zudem bendtigt die Altstadt einen weiteren Attraktivitdtsschub in den Bereichen von Alltags-
kultur und Freizeit, um mehr Leben in das Hauptzentrum zu holen. Die Altstadt muss inten-
siver und vielfaltiger bespielt werden, damit regional wettbewerbsféahige Aufenthalts- und
Einkaufserlebnisse entstehen, die vom Konsumenten als feste Gréfie mit dem Zielort Altstadt
Wittenberg verbunden werden.

Zu den kirzlich begonnenen bzw. geplanten Vorhaben, die zu dem nétigen Attraktivitats-
schub beitragen werden, zéhlen
= das , Tonprojekt* in der Schlosskirche (am 29.11.2009 der Offentlichkeit ibergeben);

= der Luthergarten im Bereich der Andreasbreite in der sitdlichen Wallanlage (Beginn der
Arbeiten am 1.11.2009);

= das ,Welt-Zeit-Zelt“ im Bereich des Universitatsgartens dstlich des Lutherhauses (geplant
fur die Lutherdekade von 2010 bis 2017);

= das Forschungsprojekt ,Ernestinisches Wittenberg“ (Einfluss der Universitatsgriindung
auf Leben und Stadtbild von Wittenberg)

Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg 73



4. Die Altstadt als Hauptzentrum

4.2 Entwicklungsziele und Handlungsbedarf

Stadtebauliche Entwicklungsziele fiir das Hauptzentrum

Stadtebauliches Entwicklungsziel ist ein starkes multifunktionales Stadtzentrum, mit dem
sich Wittenberg im mitteldeutschen Standortwettbewerb dauerhaft behaupten kann.

= Als Stadt der Reformation, als ehemalige Residenzstadt, als internationales Zentrum der
Kommunikation und als Bildungsstandort in universitarer Qualitdt und GréRenordnung
wird die Altstadt in die Lage versetzt, Nutzer und Kaufkraft in erheblichen Dimensionen
zu binden.

= Der Einzelhandel wird durch einen starken Einkaufsmagneten mit hochwertigen Sorti-
menten, eine Qualitatsoffensive im kleinteiligen Einzelhandel, eine komplementare An-
gebotsstruktur und einen gemeinsamen Marktauftritt wettbewerbsféhig gemacht.

= Diversitat und Dichte des Einzelhandelsangebots in Kombination mit vielfaltigen ergén-
zenden Angeboten an Dienstleistungen und Gastronomie in einem urbanen Raum von
hoher Gestaltqualitat schaffen ein tberregional attraktives Einkaufserlebnis.

= Durch den weiteren Ausbau der Wohnfunktion (Sanierung, Lickenschlielfungen) wird
das urbane Leben in der Altstadt gestarkt. Auch dies bringt mehr Vitalitat und Kaufkraft
in die Altstadt.

= Die Erhaltung und Entwicklung von Einrichtungen fur Kunst und Kultur (z.B. ehemalige
Musikschule) starkt das urbane Leben und die Vielfaltigkeit der Altstadt.

Das multifunktionale Hauptzentrum ruht auf mehreren starken Pfeilern, wobei sich die ver-
schiedenen Nutzungen gegenseitig stabilisieren und dynamisieren. Einzelhandel, Dienstleis-
tungen und Gastronomie, Wohnen, Bildung, Kultur und Verwaltung ergénzen einander.

Handlungsbedarf und Handlungsschwerpunkte
Fortsetzung der stadtebaulichen Sanierung

Um die bereits guten stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung des Haupt-
zentrums weiter zu verbessern, wird die stéadtebauliche Sanierung fortgesetzt. Seit Beginn
des Sanierungsvorhabens sind fast 60 Millionen Euro Fordermittel in die Altstadt geflossen.

In der zweiten Halfte des laufenden Jahrzehnts werden sich die Vorhaben auf den Abschluss
der Oberflachensanierung und die weitere Offnung der Stadtbache sowie die Realisierung
des Freiraumkonzepts fur die Wallanlagen und Stadteingdnge konzentrieren. Parallel dazu
werden Kleinteilige Vorhaben zur Sanierung von Wohngebduden und FreirAumen sowie zur
SchlieBung von Bauliicken fortgefiihrt. Ziel ist es, durch die Integration neuer Wohnungsty-
pen neue Haushaltsgrinder bzw. jingere Generationen fir die Altstadt zu gewinnen als
auch Mdoglichkeiten der Eigentumsbildung anzubieten.

Langfristige Vorhaben mit Blick auf das Reformationsjahr 2017 sind die Sanierung von Stadt-
kirche und Augusteum sowie die Anlage des Luthergartens ,500 Jahre Reformation - 500
Baume in Wittenberg - 500 Baume in der Welt".

Auf den Wallanlagen sollen keine Einzelhandelseinrichtungen errichtet werden.
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Umsetzung der IBA-Projekte ,,Campus Wittenberg“

Ziel des IBA-Vorhabens ist, Wittenberg als Stadt der Reformation und Residenzstadt, Ort
lebendigen Weltkulturerbes und Bildungsstandort von Rang zu profilieren. Campus Witten-
berg formuliert das Leitbild und bildet den institutionellen Rahmen fir die inhaltliche und
raumliche Qualifizierung zu einem Zentrum von Bildung, Forschung und Kommunikation mit
nationaler und internationaler Ausstrahlung.

Im Einzelnen werden im Rahmen der IBA bis 2010 folgende bauliche Projekte verfolgt:

= Stadthaus (Aula im CAMPUS): Das Stadthaus soll Raumkapazitaten fiir gréRere kulturel-
le, wissenschaftliche und buirgerschaftliche Veranstaltungen in moderner Ausstattung
und historischem Ambiente bieten. Als Standort wurde das ehemalige Franziskanerklos-
ter am Arsenalplatz ausgewahlt. Die Finanzierung ist gesichert. Auf Grund von archaolo-
gischen Funden ist der Standort aber wieder in Frage gestellt. Eine Machbarkeitsstudie
wird untersuchen, inwieweit die Aula im CAMPUS an diesem Standort zu realisieren ist.

= Alte Madchenschule (CAMPUS im CAMPUS): Das Gebaude in der Jidenstralle wird als
»Colleg Wittenberg“ zu einem kleinen Campus ausgebaut, der als Studieneinrichtungen
von ausléandischen Universitaten genutzt werden kann und Raumkapazitaten fur Wohnen
und Lehrveranstaltungen in historischer Atmosphéare bietet. Baubeginn war 2008. Die
MaRnahme soll bis 2010 abgeschlossen sein.

= Zeughaus (Ausstellung im CAMPUS): Das ehemalige Zeughaus am Arsenalplatz wird
umgebaut, um die stadtischen Sammlungen zu prasentieren. Baubeginn war 2009, der
Abschluss ist fur 2010 geplant.

= Wilhelm-Weber-Haus (Forschung im CAMPUS): Das historisch wertvolle Wilhelm-Weber-
Haus in der Schlossstrale soll fur das Wissenschaftszentrum Sachsen-Anhalt zu einem
Standort mit Verwaltungs- und Seminarrdumen umgebaut werden. Die Projektlaufzeit
liegt zwischen 2007 und 2010. Die Baumalinahme wird 2009 beginnen.

= Cranach-Hofe (Werkstatt im CAMPUS): Der Hof am Markt 4 wurde zwischen 1998 und
2007 weitestgehend saniert. Die seit 2003 laufende Sanierung des Hofes in der Schloss-
stralRe 1 ist weitestgehend beendet. Das Gebaude wurde hergerichtet, um eine Malschu-
le, eine Werkstatt, eine Apotheke, eine gastronomische Einrichtung sowie eine Herberge
aufzunehmen.

= Schlosskomplex. Jugendgastehaus (Jugend im CAMPUS): Der Umbau der ehemaligen
Amtshauser am Schloss zu einer internationalen Jugendbegegnungsstatte mit Seminar-
und Tagungsfunktion war bereits 2007 abgeschlossen. Der gesamte Schlosskomplex soll
zu einem herausragenden Ort des Campus Wittenberg im Hinblick auf das Reformations-
jahr 2017 entwickelt werden. Hierzu laufen die konzeptionellen Vorbereitungen.

Ausschopfung der touristischen Potenziale

Fur die Vitalitat der Altstadt und die Bindung von Kaufkraft ist es unerlasslich, das Touris-
musaufkommen zu steigern und speziell die Verweildauer zu verlangern sowie die Ubernach-
tungszahlen zu steigern. Hierfiir stehen folgende Strategien zur Verfiigung:

= Aufbereitung des Welterbes fir den Kultur- und Bildungstouristen in Form von raumlich
fixierten Themenschwerpunkten, die sowohl multimedial prasentiert werden als auch
sinnlich-handgreiflich und interaktiv zur intensiveren Aneignung und diskursiven Ausei-
nandersetzung einladen. Die rdumliche Anordnung verteilt die Besucherstrdme besser
Uber die gesamte Altstadt. Denkbar wéare u.a. eine ,Diskurs-Akademie”, wo sich Besu-
cher zu jedem Zeitpunkt aktiv in Debatten mit Experten/Prominenten einbringen kénnen.

= Etablierung einer populdaren Eventkultur fir ein interessiertes Massenpublikum, womit
die Altstadt kontinuierlich bespielt wird. Anzustreben sind Veranstaltungsformen, die sich
tiber mehrere Tage erstrecken und zum Ubernachten einladen.
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4. Die Altstadt als Hauptzentrum

Revitalisierung des Arsenalplatzes, Bau eines Einkaufszentrums

Die vorhandenen baulich-rAumlichen Potenziale sollen genutzt werden, um einen starken
multifunktionalen Standort im Stadtzentrum mit weit reichender Ausstrahlungskraft zu schaf-
fen. Zu den Kultur- und Gemeinwesenfunktionen, die den Platz beleben und baulich-
raumlich reparieren sollen, gehéren Zeughaus und Informationszentrum.

Kommerzielles Kernprojekt ist das geplante Einkaufzentrum mit einer Verkaufsflache von
etwa 9.300 m2, das die gesamte Osthélfte des Arsenalplatzes einnehmen und in der Nord-
Sud-Ausdehnung von der Judenstrale bis zur Mauerstral3e reichen wird. Die Einrichtung soll
die Einzelhandelszentralitat der Lutherstadt Wittenberg nachhaltig stéarken.

Nach dem Projektgutachten, das Ende 2008 abgeschlossen wurde und die Machbarkeit des
Vorhabens bestatigt, werden knapp zwei Drittel der Umséatze durch gesteigerte Kaufkraft-
bindung im Einzugsgebiet realisiert.® Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12 ,Einkauf-
zentrum Arsenalplatz® wurde vom Stadtrat bestatigt. Mit dem Satzungsbeschluss vom
25.02.2009 wurde Baurecht geschaffen.

Die stadtebauliche Herausforderung des Vorhabens besteht darin, dass eine réaumlich-
gestalterische Einfligung des Baukérpers in die Altstadtstruktur - speziell in das Raumgefiige
auf und um den Arsenalplatz - gelingt und damit auch dem Welterbestatus der Luther-
Gedenkstatten Rechnung getragen wird. Erfahrungen mit dem Bau von innerstadtischen
Einkaufszentren in anderen Stédten lassen es dringend geboten erscheinen, hohe Anforde-
rungen an die architektonische Qualitét und insbesondere an die &uflere Gestaltung des
Gebaudes zu stellen.

Mit dem EKZ, dem Zeughaus mit den stadtischen Sammlungen, dem Stadthaus mit Veran-
staltungsfunktion und/oder einem weiteren Gebaude fiir den Besucherempfang und die Pra-
sentation der archaologischen Funde zur Geschichte der Askanier wird der Arsenalplatz funk-
tional aufgeladen und zu einem der bedeutendsten und belebtesten Orte der Altstadt. Dies
stellt hohe Anforderung an die rdumliche Gestaltung des Platzes. Das rdumliche Verhdltnis
der Bauwerke zueinander, die Gestaltung der Eingangsbereiche zum Platz hin, die Wegebe-
ziehungen zwischen den Gebauden, die Platzmitte sowie das architektonische Erscheinungs-
bild der Raumkanten ist im Gesamtzusammenhang zu gestalten. Da die Vorhaben zum Teil
bereits angelaufen sind, drangt die Zeit.

Fir den Einzelhandel sind mit dem Vorhaben mehrfache Herausforderungen verbunden:

= Die erhoffte regionale Magnetfunktion des EKZ fiir den Einzelhandel wird nur dann (voll)
eintreten, wenn es gelingt, qualitativ hochwertige Sortimente der mittleren und oberen
Preisklasse anzusiedeln und Billigangebote aus dem Haus fernzuhalten.

= |In einer konstruktiven Auseinandersetzung mit der Philosophie der Shopping Mall sollte
eine starkere Offnung und funktionale Vernetzung des EKZ angestrebt werden. Zumin-
dest im gastronomischen Bereich wére es gut, die hausinternen Angebote zu begrenzen
und eine Arbeitsteilung mit dem Gastgewerbe zu bewerkstelligen.

= Schwierigste Aufgabe ist, ein arbeitsteiliges und komplementares Verhaltnis zwischen
EKZ und dem kleinteiligen Einzelhandel in der Altstadt zu entwickeln, sodass eine ,\Win-
Win-Situation“ entsteht.

Das GMA-Projektgutachten geht davon aus, dass etwa 43 Prozent (15 Mio. €) des Sollum-
satzes des EKZ gegeniiber dem projektrelevanten Einzelhandel in Wittenberg umverteilt
werden?*, wovon gerade die Altstadt erheblich betroffen sein wird. Ohne eine wirkungsvolle
Unterstiitzung der kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe bei ihrem Marktauftritt drohen weitere
Verluste, Ladenleerstdnde und teilrdumliche Verddungen in der Altstadt. Hierflr wird ein
wirksames City-Management bendétigt (siehe unten).

3 Vgl. GMA Projektgutachten fiir ein innerstadtisches Einkaufszentrum in der Lutherstadt Wittenberg, Dezember
2008, S. 38-40.

4 vgl. GMA Projektgutachten ... a.a.0., S 49.
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City-Management

Unabhangig vom eintretenden Szenario auf dem Arsenalplatz:5> Ein weiterer Niedergang des
kleinteiligen Einzelhandels mit drastischen Folgen fur Erscheinungsbild, Funktionalitat und
Image des historischen Stadtkerns gehdort zu den absolut realen Gefahren, denen der Stand-
ort Altstadt ausgesetzt ist. Daher gehdrt die Installierung eines materiell wie personell gut
ausgestatteten City-Managements aus Sicht des Zentrenkonzepts zum absolut vordringlichen
Handlungsbedarf der Stadtentwicklung.

Diese Aufgabe eignet sich nicht flr Miroprojekte, Arbeitsbeschaffungsmafinahmen oder zeit-
weilig geférderte Stellen. Benotigt wird ein professionelles Management, das stetig ist und
als Daueraufgabe begriffen wird. Es muss mit hinreichenden Kompetenzen und materiellen
Mitteln ausgestattet sein.

Um die materielle Handlungsféahigkeit zu sichern, ist angesichts der schwierigen Haushaltsla-
ge der Stadt eine Offentlich-private Partnerschaft in Erwdgung zu ziehen, wobei sich die
Stadt gegebenenfalls mit Immobilienvermdgen einbringen kdnnte.

Die Tatigkeitsbereiche des City-Managements sollten die (Re-)Aktivierung von Verkaufsfla-
chen, die Unterstiitzung von Bestand und Ansiedlung im Facheinzelhandel, die Lésung logis-
tischer Fragen, die Organisation eines gemeinsamen Marktauftritts und das Stadtmarketing
gehodren. Zudem sollte das City-Management ein Konzept fir Zwischennutzungen von La-
denleerstanden entwickeln und Hauseigentiimer bei Zwischen- und Umnutzungen von Ver-
kaufsflachen beraten.

Abwehr des Wildwuchses im Discounter- und Fachmarktbereich

Alle Anstrengungen zur Starkung des Hauptzentrums werden erfolglos bleiben, wenn es
nicht gelingt, den Wildwuchs im Discounter- und Fachmarktbereich im Gbrigen Stadtgebiet
rigoros zu unterbinden.

= Das vorliegende Zentrenkonzept liefert die Handlungsanweisungen und begriindet die
Selbstbindung im Verwaltungshandeln.

= Ein auf dem Zentrenkonzept beruhender B-Plan ,Einzelhandel in der Lutherstadt Witten-
berg“ wird die bendtigten rechtlichen Instrumente zur Verfiigung stellen.

Entscheidend wird letztlich der administrative und politische Wille sein, das Leitbild umzuset-
zen und die verfugbaren Instrumente im konkreten Fall auch anzuwenden.

Nachhaltige Starkung der Wohnfunktion

Erscheinungsbild und Vitalitdt des Hauptzentrums héangen nicht zuletzt von der Bewohner-
schaft ab. Die Aufwertung des Wohnstandorts und die Bindung einer méglichst grof3en, le-
bensweltlich aktiven und kaufkraftigen Einwohnerschaft in der Altstadt gehdrt somit auch zu
den Aufgaben der Zentrenentwicklung.

Trotz groRBer Anstrengungen und Erfolge in der Altstadtsanierung ist der Wohnungsleerstand
in der Altstadt noch immer Uberdurchschnittlich hoch, wovon nicht nur unsanierte, sondern
auch sanierte Bestande betroffen sind.® Vorhaben zur weiteren Verdichtung in Innenberei-
chen bzw. zum Dachgeschossausbau sollten daher Gberprift werden, speziell im Interesse
der Wohnqualitat (Aufenthaltsrdume in den Wohnhofen, ruhender Verkehr). Parallel dazu
sind die Fordermdglichkeiten fir innerstadtische Wohneigentumsbildung zu aktivieren und
auf stadtbildpragende Standorte zu konzentrieren.

5 EKZ kommt nicht und Kaufkraftbindung der Altstadt sinkt weiter // EKZ kommt und absorbiert erhebliche Kauf-
kraft aus der Altstadt.

Das Stadtumbau-Monitoring ergab zum 31.12.2007 fiir die Altstadt eine Leerstandsquote von 22 Prozent, wobei
auch 11 Prozent der sanierten Wohnungen leer waren.
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5. Stadtteilzentren in Wittenberg
(integrierte Versorgungs- und Fachmarktzentren)

5.1 Stadtteilzentrum Kaufland-Center

Stadtebauliche Lage

Das im Nord-Osten der Stadt gelegene Stadtteilzentrum Kaufland-Center Gbernimmt eine
zentrale Versorgungsfunktion fiir die gesamte norddstliche Stadterweiterung und speziell fir
den Stadtteil Friedrichstadt (GroRsiedlung Trajuhnscher Bach — Lerchenberg) sowie die un-
mittelbar noérdlich angrenzende Lerchenbergsiedlung.

Der Standort liegt ca. 2,5 km vom Hauptzentrum der Stadt entfernt. Mit dem Stadtkern von
Wittenberg ist das Stadtteilzentrum durch OPNV (Bus) verbunden.

Die Bebauung im Bereich Annendorfer- und Charlottenstrale wird von straBenrandbeglei-
tenden zwei- bis dreigeschossigen Wohn- und Geschéaftsgebduden geprégt. An der Lerchen-
berg- und SandstralBe findet man dagegen fiinfgeschossigen industriellen Wohnungsbau.
Der Lerchenberg war in den vergangenen Jahren ein Schwerpunkt des Stadtumbaus. Hier
wurden 1.700 Wohnungen abgerissen, was trotz des zuvor bereits hohen Leerstands zu
einer drastischen Verminderung der Einwohnerzahl fihrte. Allerdings ist ein Grofteil der
umgesetzten Bewohner in den sudlichen Teil der Grosiedlung (Trajuhnscher Bach) gezogen
und somit im naheren oder weiteren Einzugsbereich des Stadtteilzentrums geblieben. Mit
der laufenden ErschlieBung der westlichen Abrissflache fur eine Einfamilienhausbebauung
(Insgesamt etwa 200 WE) wird die Tragfahigkeit des Standorts weiter stabilisiert.

Kaufland-Center und stadtebauliches Umfeld
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Aussagen der verbindlichen Bauleitplanung
VE Nr. 1 Vor der Lerchenberg-Kaufhalle (SO ,,Einzelhandel*)

Das Planungsgebiet mit einer Flache von etwa 2 ha wird im Norden und Osten durch die
Lerchenbergstrale, im Stiden durch die Annendorfer StralBe und im Westen durch die friihe-
re Konsum-Kaufhalle bzw. die riickwartigen Bereiche der Randbebauung um den Platz der
Demokratie begrenzt.

Mit dem VE-Plan, zu dem ein Satzungsbeschluss vom 06.11.1991 existiert, sollte Baurecht
fur das Vorhaben geschaffen werden, am Lerchenberg ein Einkaufszentrum zu errichten. Die
Genehmigung wurde am 10.02.1992 erteilt. Das Lerchenberg-Center wurde gebaut. Das
Planungsgebiet ist inzwischen voll entwickelt. Eine weitere extensive Flachenentwicklung
zum Nachteil der gesamtstadtischen Entwicklung ist somit ausgeschlossen.

Entsprechend der Zielstellung wurde das Planungsgebiet als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel* festgesetzt. Im nordlichen Bereich wurde eine Netto-
Verkaufsflache von etwa 8.000 m2 fiir den grof¥flachigen Einzelhandel vorgesehen, darunter
4.500 m2 fir ein SB-Warenhaus (Lebensmittelbereich bis zu 2.500 m2), 1.700 m2 fir nicht
lebensmittelbezogene Sortimente, 600 m2 fir einen Lebensmitteldiscounter. Weitere Ansied-
lungen sollten eine GréRenordnung von 1.200 m2 nicht Uberschreiten. Im stdlichen Bereich
wurde groBflachiger Einzelhandel nicht gestattet. Hier sollten sich kleinteilige Handels- und
Dienstleistungsunternehmen ansiedeln.

Bestand

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den Bereich von der westlichen CharlottenstraRe,
der sudlichen Annendorfer Strale, der Lerchenbergstrale im Osten und der Sandstralle im
Norden.

Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich ein SB-Warenhaus, ein Discounter, zwei
Backer, ein Baumarkt, eine Fleischerei, drei Drogerien/Apotheken, zwei Blumenladen, ein
Optiker, ein Telekommunikationsladen, ein Schuhladen, sowie mehrere Textilanbieter. Die
Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich betragt insgesamt ca. 9.200 m2,

Im n&heren Umfeld finden wir als ergdnzende Funktionen einen weiteren Textilanbieter,
einen Elektrofachhandel, einen Zoofachhandel, einen Blumenladen sowie verschiedene Ge-
meinbedarfseinrichtungen (Bildungswerkstatt der Wirtschaft, Sekundar- und ev. Grundschu-
le, zwei Kitas, die Pflegeeinrichtung SPZ-Lerchenberg).

SWOT - Analyse

Im Stadtteilzentrum konzentrieren sich Versorgungs- und Gemeinwesenfunktionen fir das
gesamte norddstliche Siedlungsband, die zum Teil auch von gesamtstadtischer Bedeutung
sind. Es stellt einen starken stadtebaulichen Identifikationspunkt fir diesen Stadtbereich dar.
Zur Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sind die Angebote ausreichend, es gibt
allerdings deutliche Defizite bei den Angeboten des gehobenen sowie mittel- und langfristi-
gen Bedarfs, die in Stadtteilzentren vorhanden sein sollten.
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In Auswertung der stadtebaulichen Lage und der Bestandsaufnahme kdnnen Starken und
Schwachen, aber auch Chancen und Gefahren benannt werden, die fiir die Perspektive des
Bereiches ausschlaggebend sind:

Starken Schwéchen
- ausreichendes Angebot - wenige qualitativ hochwertige
der Nahversorgung Geschéfte, vermehrt Billiganbieter
- saniertes Stadtbild im nédheren Umfeld - fehlende Kultur- und Freizeitangebote
- zentrale Lage im Wohngebiet - anspruchslose Architektur
- sehr gute Parkméglichkeiten - Leerstand im Marktbereich

- naher Grinraum (Platz der Demokratie)
- ausgepragte Multifunktionalitat

Chancen Gefahren

- Starkung der Kaufkraft durch EFH- - Wachsende Konkurrenz durch Anbieter
Gebiet an anderen innerstadtischen Standorten

- Stabilisierung WG Trajuhnscher Bach als | - Konkurrenzdruck durch Zentrum in Wit-
Einzugsgebiet tenberg und Umland steigt

- Reaktivierung des Ladenleerstands - WG Trajuhnscher Bach erodiert

Perspektiven und Handlungsbedarf

Auf Grund seiner teilrAumlichen wie gesamtstadtischen Bedeutung muss das
Stadtteilzentrum Kaufland-Center in seiner Entwicklung geschitzt und unter-
stltzt werden. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs mit einer Bruttoflache
von 31.200 m2 ist auf Fortfihrung im Bestand orientiert und lasst Erweiterungspoten-
ziale in westlicher Richtung zu. Wichtig ist der Erhalt und wenn maglich der Ausbau
der bestehenden Multifunktionalitat mit kommerziellen und nichtkommerziellen
Nutzungen (Gesundheitsversorgung, Freizeit). Weitere Investitionen in den 6f-
fentlichen Raum sollten vor allem die Aufenthaltsqualitat und die Freizeitfunktio-
nen starken.

Im Bereich des Freizeit-, Kultur- und Gemeinwesens sollte eine Qualifizierung
stattfinden. Leer stehende Wohn- und Gewerbegebaude sind zu revitalisieren,
umliegende Freiraume sind aufzuwerten.

Die Tragfahigkeit des Stadtbereichs Nordost wird mit knapp 11.100 Einwohnern auch im
Jahr 2020 gesichert sein.
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Stadtteilzentrum Kaufland-Center in seinem stadtebaulichen Umfeld
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5.2 Stadtteilzentrum Elbe-Park

Stadtebauliche Lage

Der Elbe-Park Gbernimmt eine zentrale Versorgungsfunktion fiir die westliche Stadterweite-
rung. Der Standort liegt westlich des Wittenberger Stadtzentrums im Stadtteil Kleinwitten-
berg. Er erstreckt sich im Westen von der Lindenstral3e bis zur Dessauer Strafle im Osten.
Im Norden wird er ebenfalls von der Dessauer Strae und im Stiden von der Elbe eingefasst.
Das Stadtteilzentrum grenzt direkt an die viel befahrene Ost-West-Verbindung (B 187) der
Stadt Wittenberg.

Die altindustrielle Bebauung des Elbe-Parks ist durch seine Uberwiegende Backsteinfassade
architektonisch sehr ansprechend. Die Qualitéat des Stadtteilzentrums ergibt sich durch die
Funktionsballung und durch die stadtebaulich-architektonische Geschlossenheit.

Das Stadtteilzentrum weist eine gute OPNV-Anbindung (Bus) an das Stadtzentrum auf.

Elbe-Park

Aussagen der verbindlichen Bauleitplanung

Das Sondergebiet im Bebauungsplan W4 TP A hat die Zweckbestimmung ,Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum* und bildet die planungsrechtliche Grundlage fur den Elbe-Park. Im
Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe generell zulassig (inklusive zentrenrelevanter Sorti-
mente), jedoch wird grof¥flachiger Einzelhandel nach § 11, Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur fur
Mdbelmarkte (bis 5.000 m2 Verkaufsflache) und Baumarkte (bis 12.000 m2) zugelassen. Das
Sondergebiet ist durchgéangig bebaut. Neuansiedlungen kénnen durch Umnutzung bzw. Re-
konstruktion realisiert werden (ausfihrlich in Kapitel 10).
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Bestand

Der zentrale Versorgungsbereich weist eine Gesamtverkaufsflache von ca. 19.100 m2 auf.
Momentan enthalten sind ein Discounter, ein Baumarkt und ein Getrankemarkt, eine Droge-
rie, zwei Backer, ein Fleischer, ein Laden flr Anglerbedarf, ein Mobelmarkt, ein Frisér, Dani-
sches Bettenhaus, zwei Teppichhandler, ein Schreibwarengeschéaft, eine Reinigungsannahme
inkl. Post, eine Spielhalle, ein Imbiss, ein Reisebiro, ein Sonnenstudio sowie ein Fitnessstu-
dio und verschiedene Textilanbieter. Ergdnzend dazu befinden sich im Versorgungsbereich
eine Tankstelle, eine gastronomische Einrichtung und eine Bankfiliale.

Im ndheren Umfeld des zentralen Versorgungsbereiches befinden sich ein weiteres Restau-
rant, ein Autohaus und ein Mdbelkaufhaus.

SWOT - Analyse

In Auswertung der stadtebaulichen Lage und der Bestandsaufnahme konnen Starken und
Schwachen, aber auch Chancen und Gefahren benannt werden, die fir die Perspektive des
Stadtteilzentrums ausschlaggebend sind.

Starken Schwaéachen

- gutes Angebot im Discounterbereich - kein Vollsortimenter

- starke Fachmarktkomponente - mangelnde Angebotsvielfalt im Lebens-

- Lage an der B 187 mittelbereich

- Gute OPNV-Verbindung - mangelnde Angebotsqualitat, vermehrt
Billiganbieter

- GroBer Einzugsbereich (bis nach Griebo)

_ ansprechende, gut sanierte Bausub- - starke Discounterkonkurrenz im naheren
stanz Umfeld

Chancen Gefahren

- Spezialisierung auf Fachmarktsortimen- | - Discounter im Umfeld untergraben die
te in Arbeitsteilung mit Hauptzentrum Tragfahigkeit

- Sortimentsausweitung im Lebensmittel- | - Nordumfahrung B 187 verringert Pend-
bereich ler- und Transitaufkommen

- Aktivierung erganzender Angebote, - Vitalisierung des nahen Hauptzentrums
Nutzung der Elbndhe zieht Kaufkraft ab

Perspektiven des Standorts

Erweiterungen der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen sind durch die Fest-
legung des zentralen Versorgungsbereichs mit ca. 67.300 m2 gegeben. Es wird auf
eine Entwicklung im Bestand orientiert, die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten im westlichen Bereich begrenzt
zulasst, ansonsten aber auf die bestehenden baulichen Kapazitaten verweist. Eine
Angebotserganzung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (Mobel, Tiernahrung)
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs kann den Standort weiter aufwerten, jedoch
soll im Zuge solcher Ansiedlungen eine Etablierung von zentrenrelevanten Randsortimenten
vermieden werden.

Die Tragfahigkeit des Stadtbereichs West wird mit 10.300 Einwohnern auch im Jahr 2020
gesichert sein.
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Stadtteilzentrum Elbe-Park in seinem stadtebaulichen Umfeld
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Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

6. Ortsteilzentren / Nahversorgungszentren

6.1 Platz des Friedens - Abtsdorf

Stadtebauliche Lage

Der Einzelhandelsstandort befindet sich im ca. 10 km nordéstlich der Stadt gelegenen
Ortsteil Abtsdorf. Im Norden, Osten und Suden wird der Standort von Einfamilienhdusern
umschlossen. Dem Versorgungszentrum gegeniber, im Westen, befindet sich der Grund-
schulstandort mit Kita und Gemeindehaus. Der Nahversorgungsbereich liegt stédtebaulich
integriert im direkten Ortskern.

Abtsdorf ist tiber den OPNV mit dem Zentrum von Wittenberg verbunden.

Ortsteilzentrum Platz des Friedens /7 Abtsdorf

Bestand

Der heutige zentrale Versorgungsbereich weist eine Gesamtverkaufsflache von etwa 450 m2
auf. Im Geb&ude des Discounters befinden sich ein separater Backwarenladen und ein Flei-
scher. In direkter Nachbarschaft befinden sich eine Postfiliale, ein Frisér und ein Reiseblro.
Der Standort versorgt im unmittelbaren Einzugsbereich etwa 1.370 Einwohner, dariiber hin-
aus jedoch faktisch ganz Abtsdorf sowie Euper und Karlsfeld, Labetz und Wiesigk. Dies
macht im Prognosehorizont 2020 etwa 1.650 Bewohner aus und schafft an sich noch keine
Tragfahigkeit. Das Pendler- bzw. Transitaufkommen ist minimal.

SWOT - Analyse

Starken Schwéchen
- einziges Nahversorgungsangebot - sehr begrenztes Warenangebot
fur Abtsdorf und weitere Ortsteile - geringe Betriebsgrf)fse
- gute Erreichbarkeit durch MIV und OPNV | - niedrige Tragfdhigkeit im Einzugsgebiet
- stadtebaulich gut im Ortskern integriert - kein Pendler- oder Transitaufkommen

- erganzende Dienstleistungs- und Ge-
meinwesenfunktionen

Chancen Gefahren

- gegenseitig stiitzende Multifunktionalitdt | - wachsende Konkurrenz durch Discoun-
- Image und Funktion als Ortsmittelpunkt ter an den Verbindungsstralen

- bauliche Erneuerung/Erweiterung der - weiter schrumpfende Tragfahigkeit

Einzelhandelseinrichtung
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6. Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren

Entwicklungsperspektiven

Die Tragfahigkeit des Einzelhandelsstandorts ist angesichts der insgesamt sinkenden
Einwohnerzahl problematisch. Dennoch sollte der Nahversorger wegen seiner Ver-
sorgungsfunktion fur die nordostlichen Ortsteile bzw. Siedlungsbereiche der
Stadt als Standort im Planungszeitraum bis 2020 erhalten bleiben. Die Standort-
entscheidung ist wesentlich durch die stadtraumliche Lage, Ansiedlung offentlicher Einrich-
tungen (wie Grundschule und Kita) und die wohnungsnahe Versorgungsfunktion begriindet.

Daher wird an diesem Standort ein zentraler Versorgungsbereich mit einer Bruttoflache von
etwa 36.200 m2 festgelegt. Er umfasst neben dem heutigen Betriebsgelande des Discoun-
ters und des nebenstehenden Geschaftes auch die angrenzenden Gemeinbedarfseinrichtun-
gen sowie Teile der Wohnbebauung und kann aufgrund der Lage nur geringfugig, ruck-
seitig ausgeweitet werden. Die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs
lasst eine begrenzte Ausweitung der Verkaufsflache zu und soll als Investitions-
anreiz dienen, der vor allem dann funktionieren wird, wenn das Zentrenkonzept gesamt-
stadtisch konsequent umgesetzt wird.
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Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

Nahversorgungsbereich Platz des Friedens in seinem stadtebaulichen Umfeld

/%{ “‘ . l‘ allr

Al

7a

Wohngebéude | Nebengebaude Einkaufscenter / Warenhaus [ Discounter

Leerstand Lebensmittel
Parkflachen Sonstige Handelseinrichtungen
Freiflachen Banken / Sparkassen

Wichtige Grinflachen Sonstige Dienstleistungen

Soziale Einrichtungen Apotheke [/ Drogerie / Gesundheit
Offentliche Geb&ude / Nutzungen Gaststatte/ Cafe " / Hotel

Haltepunkte GPNV Post

[]
|
0
[ ]
N
]
|
|
e

-/ HNNCIT NN

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche Abgrenzung B-Plan

Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg 89



6. Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren

6.2 StralBe der Befreiung / Trajuhnscher Bach

Stadtebauliche Lage

Der Einzelhandelsbereich an der Stralle der Befreiung liegt norddstlich des Stadtzentrums
von Wittenberg. Der Standort ist stadtebaulich im Wohngebiet “Trajuhnscher Bach* integ-
riert (finfgeschossiger industrieller Wohnungsbau in Hofstrukturen). Er versorgt zentrale
Bereiche des Wohngebiets Trajuhnscher Bach sowie Ostlich angrenzende Quartiere des
Stadtteils Lindenfeld. Der Standort verfiigt tiber OPNV-Anbindung.

Discounter im Bereich Stral3e der Befreiung

Bestand

Im zentralen Nahversorgungsbereich befinden sich zwei Discounter (770 m2/920 m2 VKF)
sowie erganzende Handels und Dienstleistungseinrichtungen (Sparkasse, Apotheke, Béacker,
Blumenladen). Die Gesamtverkaufsfliche betragt hier ca. 2.800 m2. Im naheren Umfeld sind
die Kita ,Schnatterinchen“, die ,Hundertwasserschule* (Luther-Melanchthon-Gymnasium)
sowie die Lernbehindertenschule zu finden.

SWOT - Analyse

Starken Schwéchen

- leistungsfahige Discounter, robuste Grund- |- Kein héherwertiges Warenangebot
versorgung mit erganzenden Angeboten |- Keine wirkliche Angebotsvielfalt

- stadtebaulich gut integriert, zentrale Lage |- Image als Billigstandort

im Wohngebiet
- gute OPNV- und MIV-Anbindung

Chancen Gefahren
- Erweiterungen im Versorgungsbereich - Konkurrenz durch Kauflandcenter
- Stabilisierung des Wohngebiets - Discounter-Verdrangungswettbewerb

Entwicklungsperspektiven

Der Einzelhandelsstandort Schillerstrale sollte wegen seiner Bedeutung fir die Nah-
versorgung des Wohngebietes sowie der umliegenden Einzugsbereiche im Pla-
nungszeitraum bis 2020 erhalten bleiben. Die Tragfahigkeit im Prognosezeitraum bis
2020 ist, auch wenn nur der stidliche Teil der GroRsiedlung sowie die anstehenden Stadtum-
baumalRnahmen in Betracht gezogen werden, mit etwa 4.000 Einwohnern gegeben. Daher
wurde als Investitionsangebot ein zentraler Versorgungsbereich von etwa 12.800 m?2 aus-
gewiesen, der auch eine begrenzte Expansion der heutigen Verkaufsflache zulasst.
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Nahversorgungsbereich Stral3e der Befreiung in seinem stadtebaulichen Umfeld

Wohngebéude / Nebengebéude
Leerstand

Parkflachen

Freiflachen

Wichtige Grinflachen

Soziale Einrichtungen

Offentliche Geb&ude / Nutzungen

Haltepunkte OPNV

-/ HENCIEN NN

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

LONONNNECOE

il

TSI

s

N

;

Einkaufscenter / Warenhaus / Discounter
Lebensmittel

Sonstige Handelseinrichtungen

Banken / Sparkassen

Sonstige Dienstleistungen

Apotheke / Drogerie / Gesundheit
Gaststatte/ Cafe " / Hotel

Post

Abgrenzung B-Plan

91



6. Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren

6.3 PuschkinstralRe / Schlossvorstadt

Stadtebauliche Lage

Der stadtebaulich mangelhaft integrierte Standort an der Puschkinstrale befindet sich in
Altstadtndhe nordwestlich des Stadtkerns an der L 124. Entlang der Stral3e ziehen sich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen, die stellenweise durch eine sehr aufgelockerte Bebauung
unterbrochen werden. Die durchgangig im niedrigen Preissegment angesiedelten Einzelhan-
delseinrichtungen (Lebensmittler und ergénzende Angebote) versorgen die Schlossvorstadt
sowie angrenzende Wohnlagen und bedienen auch einen Transit- bzw. Pendlerbedarf tUber
die L 124 bis nach Dobien, Reinsdorf, Straach und Niemegk. Eine OPNV-Anbindung existiert
ebenfalls.

Standort Puschkinstralle

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich ein Discounter (860 m2 VKF) sowie ergan-
zenden Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen (Schuhladen, ein Backer, Drogerie,
Blumenladen/Obstgeschéft, Bistro, Tankstelle, Frisér und Spielothek). Insgesamt gibt es vor
Ort 2.300 m2 Verkaufsflache.

Im naheren Umfeld gibt es einen Getréankeladen und ein Textilgeschaft (Quelle-Agentur)
sowie drei grolRere Gemeinwesenfunktionen (Landkreisverwaltung, Bosse-Klinik, Agentur flr
Arbeit).
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SWOT - Analyse

Starken

- relativ breites Nahversorgungsangebot
- weitere erganzende Angebote

- verkehrsglinstige Lage an Landesstralle

- nahe Gemeinwesenfunktionen mit
Publikumsverkehr

Schwaéachen

- schlechte stadtebauliche Integration

- schwaches unmittelbares Einzugsgebiet
- keine OPNV-Anbindung

- unattraktiver Gebaudebestand

- fast nur Billigangebote

Chancen

- Aufwertung durch Ausdinnung der
Versorgung im NW-Umland

- bauliche Erneuerung der Kapazitaten
- Anbindung an OPNV-Netz

Gefahren

- Konkurrenzdruck durch Stadtkern

- weitere Ausdinnung des Einzugsgebietes
- Image als Billigstandort

Entwicklungsperspektiven

Das Einkaufszentrum Puschkinstralle sollte aufgrund seiner Lage im Bestand erhalten
bleiben. Der ausgewiesene zentrale Versorgungsbereich mit einer Grée von 10.400 m2
lasst dementsprechend begrenzte Expansionen der Versorgung zu.

Die Tragfahigkeit ist durch die prognostizierte Einwohnerzahl in der Schlossvorstadt (4.100
EW in 2020) gesichert, allerdings muss der Standort um diesen Nahversorgungs-
bedarf mit dem Einzelhandel in der Dobschitzstral3e konkurrieren.
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6. Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren

Nahversorgungsbereich Puschkinstrale in seinem stadtebaulichen Umfeld
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6.4 Drauligartenstralle / Rothemark

Stadtebauliche Lage

Der kleine Discounter in der Draugartenstrale wird in der Bestandsanalyse als Einzelstand-
ort gefilhrt. Er liegt am Sudrand der Stadtteils Rothemark in direkter Nachbarschaft der
Werksiedlung Piesteritz an einem Bahniibergang. Nérdlich der Bahnlinie zieht sich aufgelo-
ckerte kleinteilige Bebauung entlang. Es gibt eine OPNV-Busanbindung. Der Standort kann
mit Abstrichen als stadtebauliche integriert gelten.

Discounter Drau3gartenstralle

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich mit einer Gesamtverkaufsflache ca. 790 m2 befinden sich
derzeit ein Discounter, ein Backstand und ein Fleischer. Im ndheren Umfeld des zentralen
Versorgungsbereichs steht die Schwimmbhalle der Stadt Wittenberg.

SWOT - Analyse

Schwachen
Brache und Leerstand im Umfeld

Starken
- Einziger Versorger im Westen ndérdlich -

- Angeschlossener Einzugsbereich der
Werksiedlung Piesteritz

- Laufkundschaft durch Schwimmbhalle
und Verbindungsstrale

der Bahnlinie (Rothemark, Braunsdorf) -

Durch Bahnlinie vom Haupteinzugsbe-
reich getrennt

- Keine ergédnzenden Handels- und Dienst-
leistungsangebote, Billigimage

Chancen

- Erweiterungsmoglichkeiten
in dstlicher Richtung vorhanden

- Reaktivierung der Brachflachen, Ergan-
zung der Angebote

Gefahren
- Konkurrenz durch nahe Dessauer Straflte

- Mangelnde und weiter sinkende
Tragfahigkeit

Entwicklungsperspektiven

Der Einzelhandelsstandort DrauRgartenstralle sollte wegen seiner Bedeutung fur die
Nahversorgung der umliegenden Siedlungsbereiche erhalten bleiben. Daher wird der
Standort im Zielplan Einzelhandel 2020 als Nahversorgungszentrum dargestellt. Mit knapp
2.000 Einwohnern im Prognosehorizont 2020 ist die Tragféahigkeit allerdings grenzwertig. Zur
Unterstiitzung des Standorts wird als Investitionsangebot ein zentraler Versorgungs-
bereich von 14.700m2 ausgewiesen, der eine Expansion der heutigen Verkaufsflache
zulasst.
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Nahversorgungsbereich DrauRgartenstralRe in seinem stadtebaulichen Umfeld
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6.5 Dobschutzstralie / Schlossvorstadt

Stadtebauliche Lage

Der stadtebaulich gut integrierte, wenn auch durch die Kappung der Dessauer Stral3e in eine
Randlage versetzte Nahversorgungsbereich befindet sich am westlichen Rand des Haupt-
zentrums im Stadtteil Schlossvorstadt. Der Standort liegt an einem Verkehrsknotenpunkt fir
den westlichen Stadtbereich und das Hauptzentrum (B 187, B 2). Der Standort verfugt tber
OPNV-Anbindung.

Discounter und stadtebauliches Umfeld

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich mit einer Gesamtverkaufsflache ca. 3.200 m2 befinden sich
ein Discounter (780 m2 VKF), die Sparkasse, eine Bankfiliale, ein Kiichenstudio, ein Reisebi-
ro, zwei Gaststatten, ein Sonnenstudio und mehrere Dienstleistungsunternehmen (Versiche-
rungen, Rechtsanwalt). Im naheren Umfeld gibt es weitere Dienstleistungsangebote, Bil-
dungseinrichtungen sowie 6ffentliche Einrichtungen (Gericht, Stadtwerke), wodurch die Mul-
tifunktionalitat des Standorts gestarkt wird.

SWOT - Analyse

Starken Schwaéachen

- breites Nahversorgungsangebot - Randlage zur Schlossvorstadt

- vielfaltige erganzende Angebote - beachtlicher Leerstand

- starke Multifunktionalitat - Verlarmung

- verkehrsgunstige Lage

Chancen Gefahren

- Spezialisierung auf Dienstleistungen - Konkurrenz durch Hauptzentrum
- Potentiale fur Angebotserweiterung - Randlage schwacht Tragfahigkeit
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6. Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren

Entwicklungsperspektiven

Perspektivisch gesehen ist der zentrale Versorgungsbereich an der DobschiitzstraRe im
Bestand zu erhalten und zu festigen. Durch die Bereichsabgrenzung mit einer Gesamt-
bruttoflache von 25.230 m2 wird eine weitere Agglomeration von zentrenrelevanten
Angeboten nicht mehr zugelassen. Um die Tragfahigkeit (Schlossvorstadt: 4.100 EW in
2020) muss der Standort mit der PuschkinstralRe konkurrieren, kann aber zusatzliche Kauf-
kraft durch die Nutzer bzw. Beschaftigten der umliegenden Einrichtungen binden.

Nahversorgungszentrum Dobschitzstral3e in seinem stadtebaulichen Umfeld
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6.6 Dresdener Stral3e / Elstervorstadt

Stadtebauliche Lage

Der Discounter an der Dresdner StralRe / B187 liegt im Gewerbegebiet des Stadtteils Elster-
vorstadt. Das weitere Umfeld des Standortes wird bestimmt durch ein kleinteiliges Wohnge-
biet oberhalb der Sudstrale im Norden, den Kleingartenanlagen im Osten, den Elbauen im
Suden und dem Gewerbegebiet im Westen. Der Standort ist an den OPNV angebunden
(Bus).

Discounter und Umfeld

Bestand
In der Bestandsaufnahme ist der Discounter als Einzelstandort ausgewiesen. Die Verkaufs-

flache betragt derzeit ca. 1.100 m2. Im weiteren Umfeld befinden sich das Finanzamt und
das Berufsschulzentrum sowie ein Autohaus und weitere Gewerbebetriebe.

SWOT - Analyse

Starken Schwéchen

- Alleiniger Versorger im Osten der Stadt | - Begrenzte Tragféhigkeit im Einzugsbereich

- Lage an der BundesstralRe - Relativ schmales Einzelhandelsangebot

- Nahe Gemeinweseneinrichtungen und - Keine Dienstleistungsangebote
Gewerbebetriebe mit Publikumsverkehr | - Industriebrache in der Nachbarschaft

Chancen Gefahren

- Aktivierung der benachbarten Indust- - Einwohnerschwund und mangelnde Att-
riebrache mit ergdénzenden Fachmarkt- raktivitat fur Transit und Pendlerverkehr
angeboten untergréabt Tragfahigkeit
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Aussagen des Bebauungsplans O 1 (Kuhlache)

Unmittelbar stdlich des Standorts befindet sich das Plangebiet des B-Plan O 1 mit einer Ge-
samtflache von 12,4 ha. Da die vorgeschlagene Standorterweiterung auf der Brachflache
nordlich der Dresdener StraRRe erfolgen soll, ist die Bauleitplanung O 1 zu prifen, um unge-
wollte Ansiedlungen auf diesen Arealen zu vermeiden.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan O1 Vorhaben- und ErschlieBungsplane Nr.1
(VE1) ,Intersport Klopping“ und Nr.2 (VE2) ,Firma Schandert, in einer GréfRenordnung von
1,8 ha, liegt ein Entwurfsbeschluss vor.

Die Bauflachen wurden als Flachen fir Wohnhéauser, Wohn-/Geschéftshaus, Buro-
/Geschéftshaus, Gaststatte/Beherbergung und als Flache fur Intersport Klopping festgesetzt.

Innerhalb der Bauflachen mit der Bezeichnung ,Wohnh&user” sind Wohngeb&aude sowie
Raume fur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und fur Gewerbetreibende, die ihren
Beruf in dhnlicher Art austiben, zulassig. Je Wohngebaude sind maximal zwei WE zuléssig.

Innerhalb der Bauflache mit der Bezeichnung ,Wohn-/Geschéftshaus” sind die fir die zuvor
benannten ,Bliro-/Geschaftshauser* Nutzungen und Wohnungen zulassig. Bei der Errichtung
von Wohnungen sind die Wohn- und Schlafrdume nach Stiden auszurichten.

In den bezeichneten ,,Bliro-/Geschéaftshausern® sind Blroraume, Raume fir nicht stérende
Handwerks- und Gewerbebetriebe, Laden mit einer Verkaufsflache bis zu 150 m2 sowie An-
lagen fir kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Innerhalb der Bauflache ,Gastronomie / Beherbergung“ sind die Errichtung und der Betrieb
einer Gaststatte sowie einer Beherbergungsstatte und eine Wohnung zulassig.

Innerhalb des Vorhabengebietes ,Intersport Klopping“ sind die Errichtung und der Betrieb
einer grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtung mit dem Warensortiment Sport-, Mode- und
Freizeitartikel, einschlieBlich Fahrrader und Serviceleistungen zuldssig. Die GroRe ist be-
schrankt auf 3.500 m2 Verkaufsflache. Darliber hinaus sind die zum Betrieb gehdorigen Biro-
und Personal- und Lagerrdume, sanitare Einrichtungen und eine Wohnung zulassig.

Im Zuge des B-Plan-Verfahrens sollte sicher gestellt werden, dass nach § 1 Abs. 5 / Abs. 6
BauNVO auch im Mischgebiet keine Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sorti-
menten und mehr als 150 m?2 Verkaufsflache zugelassen werden.

Entwicklungsperspektiven

Auf Grund seiner stadtrdumlichen Lage als einziger Versorger fur die 6stlichen
Stadtteile soll der Standort planerisch die Mdglichkeit erhalten, sich zu einem Nah-
versorgungszentrum zu entwickeln. Die nétigen Flachenpotenziale sind in unmittel-
barer Nachbarschaft vorhanden. Der zentrale Versorgungsbereich wurde mit einer Brutto-
flache von etwa 12.250 m2 so angelegt, dass groRere Erweiterungen (in nérdlicher
Richtung) mdglich sind. Eine Ergédnzung durch Fachmarktangebote (nicht zentren-
relevante Sortimente), um den Nahversorger zu stabilisieren, ware sinnvoll. Als
Standort wiirde sich die westliche Brache des ehemaligen Muhlenbaus anbieten, die
zu reaktivieren ware, wodurch zugleich ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wir-
de.

Zahlt man die prognostizierten Einwohnerzahlen im erweiterten Einzugsbereich Ostlich der
Fernbahnlinie zusammen (Elstervorstadt, Labetz, Wiesigk, Luthersbrunnen), kommt man auf
etwa 1.600 Einwohner. Durch den Pendler- und Transitverkehr auf der B 187 sowie die Nut-
zer und Beschaftigten von Finanzamt und Berufschulzentrum kann eine Tragfahigkeit er-
reicht werden. Die Standortentscheidung ist wesentlich durch die stadtrdumliche Lage und
teilrdumliche Versorgungsfunktion begriindet.
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Nahversorgungsbereich Dresdener Stral3e in seinem stadtebaulichen Umfeld
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6. Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren

6.7 Ortsteilzentrum Pratau

Stadtebauliche Lage

Pratau befindet sich im Siden der Stadt Wittenberg, unterhalb der Elbe. Der 1993 in die
Stadt eingemeindete Ort ist von landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wiesen umgeben.
Durch die B 2 wird Pratau mit der Stadt Wittenberg verbunden.

Der Nahversorgungsbereich liegt im Ortszentrum von Pratau, ist stadtebaulich gut integriert
und zeichnet sich durch ein recht breites Angebot sowie eine idealtypische Mischung von
Laden, Gewerbe und Wohnen aus. Er versorgt auch Seegrehna und Wachsdorf sowie weite-
re stdliche Nachbarorte. Pratau ist durch den regelmafRigen offentlichen Nahverkehr (Busli-
nie) mit der Kernstadt verbunden.

Ortsteilzentrum Pratau

Bestand

Im Nahversorgungsbereich, der zugleich auch Seegrehna und Wachsdorf mit versorgt, be-
finden sich ein Discounter (450 m2 VKF), eine Apotheke, Bank, Poststelle, ein Blumenladen,
Lottoladen, ein Motorradfachhandel, ein Elektronikfachgeschaft, ein Naturkosmetikladen und
ein Laden fur Buroartikel.

Im néheren Umfeld des Versorgungsbereiches haben sich zwei Backer, ein Cafe, ein Jagdla-
den, ein weiteres Elektronikfachgeschéaft, ein weiterer Blumenladen, eine Getrankehandel,
sowie Arztpraxen und Versicherungen angesiedelt. Weitere Ergédnzungen im Ortsbild sind
eine Grundschule, eine Kindertagesstéatte eine Jugendeinrichtung sowie die Kirche.
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SWOT - Analyse

Starken Schwachen

- ausreichende Versorgung - erganzende Angebote zum Teil etwas zer-
des taglichen Bedarfs streut

- vielfaltige erganzende Handels- und - keine groReren Erweiterungspotenziale

Dienstleistungsangebote

- gute stadtebauliche Integration
in den Ortskern

Chancen Gefahren
- zentrale Versorgungsrolle im sudli- - Tragféahigkeit im Einzugsbereich ist bei
chen Wittenberger Randgebiet starkerem Einwohnerriickgang gefahrdet

- Verdrangungswettbewerb durch Discounter
an der Bundesstralie

Entwicklungsperspektive

Im Planungszeitraum bis 2020 ist der zentrale Versorgungsbereich Pratau im Be-
stand zu sichern und im Interesse der Nahversorgung zu erhalten. Ein akuter
stadtebaulicher Aufwertungsbedarf ist ebenso wenig vorhanden wie die Not-
wendigkeit, den Bereich uber den heutigen Bestand hinaus auszuweiten. Der aus-
gewiesene zentrale Versorgungsbereich nimmt eine Bruttoflache von etwa 30.000 m2 ein.

Die wirtschaftliche Tragféahigkeit ist als einziges Zentrum fir Pratau, Seegrehna und
Wachsdorf auch langfristig als sicher anzusehen, liegt aber im Grenzbereich. Zu-
sammen mit Seegrehna und Wachsdorf erreicht das erweiterte Einzugsgebiet im Prognose-
horizont 2020 etwa 2.650 Einwohner, jedoch wird die Kaufkraftbindung durch den Pendler-
und Transitverkehr auf der B 2 etwas aufgestockt.

Die Standortentscheidung ist wesentlich durch die stadtréumliche Lage und teilrAumliche
Versorgungsfunktion begrindet. Daher sollte der Standort durch die Forderung von
Ansiedlungen bzw. die Stabilisierung von bestehenden erganzenden Nutzungen
unterstutzt werden.
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6. Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren

Ortsteilzentrum Pratau in seinem stadtebaulichen Umfeld

Bahnhofstrale

-/ AENCIN NN
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Leerstand
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Freiflachen

Wichtige Grinflachen

Soziale Einrichtungen

Offentliche Geb&ude / Nutzungen
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Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
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Einkaufscenter / Warenhaus / Discounter
Lebensmittel

Sonstige Handelseinrichtungen

Banken / Sparkassen

Sonstige Dienstleistungen

Apotheke / Drogerie / Gesundheit
Gaststatte/ Cafe " / Hotel

Post

Abgrenzung B-Plan
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6.8 Nahversorgungszentrum Apollensdorf

Stadtebauliche Lage

Apollensdorf befindet sich im Westen der Stadt Wittenberg zwischen Piesteritz und Griebo.
Der 1974 in die Stadt eingemeindete Ort (inklusive Apollensdorf Nord) wird tber die B 187
mit der Stadt Wittenberg verbunden. Zusétzlich erschliet eine Buslinie den Ort bzw. die
Kernstadt.

Der gesamte Stadtbereich westlich von Piesteritz verfliigt bislang nicht tber ein Nahversor-
gungszentrum. Der neu ausgewiesene Nahversorgungsbereich, der zugleich auch Apollens-
dorf Nord und Griebo mit versorgt, liegt am Kreuzungsbereich der B 187 (Coswiger Land-
stralle) und Alten DorfstraBe sidlich der Bahnlinie und schlieRt Flachenpotenziale beidseitig
der B 187 ein. Damit ist eine vergleichsweise gute Erreichbarkeit aus allen drei genannten
Orten gesichert. Zudem wird das Transit- und Pendlerpotenzial der Bundesstralle abgegrif-
fen.

Bestand

Im Nahversorgungsbereich befinden sich derzeit ein Imbiss und wenige kleinteilige ergan-
zende Dienstleistungsangebote. Im néheren Umfeld des Versorgungsbereiches befinden sich
in Richtung Apollensdorf Nord eine Senioreneinrichtung sowie eine Kindertagesstatte. Im
dorflich gepragten Kern von Apollensdorf selbst sind eine Jugendfreizeiteinrichtung sowie die
Kirche zu finden.

SWOT - Analyse

Schwéachen
Brache und Leerstand im Umfeld
Durch Bahnlinie vom erweiterten Ein-

Starken

- Einziges Nahversorgungsangebot west- | -
lich von Piesteritz -

- Angeschlossener Einzugsbereich Apol-
lensdorf Nord und Griebo

- Kundschaft durch Bundesstrale

zugsbereich getrennt
- Keine erganzenden Handelsangebote

Chancen
- Reaktivierung der Brachflachen, Ergan-
zung der Angebote

Gefahren

- Tragfahigkeit im Einzugsbereich ist bei
starkerem Einwohnerriickgang gefahrdet

- Verdrangungswettbewerb durch Discoun-
ter an der Bundesstralle

Entwicklungsperspektive

Mit der Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs in Apollensdorf wird die Planungs-
absicht verfolgt, ein zielgerichtetes Angebot fur Investoren zu unterbreiten, um die
Nahversorgung in diesem Siedlungsraum zu verbessern. Der ausgewiesene zentrale
Versorgungsbereich liegt unmittelbar an der Bundesstralle B 187 (Kreuzungsbereich Coswi-
ger Landstralle — Alte DorfstraBe) und nimmt eine Bruttoflache von etwa 3.500 m2 ein.

Bei der Standortauswahl wurde neben der Planungsabsicht beriicksichtigt, dass die Ortschaf-
ten Apollensdorf (inklusive Apollensdorf Nord) und Griebo mit einer summarischen Bevdlke-
rung von 2.661 Einwohnern (2010) eine hinreichende Tragfahigkeit aufweisen, wenn ein
zusatzliches Pendler- und Transitaufkommen durch die B 187 addiert wird. Die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit als einziges Zentrum fir Apollensdorf und Griebo liegt im Grenzbe-
reich.

Die getroffene rAumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs lasst noch gewisse
Spielrdume fiir die konkrete Standortauswahl fir die Errichtung einer Einzelhandelseinrich-
tung (bis 800 m2) offen.
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6. Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentrum Apollensdorf in seinem stadtebaulichen Umfeld

Coswiger LandstraBe
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Haltepunkte GPNV
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Abgrenzung B-Plan

Wallraf & Partner
Endbericht Juli 2011



Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

7. Kleinteilige Versorgungsbereiche

7.1 An der Christuskirche / Wittenberg-West

Stadtebauliche Lage

Die Stadtteile Wittenberg West, Kleinwittenberg und Piesteritz bilden das westliche Sied-
lungsband der Lutherstadt Wittenberg. Entlang der Dessauer Strafle hat sich im Laufe der
Zeit eine recht dichte Ladenstruktur herausgebildet. Diese Einzelhandelskapazitat wird in der
Bestandsaufnahme als ,kleinteiliger Versorgungsbereich* definiert. Er reicht von der StraRe
,An der Christuskirche* bis zum Schiffbauerweg.

In diesem Versorgungsbereich finden wir eine stadtebaulich integrierte Agglomeration von
kleinteiligen Einzelhandelseinrichtungen, die sowohl zentrenrelevante Sortimente als auch
Fachmarkterzeugnisse anbieten. Unmittelbar &stlich schlie3t sich ,An der Christuskirche* ein
Einzelhandelsstandort mit Lebensmittelmagneten an. Der Bereich versorgt Piesteritz und
Rothemark sowie die westlichen Bereiche von Wittenberg-West und Kleinwittenberg, tbt
dartber hinaus aber auch eine Versorgungsfunktion fir die westlich gelegenen Stadtteile
Apollensdorf und Griebo aus, wo keine Nahversorgung mehr besteht. Zudem wird Kaufkraft
aus dem Uberdortlichen Pendler- und Transitverkehr absorbiert (B 187). Mit der Kernstadt ist
dieser Bereich durch OPNV (Bus, Regionalbahn) verbunden.

Ladenstrukturen an der Dessauer StrafRe und Discounter An der Christuskirche

|
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Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich ,An der Christuskirche* befindet sich ein Discounter mit
einem eingegliederten Backer und einem Blumenladen (1.190 m2 VKF).

Der Kleinteilige Versorgungsbereich entlang der Dessauer Straf’e wird gepragt durch ver-
schiedene textile Handelseinrichtungen, mehrere Bécker und Fleischereien, drei Apotheken,
einer Drogerie, einer Gaststatte, mehrere Versicherungsbiiros und einer Bank. Die gesamte
Verkauflache liegt bei etwa 2.060 m2. Der Ladenleerstand ist beachtlich (20 Prozent). Von
den Betreibern wird die starke Immissionsbelastung durch den Verkehr auf der B 187 fiir
diesen Zustand verantwortlich gemacht. Weitere Faktoren durften Sortimentsdefizite, zu
geringe Ladengréfen und Mangel im Marktauftritt sein. In unmittelbarer Nahe befindet sich
auch ein Altenheim bzw. seniorengerechtes Wohnen.

SWOT - Analyse

Starken Schwachen

- Angebotsvielfalt an unterschiedlichen - keine qualitativ hochwertigen Angebote
Sortimenten - geringe BetriebsgroRen

- viele erganzende Dienstleistungs- - Trennung der Verkaufsflachen durch
einrichtungen Hauptverkehrsstralle

- stadtebaulich gut integriert, klassische - keine Freiraumqualitat

kleinteilige Verkaufslage
- gut erreichbar durch MIV und OPNV
- Pendler und Transitaufkommen

- sehr lange Wege
- kaum Parkmdglichkeiten

Chancen Gefahren

- Modernisierung der Angebotsstrukturen | - Angebotsverstéarkung im Hauptzentrum
- Verbesserter Marktauftritt lenkt Kauferstrome weg

- Verkehrsberuhigung Dessauer Stralke - Mangelnde Qualitat der Angebote und

der Préasentation fuhrt zu Abwaértstrend

- Verdrangungswettbewerb durch Dis-
counter an der B 187, Nordumfahrung
zieht noch mehr Kaufkraft ab.

- Aufwertung StralRenraum

Entwicklungsperspektive

Der Einzelhandelsstandort ,,An der Christuskirche* soll sich als Kern der Nahver-
sorgungsstrukturen von Wittenberg-West und die angrenzenden Ortslagen stabi-
lisieren. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs mit einer Bruttofliche von
17.600 m2 ist auf FortfUhrung im Bestand orientiert, lasst aber kleinere Erweiterun-
gen zu. Die Tragfahigkeit des Einzugsbereichs ist im Prognosezeitraum bis 2020
grenzwertig (2.500 Einwohner), jedoch profitiert der Standort auch vom Pendler- und
Transitverkehr auf der B 187 sowie vom innerortlichen Verkehr in Richtung Rothemark,
Braunsdorf, Reinsdorf. Die Standortentscheidung ist wesentlich durch die stadtraumliche
Lage, aber auch durch die erwartete Tragfahigkeit begriindet.

Die Abgrenzung des kleinteiligen Versorgungsbereiches lasst Erweiterungsmog-
lichkeiten bis in die Ruckrdume der StralRenrandbebauung zu, sodass eine Ver-
kaufsflachenoptimierung stattfinden kann. Die Tragfahigkeit im Einzugsbereich
(3.800 Einwohner in Piesteritz 2020) ist gesichert.
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Zentrenkonzept Wittenberg
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| Parkflachen
Freiflachen
Wichtige Griinflachen

Soziale Einrichtungen

Offentliche Gebaude

o Haltepunkte OPNV

o 3 i -. -
SIS e Bahntrasse
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7.2 Belziger StralRe / Reinsdorf-Dobien

Stadtebauliche Lage

Der zentrale Versorgungsbereich liegt am nérdlichen Ortsausgang von Dobien an der Belzi-
ger Stralle / L 124 und umgrenzt den Standort des Nahversorgers. Der Standort befindet
sich in einer Randlage und kann bestenfalls als teilintegriert angesehen werden. Der sidlich
angrenzende aufgelockerte kleinteilige Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der Belzi-
ger StralRe bis zum Beginn der Belziger Chaussee. Eine Verbindung mit dem Stadtzentrum ist
durch den o6ffentlichen Nahverkehr (Bus) gegeben.

Die dortigen Einzelhandelskapazitdten versorgen Reinsdorf und Dobien, zudem aber auch
Nudersdorf und Schmilkendorf, wo keine Verkaufseinrichtung mehr existiert.

Zentraler und kleinteiliger Versorgungsbereich

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich am nérdlichen Ortsausgang von Reinsdorf befindet sich ein
Discounter mit eingegliedertem Backstand (690 m2 VKF).

Der aufgelockerte kleinteilige Versorgungsbereich erganzt mit zwei Bankfilialen, Backer,
Fleischer, Blumenladen, Lottoladen und einer Gastwirtschaft das Nahversorgungsangebot in
Reinsdorf.

Im ndheren Umfeld befinden sich gréBere Gemeinweseneinrichtungen (Grundschule, Se-
kundarschule, Kita und ein Kinder- und Jugendtreff).
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SWOT - Analyse

Starken Schwaéachen

- diverses Angebot an Waren des tagli- | - groRe Entfernung zur Kernstadt
chen Bedarfs und ergénzende Dienst- | kaum hochwertige Angebote
leistungen

- wenig dichte Ladenstruktur

- Versorger fur das nordliche Umland - mangelnde Tragfahigkeit

- gute MIV- und OPNV-Anbindung

Chancen Gefahren
- Kann auf Grund seiner teilrdumlichen | - Einwohnerriickgang beendet Tragféhigkeit
Versorgungsfunktion gestarkt werden Verdrangungswettbewerb durch Discounter

an den uberdrtlichen Stralen

Entwicklungsperspektive

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs mit einer Bruttofliche von
16.200m=2 ist auf Fortfihrung im Bestand orientiert und lasst kleinere Erweiterun-
gen zu.

Die Abgrenzung des kleinteiligen Versorgungsbereiches lasst Erweiterungsmog-
lichkeiten bis in die Ruckrdume der StralRenrandbebauung zu, sodass eine Ver-
kaufsflachenoptimierung stattfinden kann.

Die prognostizierte Tragfahigkeit im Jahr 2020 ist mit 2.500 Einwohnern (Dobien,
Braunsdorf, Reindorf) grenzwertig, wird aber durch das Pendler- bzw. Transitaufkommen
auf der L 124 etwas aufgestockt. Die Standortentscheidung ist wesentlich durch die stadt-
raumliche Lage, Ansiedlung 6ffentlicher Einrichtungen (Grund- und Sekundarschule) und die
wohnungsnahe Versorgungsfunktion begriindet.

Aussagen des Bebauungsplans R 1a

Der Standort des Nahversorgers liegt im Plangebiet des B-Plans R 1a, der seit dem
30.11.2007 in Kraft ist. Die verbindliche Bauleitplanung sollte in erster Linie der Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der bestehenden Nutzungen dienen. Im B-
Plan-Gebiet sind gemischte und gewerbliche Bauflachen angelegt, die durchgangig bebaut
sind. Angesichts der Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich und der bereits sehr re-
striktiven Nutzungsregelungen im B-Plan besteht kein Handlungsbedarf (ausfihrlich siehe
Kapitel 10).
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Kleinteiliger aufgelockerter Versorgungsbereich Reinsdorf mit dem Nahversor-
gungszentrum Belziger StralRe

Einkaufscenter / Warenhaus / Discounter
Lebensmittel
. Sonstige Handelseinrichtungen
i Banken [ Sparkassen
. Sonstige Dienstleistungen
Apotheke / Drogerie / Gesundheit
. Gaststatte/ Cafe” / Hotel
Post

Abgrenzung kleinteiliger Versorgungsbereich

. Wohngebaude / Nebengebaude

. Leerstand
|U Parkfiachen

L Freiflachen

. Wichtige Grinflachen
. Soziale Einrichtungen
. Offentliche Gebaude

. Haltepunkte OPNV
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7.3 SternstralRe/Paul-Gerhardt-Stral3e/Schillerstralde - Lindenfeld

Stadtebauliche Lage

In dem Kleinteiligen aufgelockerten Versorgungsbereich Sternstralle im Stadtteil Lindenfeld
nordostlich der Altstadt finden wir eine stadtebaulich integrierte Agglomeration von kleintei-
ligen Einzelhandelseinrichtungen, die in begrenztem MafRe zentrenrelevante Sortimente an-
bieten. Unmittelbar ostlich an der Paul-Gerhardt-Strale als auch nordlich an der Schillerstra-
e schlielt sich je ein Einzelhandelsstandort mit Lebensmittelmagneten an.

Abgegrenzt wird der Versorgungsbereiches im Osten von den Einrichtungen des Kranken-
hauses der Paul-Gerhardt-Stiftung, im Westen von grinderzeitlich gepragten Wohnquartie-
ren, im Norden vom Plattenbaugebiet Trajuhnscher Bach und Nordwesten der gerade sa-
nierten GAGFAH-Siedlung. Der gesamte Standort ist stadtebaulich sehr gut integriert, die
Einzelhandelsfunktionen bilden mit Wohnnutzungen, Biroflachen, Dienstleistungsangeboten
und Gemeinweseneinrichtungen eine geradezu idealtypische Nutzungsmischung. Eine OPNV-
Anbindung (Bus) ist gegeben.

Der Bereich versorgt neben dem Stadtteil Lindenfeld auch die GAGFAH-Siedlung und den
westlichen Randbereich des Wohngebiets Trajuhnscher Bach.

Lebensmittler und Umfeld

Bestand

Im kleinteiligen aufgelockerten Versorgungsbereich entlang der Sternstrale befinden sich
u.a. eine Apotheke, ein Hundesalon, ein Restaurant und eine Konditorei. In unmittelbarer
Nachbarschaft steht das Krankenhaus, im weiteren Umfeld befinden sich eine Grund- und
eine Sekundarschule sowie die Kreisvolkshochschule.

Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg 113



7. Perspektiven fur kleinteilige Versorgungsbereiche

In der Paul-Gerhardt-Stral3e finden wir derzeit einen Discounter (520 m2 VKF), einen Béacker,
einen Fleischer, ein Restaurant und einen Blumenladen. Des Weiteren ein Kino (derzeit in-
solvent) und ein Textilgeschaft. Insgesamt betréagt die Verkaufsflache ca. 1.200 m2.

In der SchillerstraRe wird der Bestand durch den Einzelhandelsmagneten (1.300 m2 VKF)
und Infrastrukturfunktionen (Arztehaus, Stadthalle) gepragt, die zum Teil gesamtstadtische
Bedeutung haben. Der zentrale Versorgungsbereich weist hier eine Gesamtverkaufsflache
von etwa 3.370 m2 auf. Erganzende Angebote sind Apotheke, Backer, Frisér, Drogerie und
Lottoladen. Im naheren Umfeld des Nahversorgers befinden sich eine Bank, ein Autohaus
sowie als Gemeinwesenfunktion eine Seniorenpflegeeinrichtung sowie die Kita ,,Borstel”.

SWOT - Analyse

Starken Schwéchen

- idealtypische Funktionsmischung von - wettbewerbsschwache Verkaufsflache
Wohnen, Laden und Buros der Nahversorger

- grofl3er Einzugsbereich, gute Wohn- - begrenztes Warenangebot
adresse

- nahe Gemeinweseneinrichtungen mit
viel Publikumsverkehr

- leistungsfahige Einzelhandelsmagneten
- stadtebaulich gut integriert

- starke erganzende Funktionen

- verkehrsglnstige Lage

Chancen Gefahren
- Erweiterungsmoglichkeiten - Konkurrenz durch nahen Stadtkern
im nordlichen Bereich - Kino schlieRt

- Aufwertung des Stadtteils Lindenfeld,
Erweiterung des KKH-Standorts

- gegenseitige Stabilisierung durch
Multifunktionalitat

- Verdrangungswettbewerb durch Discoun-
ter an den Verkehrsachsen

Entwicklungsperspektiven

Das Nahversorgungszentrum Schillerstral3e ist perspektivisch gesehen (ca. 11.100 m=2)
zu erhalten und sollte auf Grund seiner Lage als Nahversorgungsbereich in der Zentren-
struktur von Wittenberg langfristig stabilisiert werden. Mit etwa 3.000 Einwohnern im
Einzugsgebiet des nordlichen Lindenfelds und einer zusétzlichen Kaufkraftbindung durch die
erganzenden teilraumlichen bzw. gesamtstadtischen Funktionen ist die Tragfahigkeit im
Prognosezeitraum bis 2020 gesichert.

Aufgrund seiner Bedeutung fir die teilrAumliche Versorgung sollte das Nahversorgungszent-
rum Paul-Gerhardt-Stral3e erhalten und gestérkt werden. Eine Erweiterung im
Bereich der zentralen Versorgung ware sinnvoll. Der zentrale Versorgungsbereich
wurde Uber den jetzigen Einkaufsbereich hinaus erweitert, um Entwicklungsmoéglichkei-
ten zuzulassen. Er bietet das Potenzial fur einen Ausbau des Standortes. Da fiir den
Bereich kein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, ist die Genehmigung neuer Vorhaben
von der Bewertung der stadtebaulichen Einordnung abhangig.

Die Tragfahigkeit im Prognosehorizont 2020 ist mit etwa 2.700 Einwohnern im stdli-
chen Lindenfeld sowie durch die zusétzlichen Kaufkraftbindung durch die Nutzer und Be-
schéftigten des Krankenhauskomplexes und der nahe gelegenen Bildungseinrichtungen ge-
sichert.

Die Abgrenzung des kleinteiligen aufgelockerten Versorgungsbereiches entlang
der Sternstral3e lasst Erweiterungsmoglichkeiten bis in die Ruckrdume der Stra-
Renrandbebauung zu, sodass eine Verkaufsflachenoptimierung stattfinden kann.
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Kleinteiliger aufgelockerter Versorgungsbereich Sternstralle mit den Nahversor-
gungszentren Paul-Gerhardt-Straf3e und Schillerstralle

I —
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. Einkaufscenter / Warenhaus [ Discounter
J Lebensmittel
. Sonstige Handelseinrichtungen
Banken / Sparkassen
. Sonstige Dienstleistungen
Apotheke / Drogerie / Gesundheit

. Gaststatte/ Cafe” [ Hotel -

Post

T Abgrenzung kleinteiliger Versorgungsbereich x
. Wohngebéude / Nebengebsude
. Leerstand
:| Parkfiachen
j Freiflachen
. Wichtige Grunflachen
. Soziale Einrichtungen
. Offentiiche Gebaude

b Haltepunkte OPNV
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7.4 Belziger StralRe - Wittenberger StralRe / Straach

Stadtebauliche Lage

Straach mit seinen beiden Ortsteilen Grabo und Berkau liegt etwa 9 km nérdlich von Witten-
berg. Die Gemeinde sowie die Ortsteile sind von Landwirtschaft und Waldflachen umgeben
und haben dorflichen Charakter. Die Linie 371 sowie ein Rufbus sichern die OPNV-
Anbindung nach Wittenberg Uber Reinsdorf und Piesteritz.

Der neu ausgewiesene aufgelockerte kleinteilige Versorgungsbereich liegt in der Ortsmitte
von Straach und erstreckt sich entlang der Belziger bzw. Wittenberger Strale und fasst den
Kreuzungsbereich der L 124 und L 123 mit ein. Die derzeitigen Einzelhandelskapazitaten
versorgen Straach mit Grabo und Berkau sowie BoRorf mit Weddin, Kerzendorf und Assau
als auch Nudersdorf, wo keine Verkaufseinrichtung mehr existiert. Innerhalb der Straacher
Ortsmitte haben sich bereits kleinere Versorgungs- und Handelseinrichtungen etabliert. In
Ergédnzung des Angebots erfolgt die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs, der
sowohl die bestehenden Einrichtungen einschliefit als auch die Flachenpotenziale auf dem
Gelande eines Kfz-Betriebes bzw. Autohandels (Kreuzungsbereich Berkauer StraRe, Witten-
berger StraBe) auswahlt. Damit ist eine vergleichsweise gute Erreichbarkeit aus allen drei
genannten Orten gesichert. Zudem wird das Transit- und Pendlerpotenzial der beiden Lan-
desstraflen abgegriffen.

Bestand

In Straach finden sich im Bereich Belziger Stralle und FeldstraBe ein Fleischer mit einge-
schrankten Offnungszeiten, eine Backerei/Konditorei sowie ein Gemischtwarenhandel, der
neben Getréanken auch Fleisch- und Wurstwaren anbietet. In unmittelbarem Umfeld sind
eine Gaststatte, ein Eisenwarenhandel, ein Imbiss sowie ein Autoh&ndler zu finden. Zwei
Friseure und eine Apotheke komplettieren das Angebot im Ort.

Im naheren Umfeld befinden sich eine Kindertagesstéatte, eine Sporthalle und die Kirche.

SWOT - Analyse

Starken Schwaéachen

- diverses Angebot an Waren des tagli- | - groRe Entfernung zur Kernstadt
chen Bedarfs und ergé'inzende Dienst- | - kaum hochwertige Angebote
leistungen - mangelnde Tragfahigkeit

- Versorger fur das nordliche Umland

Chancen Gefahren

- Kann auf Grund seiner teilraumlichen | - Einwohnerriickgang beendet Tragféhigkeit
Versorgungsfunktion gestarkt werden | - verdrangungswettbewerb durch Discounter

an den Uberdrtlichen Strallen
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Entwicklungsperspektive

Der gesamte nordliche Stadtbereich bzw. die Eingemeindungen um Straach, BoRdorf und
Kropstadt samt Ortsteilen verfiigen bislang nicht Uber ein Nahversorgungszentrum. Mit der
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs in Straach wird die Planungsabsicht ver-
folgt, ein zielgerichtetes Angebot flur Investoren zu unterbreiten, um die Nahversor-
gung in diesem Siedlungsraum zu verbessern. Der zentrale Versorgungsbereich um-
fasst eine GroRenordnung von etwa 3.200 m=2.

Bei der Standortauswahl wurde neben der Planungsabsicht auch beriicksichtigt, dass die
Ortschaften Straach mit Grabo und Berkau sowie BolRdorf mit Weddin, Kerzendorf und Assau
als auch das sudlich angrenzende Nudersdorf mit einer summarischen Bevdlkerung von
2.381 Einwohnern (2010) eine hinreichende aber grenzwertige Tragfahigkeit aufwei-
sen, wenn ein zusatzliches Pendler- und Transitaufkommen durch die L 123 und L
124 addiert wird.

Die Abgrenzung des kleinteiligen aufgelockerten Versorgungsbereiches lasst es
zu, innerhalb des Versorgungsbereiches eine Einzelhandelseinrichtung mit zent-
renrelevanten Sortimenten unterhalb der GrofRflachigkeit (unter 800 m2 Ver-
kaufsflache) ohne Bebauungsplanverfahren anzusiedeln.

Die Standortentscheidung ist wesentlich durch die stadtraumliche Lage und die wohnungs-
nahe Versorgungsfunktion begriindet.
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Kleinteiliger aufgelockerter Versorgungsbereich Belziger StralRe/ Wittenberger

Straf3e in Straach
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Leerstand
Parkflachen
Freiflachen

Wichtige Granflichen

Soziale Einrichtungen
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8. Perspektiven fur teilintegrierte Standorte

8.1 Berliner Chaussee
(Fachmarktzentrum mit eingeschrankter Versorgung)

Stadtebauliche Lage

Das Fachmarktzentrum im Gewerbegebiet Nord an der Berliner Chaussee befindet sich im
Nordosten der Stadt, am Ortsausgang Richtung Kropstadt. Das auf gesamtstadtische und
Uberortliche Nachfrage orientierte Fachmarktzentrum dient zudem den umliegenden Ein-
wohnern angrenzender Gemeinden fiir die Nahversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs.
Die Geb&ude rund um das Einkaufszentrum sind architektonisch wenig anspruchsvoll, erfil-
len aber ihre Funktion der Warendarbietung. Mit dem Wittenberger Zentrum wird das Ein-
kaufszentrum (ber die B 2 verbunden. Eine OPNV-Verbindung (Bus) ist vorhanden.

Fachmarktzentrum

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich ein Discounter (730 m2 VKF), ein Baufach-
markt 5.700 m2 VKF), ein Schnellrestaurant, eine Tankstelle, ein Geldautomat, eine Disko-
thek, ein Getrankehandel und ein ,Pfennigpfeifer“. Die gesamte Verkaufsflaiche im Bestand
betragt 6.700 m2.

Das Umfeld wird durch Abstandflachen gepréagt. In einiger Entfernung folgen die Lerchen-
bergsiedlung bzw. Standrandsiedlung, Gartenanlagen, und eine Grundschule.
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SWOT - Analyse

Starken Schwéchen
- starkes Fachmarktangebot - keine qualitativ hochwertigen Angebote au-
- erganzende Sortimente Rer im Baumarktbereich
- gut erreichbar durch OPNV/MIV - dezentrale Lage im Stadtgebiet Wittenbergs
- Lage an Bundesstrafe - Image eines Gewerbegebietes
- Versorgungsfunktion fiir benachbar- | - keine Freiraumqualitat
te Siedlungsbereiche
Chancen Gefahren
- Profilierung als Fachmarktzentrum - Randlage lasst Kaufkraftbindung schrumpfen

Entwicklungsperspektive

Im Bereich des Einkaufzentrums an der Berliner Chaussee soll keine Erweiterung zent-
renrelevanter Angebote zugelassen werden. Dagegen gibt es, auf Grund seiner Lage
an der B 2 und des vorhandenen Flachenpotentials, einen Angebotsspielraum im Fach-
marktbereich mit konsequenter Sortimentsbegrenzung (Fachmarktzentrum mit
eingeschréankter Versorgung).

Angestrebt werden sollte eine Perspektive als dezentrales regionales Versor-
gungszentrum mit starker Fachmarktkompetenz.

Mit einer Bruttoflache von etwa 33.960 m2 wurde ein zentraler Versorgungsbereich ausge-
wiesen, der angesichts der heutigen Nutzungen und des bereits vorhandenen Fla-
chenpotenzials dartiber hinaus keine gréR3eren Erweiterungspotentiale zulésst.

Die Tragfahigkeit des Nahversorgers ist durch die prognostizierte Einwohnerzahl der
benachbarten Siedlungsbereiche (Lerchenbergsiedlung, Stadtrandsiedlung, Trajuhn: 3.010
EW) sowie den Pendler- und Tansitbedarf gegeben.
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Berliner Chaussee und stadtebauliches Umfeld
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8.2 Standort Carat-Park
(Fachmarktzentrum mit eingeschrankter Versorgung)

Stadtebauliche Lage

Die Einzelhandelsagglomeration Carat-Park liegt nordlich des Stadtzentrums der Stadt Wit-
tenberg. Begrenzt wird das Einkaufszentrum von der Annendorfer Stralle im Norden, dem
Teucheler Weg im Osten und der FeldstralBe im Stiden sowie den Landwirtschaftsflachen in
Richtung Westen. Die nachstgelegenen Siedlungsbereiche des nichtintegrierten Standorts
sind die Einfamilienhausbereiche in Teuchel, die GroR3siedlung Trajuhnscher Bach - Lerchen-
berg sowie die Stadtrandsiedlung.

Auf Grund seines breiten Angebots und seiner Nahe zur B 2 hat der Carat-Park auch ge-
samtstadtische und regionale Versorgungsfunktionen Gbernommen. Mit dem Wittenberger
Zentrum wird das Einkaufszentrum (ber die B 2 verbunden. Eine OPNV-Verbindung (Bus) ist
vorhanden.

Carat-Park
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Verbindliche Bauleitplanung

Der Standort ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel darge-
stellt, aber nicht durch eine verbindliche Bauleitplanung geregelt. Der Aufstellungsbeschluss
fur den B-Plan N3 vom 04.12.1991 wurde inzwischen in Teilen aufgehoben, der noch ver-
bliebene Teilplan A wurde nicht zur Satzung gefuhrt. Somit sind auch alle Aussagen zu den
Nutzungen, die im B-Plan-Entwurf enthalten waren, nicht rechtswirksam geworden (u.a.
Beschrankung des Warensortiments food auf ein Drittel der Verkaufsflache).

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich des Carat-Parks befinden sich ein SB-Warenhaus (2.870m=
VKF), ein Elektronikmarkt (1.700 m2 VKF), ein Baufachmarkt (4.280 m2 VKF) sowie Flei-
scher, Fischgeschaft, Backer, Blumenladen, Lottoannahmestelle, Apotheke, Schuhladen,
Teppichcenter, zwei Textilgeschéfte, Reiseblro, Geldautomaten, Tierfachmarkt sowie Im-
bissstdnde. Die gesamte Verkaufsflache betragt 12.740 m2. Im ndheren Umfeld gibt es ei-
nen Discounter, zwei Autohauser, eine Tankstelle, ein Kiichenstudio und einen Mobelmarkt.

SWOT - Analyse

Starken Schwachen

- Breites Angebot - Randlage von Wittenberg
unterschiedlicher Waren - Stadtebaulich nicht in die Stadt integriert

- Anséatze eines Mall-Charakters - Gestalterisch wenig attraktiv

- Sehr gute MIV- und OPNV-Anbindung | - Kaum hochwertige Angebote

- Lage am Wohngebiet
- Pendlerverkehr

Chancen Gefahren

- Pendlerverkehr starker ausbauen - Nahe zu angrenzenden Konkurrenten (Ber-
liner Chaussee, Kauflandcenter)

Entwicklungsperspektive

Der Carat-Park ist auf Grund seiner Randlage als teilintegrierter Einzelhandelsstandort in die
Zentrenstruktur von Wittenberg eingeordnet. Das urspringlich erhoffte dynamische Fla-
chenwachstum neuer Siedlungsstrukturen um den Standort herum kam nicht mehr zustan-
de. Allerdings gehdrt der nordlich gelegene Stadtteil Teuchel mit seinen neuen Eigenheim-
gebieten zu den wenigen stadtischen Teilrdumen, die noch mit einem gewissen Bevolke-
rungswachstum rechnen kdnnen.

Neben der Nahversorgung fir den Stadtteil Teuchel (etwa 1.000 EW) sowie das ndrdliche
Lindenfeld (etwa 1.900 EW) bedient der Standort auch einen Teil der gesamtstadtischen
Nachfrage. Hinzu kommt der Pendlerverkehr Uber die B 2, worliber die nérdlich bzw. nord-
Ostlich gelegenen Stadtteile und Gemeinden mit versorgt werden (Stadtrandsiedlung, Ta-
juhn, Euper, Abstdorf, ThieRen, Mochau sowie Kropstédt, Zahna, Biilzig, Rahnsdorf, Marzah-
na, Bol3dorf).

Der Carat-Park wird im Zentrenkonzept mit einem zentralen Versorgungsbereich von
47.100 m2 versehen. Der Einzelhandelsstandort soll sich im Bestand entwickeln,
aber angesichts seiner stadtstrukturellen Randlage nicht weiter wachsen (Fach-
marktzentrum mit eingeschrénkter Versorgung).

Im Falle einer erneuten Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung sollte sichergestellt
werden, dass Uber die heutigen Nutzungen hinaus keine weiteren Verkaufsflachen bzw.
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Ver-
kaufsflache zugelassen werden.
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8. Perspektiven fur teilintegrierte Standorte

Carat Park in seinem stadtebaulichen Umfeld

Wohngebéude / Nebengebaucde Einkaufscenter / Warenhaus / Discounter

Leerstand Lebensmittel
Parkflachen Sonstige Handelseinrichtungen
Freiflichen Banken / Sparkassen

Wichtige Grinflachen Sonstige Dienstleistungen

Soziale Einrichtungen Apotheke [ Drogerie / Gesundheit
Offentliche Gebaude / Nutzungen Gaststatte/ Cafe ™ / Hotel

Haltepunkte GPNV Post

- ANNCTEN
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Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche Abgrenzung B-Plan
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8.3 Bahnhof Ostseite — Elstervorstadt
(Fachmarktzentrum ohne zentrenrelevante Sortimente)

Stadtebauliche Lage - Bestand

Der Standort liegt in der Elstervorstadt im unmittelbaren Bahnhofsumfeld. Durch die Bahn-
anlagen wird die raumliche Trennung der Elstervorstadt von der westlich gelegenen Altstadt
verstarkt. Mit der Trasse der neuen Ortsumfahrung der B2 bietet der derzeit noch durch
Grin- und Freiflachen gepragte Standort Entwicklungspotenzial fiir innenstadterganzende
Angebote im Bereich des Bahnhofumfeldes.

Aussagen des Flachennutzungsplanes

GemanR des rechtskraftigen Flachennutzungsplans der Stadt ist in diesem Bereich sidlich der
B2 ein Kerngebiet vorgesehen. Hier soll im Zuge des Ausbaus der ¢stlichen Stadtumfahrung
und der neuen Anbindung des Bahnhofareals an die Altstadt ein weiteres Flachenangebot
geschaffen werden. Ziel ist es, neben der erfolgten Einrichtung eines kombinierten OPNV-
Bundesbahnknotens kinftig auch Verwaltungen, Bliros und Dienstleistungen anzusiedeln,
die eine gute Erschliefung (Bus und Bahn) und eine zentrale Lage bendtigen, aber nicht in
direkter Néhe zu kulturell wichtigen Anlagen und Einrichtungen der Altstadt angesiedelt wer-
den sollen. Der Bereich besitzt eine wichtige Verbindungsfunktion, er verknipft den zentra-
len Innenstadtbereich mit einem Neubaugebiet sowie den Ubrigen ndrdlichen und 6stlichen
Stadtgebieten. Das Vorhaben soll zur Aufwertung der Elstervorstadt insgesamt beitragen.
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SWOT - Analyse

Starken

- Sehr gute MIV- und OPNV-Anbindung

- Lage an Bundesstralie - Pendlerverkehr
- Altstadtnahe

Schwéchen

- raumliche Trennung von Altstadt durch
Bahnanlage

- derzeit noch nicht erschlossen

Chancen

- ggf. erganzend Profilierung als Fach-
marktzentrum ohne zentrenrelevante
Sortimente

Gefahren
- Konkurrenzstandort zur Altstadt
- Nahe zu angrenzenden Konkurrenten

(Dresdener Stral3e)

Entwicklungsperspektive

Sofern Uber den tertidren Sektor hinaus Einzelhandelseinrichtungen vorgesehen werden,
sollte sichergestellt sein, dass keine zentrenrelevanten Angebote uber die GrofRenord-
nung des ,Lindenfelder Ladens" hinaus (150 m2) zugelassen werden. Dagegen gibt es, auf
Grund der Lage an der B 187n, der geplanten 6stlichen Stadtumfahrung B2n und der Fla-
chendarstellung im FNP einen Angebotsspielraum im Fachmarktbereich mit konse-
quenter Sortimentsbegrenzung (Fachmarktzentrum ohne zentrenrelevante Sor-
timente). Im Zweifelsfalle sollte aber auch bei nicht zentrenrelevanten Nutzungen (BUros,
Banken, Versicherungen) immer gepriuft werden, ob nicht eine Ansiedlung in der Altstadt
selbst moglich bzw. vorteilhafter ware.

Zahlt man die prognostizierten Einwohnerzahlen im erweiterten Einzugsbereich &stlich der
Fernbahnlinie zusammen (Elstervorstadt, Labetz, Wiesigk, Luthersbrunnen), kommt man auf
etwa 1.600 Einwohner. Durch den Reiseverkehr der Bahn, den Pendler- und Transitverkehr
auf der B 187n und auf der zukinftigen 6stlichen Stadtumfahrung, die zuséatzliche Kaufkraft-
bindung durch die Nutzer und Beschaftigten des vorgesehenen Standortes im tertidren Sek-
tor sowie die nahegelegene Altstadt kann eine Tragfahigkeit erreicht werden.

Aussagen der B-Plane

Der B-Plan O7 ,Elstervorstadt Bahnhofostseite* mit einer Flache von etwa 9 ha wird im Si-
den von der KirchhofstraRe, im Osten von der Thomasstralie sowie im Westen vom Bahnsei-
tengraben und Norden von der Trassenfestlegung der B 2n begrenzt. Der 2. Entwurf des B-
Plans wurde am 03.03.2008 beschlossen und befindet sich derzeit im Verfahren. Das Plan-
gebiet umfasst im sidlichen Bereich ein Neubaupotenzial von 48 freistehenden Einfamilien-
hausern, welches nicht erschlossen ist. Die Bauflachen sind als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden alle allgemein zuléssigen Nutzungen erlaubt,
somit auch zur Versorgung dienende Laden. Im Nordlichen Bereich ist ein Kerngebiet aus-
gewiesen, in dem auch zentrenrelevante Sortimente zulassig waren.

Im weiteren Verfahren sollte sicher gestellt werden, dass nach § 1 Abs. 5/ Abs. 6 BauNVO
keine Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2
Verkaufsflache im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets zugelassen werden. Im Bereich des
Kerngebietes sollen zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden. Lediglich eine
Festsetzung als Fachmarktzentrum ohne zentrenrelevante Sortimente ist denkbar.

Der nérdlich an das vorgesehene Kerngebiet angrenzende B-Plan O8 Elstervorstadt — Ge-
werbegebiet sieht gemischte und gewerbliche Bauflachen vor. Im Zuge der Entwicklung der
B 2n entsteht Handlungsbedarf fiir die festgesetzten Gewerbegebiete. Bei einer B-Plan-
Anderung sollte sicher gestellt werden, dass nach § 1 Abs. 5/ Abs. 6 / Abs. 9 BauNVO nur
Einzelhandelsbetriebe bis 200 m2 Verkaufsflache im unmittelbaren raumlichen und betriebli-
chen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben vor Ort zugelassen werden, die
keine zentrenrelevanten Sortimente fuhren.
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Bahnhof Ostseite - Elstervorstadt in seinem stadtebaulichen Umfeld

Wohngebéaude / Nebengebaude Einkaufscenter / Warenhaus / Discounter

Leerstand Lebensmittel
Parkflachen Sonstige Handelseinrichtungen
Freiflachen Banken / Sparkassen

Wichtige Grinflachen Sonstige Dienstleistungen

Soziale Einrichtungen Apotheke / Drogerie / Gesundheit

NCOHENCOH

Offentliche Geb&ude / Nutzungen Fachmarkizentrum

ohne zentrenrelevante Sortimente
Haltepunkte OPNV

- HAENECETNN

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche Abgrenzung B-Plan
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9. Prufung der B-Plan-Flachen

In diesem Kapitel werden die textlichen Festsetzungen aller rechtsverbindlichen und im Ver-
fahren befindlichen Bebauungsplane auf ihre Kompatibilitat mit den Aussagen des Zentren-
konzepts und auf etwaigen Handlungsbedarf gepruft, falls sich dafiir durch Aufhebungen
und Anderungen eine Mdglichkeit im geordneten Verfahren ergibt. Ausgenommen von der
Uberpriifung sind lediglich B-Plane zur Verkehrsinfrastruktur.

Von einer unverziglichen Aufhebung aller verbindlichen Bauleitplanungen, wo Handlungsbe-
darf festgestellt wurde, wird dringend abgeraten, da der Koordinierungsaufwand und die
auftretenden Ziel- bzw. Nutzungskonflikte nicht beherrschbar sind, zumindest nicht in einer
vertretbaren Zeitspanne.

11 Arsenalplatz

Der B-Plan 11 Arsenalplatz trat mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am
17.11.2000 per Satzung in Kraft. Die Baugebiete nach BauNVO sind als Kerngebiet (MK 1-5)
sowie als Mischgebiete (Ml 1-4) dargestellt. Alle zentrenrelevanten Sortimente sind zulassig.
Nicht zulassig sind flachenextensive Sortimente (Baumarkte, Garten-Center, Autohduser
u.a.). Nicht zulassig sind zudem Vergnugungsstatten, Parkhduser, Tankstellen.

Aufbauend auf dem Bebauungsplan I1 Arsenalpatz wurde ein vorhabensbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 12 zum Einkaufszentrum aufgestellt.

Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. | 2 ,Einkaufszentrum Arsenalplatz”

Der vorhabensbezogene Bebauungsplan wurde mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses vom 25.02.2009 rechtskréaftig. Zum Zeitpunkt der Auslegung des Zentrenkonzepts be-
fand sich die erste Anderung im Verfahren. Die geplante Verkaufsflache liegt bei ca. 9.600
m2 (2 Verkaufsgeschosse). Die Baugebiete nach BauNVO sind als Kerngebiete (MK 1-3)
dargestellt. Alle zentrenrelevanten Sortimente sind zuléssig. Nicht zulassig sind flachenex-
tensive Sortimente (Baumarkte, Garten-Center, Autohauser u.d.). Nicht zulassig sind zudem
Vergnligungsstatten, Parkhduser, Tankstellen.

Stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen auf das Hauptzentrum Altstadt
Positiv:

Stérkung der Multifunktionalitdt durch Ansiedlungen eines kommerziellen Schwergewichts in
Ergadnzung zum kulturellen Welterbe (Stéatten der Reformation) und den Bildungsfunktionen
(Campus Wittenberg).

Etablierung eines Einkaufsmagneten, der gesamtstadtische, regionale und (berregionale
Kaufkraft auf den Stadtkern lenkt und zur Vitalisierung der Altstadt beitragt.

Potenzial zur arbeitsteiligen Vernetzung mit den kleinteiligen Handels- und Dienstleistungs-
strukturen in der Altstadt, funktionale Starkung und Attraktivitatssteigerung der Altstadt als
Handelsplatz.

Problematisch:

Gefahr der baulichen und funktionalen Abschottung (Raumschiff in der Altstadt), sodass es
zu keiner arbeitsteiligen Vernetzung mit dem kleinteiligen Einzelhandel und erganzenden
Dienstleistungen kommt, sondern die bestehenden Einrichtungen stranguliert werden, die
heute schon schwache Struktur weiter erodiert und die Ladenleerstdnde noch zunehmen.!

1 Folgende Argumentation: ,Auch die teilweise Uberbauung der KlosterstraBe und ScharrenstraRe ist fir die

wirtschaftliche Umsetzung des Vorhabenskonzepts zwingend erforderlich. ... Die Erfahrungen ... belegen, dass
... die Barrierewirkung von StraBen bei fehlender ,Fassung“ des Kundenstroms durch Integration in das Ein-
kaufszentrum zu enormen Streuverlusten fihrt, die es nahezu ausgeschlossen erscheinen lassen, ein derarti-
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Der offentliche Raum in der Altstadt wird unterbrochen und entwertet, da die Besucherstro-
me in die private Mall gelockt und zwei Stral3enverlaufe (Scharrenstral3e, Klosterstralie) ,.ein-
hausend” Uberbaut werden ,,Die Strallenverlaufe werden optisch, funktionell und energetisch
in die Hauptpassage eingebunden und somit integrierter Bestandteil des Centers.“?

Im Klartext: das zeitlich begrenzte Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit bezieht sich auf
die Durchquerung eines geschlossenen Gebaudes und funktional wie gestalterisch unterge-
ordnete Kreuzung der Mall.

Den Festlegungen der Gestaltungssatzung, die den mittelalterlichen Charakter von Struktur
und Bild der Altstadt wahren soll, wird in mehreren Belangen nicht gefolgt.® Eine ,Erweite-
rung der FuBgangerbereiche” durch Einhausung entspricht sicher nicht dem Geist der Sat-
zung. GroRflachige Fassadenbegriinungen und Fassadenvor- bzw. Rickspriinge auf einem
Uber Jahrhunderte konstanten Stralengrundriss gehdren nicht zum Bild der mittelalterlichen
Stadt.

Die stadtebauliche Einbindung in die umgebende Bebauung und damit die Qualitat des of-
fentlichen Raums um das Einkaufszentrum herum ist nach den vorliegenden Informationen
noch nicht Uberzeugend gelungen. Raumsituationen, die den Reiz und die Attraktivitat der
Altstadt ausmachen, stehen auf dem Spiel. GroRflachige und weitgehend fensterlose Beton-
fassaden sollen lediglich mit Rankgriin Gberdeckt werden. Noch keine Lésung gibt es fir die
Gestaltung des Raums zwischen Einkaufszentrum und Stadthaus, dessen Giebelseite nach
den bisherigen Planungen einer Betonwand gegeniber steht.

Fazit

= Der Bau des Einkaufszentrums ist notwendig, damit sich Wittenberg als Einzelhandels-
platz im mitteldeutschen Standortwettbewerb nachhaltig behaupten und seine Zentralitat
im ostlichen Anhalt wirkungsvoll steigern kann.

= Durch einen Einkaufsmagneten in der geplanten GrofRenordnung entstehen Vorausset-
zungen fir eine Vitalisierung und Attraktivitatssteigerung der gesamten Altstadt sowohl
mit ihren kommerziellen als auch mit ihren nichtkommerziellen Funktionen.

= Dieses Potenzial wird nur dann (voll) wirksam werden, wenn es gelingt, das Einkaufs-
zentrum raumlich und funktional mit seinem Umfeld zu vernetzen. Dies bedeutet auch
ein Stiick weit Offnung und Arbeitsteilung.

= Stadtebauliche Aufgabe ist, das Einkaufzentrum nach allen Seiten behutsam in die um-
liegenden Kleinteiligen Strukturen einzufiigen, sodass Aufenthaltsqualitéat und Einkaufser-
lebnis im historischen Stadtkern als ganzheitlicher Wert gewahrt bzw. verbessert wer-
den.

= Die geplante Konzentration zentrenrelevanter Sortimente im Einkaufzentrum entspricht
dem Leitmotiv, das Hauptzentrum Altstadt vorrangig zu starken. Im Interesse einer aus-
gewogenen Entwicklung ware eine arbeitsteilige Profilierung der Angebote anzustreben,
wobei kleinteilig strukturierte Dienstleistungen und Gastgewerbe das Angebot des Ein-
zelhandelsmagneten in attraktiver Form ergénzen sollten.

= Parallel zum Einkaufszentrum sollte ein Programm zur Reaktivierung leer stehender
kleinteiliger Laden- bzw. Gewerberaume aufgelegt werden, um sie mit offentlicher Un-
terstitzung fir neue kommerzielle oder gemeinwesenorientierte Nutzungen zu reaktivie-
ren.

ges Einkaufszentrum an diesem Standtort rentabel zu betreiben.“ Lutherstadt Wittenberg, Vorhabensbezogener
Bebauungsplan Nr. | 2, Einkaufszentrum Arsenalplatz, Begriindung, S. 8.

Lutherstadt Wittenberg, Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. | 2, Einkaufszentrum Arsenalplatz, Begriin-
dung, S. 8.

Vgl. Lutherstadt Wittenberg, Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. | 2, Einkaufszentrum Arsenalplatz, Be-
grundung, S. 18/19.
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WO, WO Tp A, Mischgebiet Schlossvorstadt

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt in der Schlossvorstadt und hat eine Gro-
Renordnung von ca. 21 ha wovon 10 ha den Teilplan A umfassen. Abgegrenzt wird das
Plangebiet im Norden durch die Dobschitzstrale und dem Poetenweg, im Osten durch die
PuschkinstraRe, im Suden durch die Hans-Lufft-StralRe und Strale am Alten Bahnhof sowie
im Westen durch den Mausebach. Der Aufstellungsbeschluss zum B-Plan WO wurde am
24.10.1990 gefasst. Der Entwurfsbeschluss zum Teilplan A erfolgte am 04.03.1996. Der
Teilplan A ist nicht rechtskréaftig. Das Baurecht fur die Klinik Bosse wurde nach § 33 (1)
BauGB erreicht. Die Planung befindet sich nach wie vor im Verfahren. Geplant ist die Rick-
entwicklung des alten Aufstellungsbeschlusses. Bei neueren Entwicklungsabsichten der
Klinik Bosse ist ein neuer Aufstellungsbeschluss zu fassen oder anzupassen.

Ein Teilbereich des Teilplan A ist als Sondergebiet Klinik ausgewiesen, Eine Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen ist in diesem Bereich ausgeschlossen. Westlich des Sondergebie-
tes ist eine nicht unerheblich groRe Teilflache als Griinflache dargestellt. Im &stlichen Plan-
bereich sind Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt, Laden zur Nahversorgung (BauNVO
§ 4 Abs. 2) sind zuléssig. Aufgrund der begrenzten Flachenkapazitaten im Bereich der All-
gemeinen Wohngebiete ist die Ansiedlung einer Einzelhandelseinrichtung mit wirtschaftlich
tragbarer GrolRe eher auszuschliefen. Im riickwartigen Bereich der Puschkinstrale wird ein
Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Einzelhandel ist hier ausgeschlossen.

Handlungsbedarf: Im weiteren Verlauf des B-Plan-Verfahrens sollte sicherge-
stellt werden, dass die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-

vanten Sortimenten und Verkaufsflachen von mehr als 150 m2 ausgeschlossen
werden.

W1 Apollensdorf Nord

Teilplan A, Gewerblicher Bereich, Satzung in Kraft seit 23.12.19924

In den Gewerbegebieten (1a) und Industriegebieten (1b) sind alle allgemein zulassigen Nut-
zungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO (mit Ausnahme Ziffer 4) zugelassen. Verkaufseinrichtungen
kénnen bis zu 20 Prozent der Geschossflache zugelassen werden, soweit sie im Zusammen-
hang mit dem dort angesiedelten gewerblichen Unternehmen stehen. Einzelhandelsunter-
nehmen und gastronomische Einrichtungen kénnen bis zu einer Geschossflache von 150 m2
zugelassen werden, soweit die der Versorgung des gewerblichen Bereiches dienen. Ausnah-
men fur Verkaufseinrichtungen gelten nur fir Einrichtungen im Zusammenhang mit den
dortigen gewerblichen Nutzungen (keine zentrenrelevanten Sortimente) und muissen aus
zwingenden betrieblichen Belangen nachgewiesen werden.

Das Geschossflachenlimit von 150 m2 entspricht der Obergrenze, die im vorliegenden Zent-
renkonzept als Ausnahme fir die Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten auf jenen
Flachen im Stadtgebiet zugestanden wird, die nach 8 34 BauGB geregelt sind und keine
zentralen Versorgungsbereiche aufweisen. Die funktionale Einschrankung auf die Versorgung
des ansassigen Gewerbes bildet ein weiteres Steuerungsinstrument. Daher kann die Ansied-
lung von Einzelhandlern mit zentrenrelevanten Sortimenten in den gangigen BetriebsgroRen
wirkungsvoll verhindert werden.

Die 2. Anderung zum Teilplan A trat am 17.04.2009 in Kraft. Die Anderung betraf Aussagen
zu Dachformen und enthielt somit keine Zentrenkonzept relevanten Inhalte.

Kein Handlungsbedarf

4 Teilplan A Erganzung in Kraft seit 19.05.1993; Teilplan A Vereinfachte Anderung in Kraft seit 11.01.2005. Teil-
plan A 2. Anderung in Kraft seit 17.04.2009
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Teilplan B, Wohnquartier stidlicher Kastanienweq, Satzung in Kraft seit 18.11.1995

Auf besonderen Flachen ,K“ kdnnen Einrichtungen zur Nahversorgung angesiedelt werden.
Die Flache ,K* nimmt etwa 2.500 m2 ein. Die Flache ist unbebaut und kdnnte nach dem
gegenwartigen planungsrechtlichen Stand fiir die Ansiedlung eines Anbieters von zentrenre-
levanten Sortimenten in gerade noch marktgangiger Grofle genutzt werden. In ganz Apol-
lensdorf gibt es keinen Nahversorger.

Allerdings dirften die unzureichende Tragfahigkeit des Einzugsbereichs vom OT Apollens-
dorf-Nord (etwa 630 Einwohner) bzw. vom OT Apollensdorf (1.370 Einwohner) sowie die
relativ knappe zur Verfiigung stehende Flache das Investoreninteresse in engen Grenzen
halten. Eine Einzelhandelsansiedlung ist aus heutiger Sicht wenig wahrscheinlich, aber nicht
auszuschliefen (Nutzung der Lagegunst an der Verbindungsstral’e zwischen der B 187 und
Reinsdorf sowie weiteren nordlichen Stadtteilen). Wegen fehlender wirtschaftlicher Tragfa-
higkeit wird jedoch im Zielplan 2020 kein zentraler Versorgungsbereich im Ort ausgewiesen.

Handlungsbedarf: Uberarbeitung des B-Plans, Ausschluss der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten und Verkaufsflachen
von mehr als 150 m=2.

W3a, ehemals Gresse VE | Lidl Dessauer Stralie

Das Plangebiet wird von der Bahnlinie Dessau-Horka im Norden, dem ehemaligen Bahn-
Ubergang zur westlichen Stadteinfahrt im Osten, der Dessauer Strale im Suden und den
Kleingartenanlagen sowie gewerblich genutzten Flachen im Westen begrenzt. Es handelt
sich um eine Gewerbeflache von etwa 5 ha, die zur Zeit vollstandig ausgelastet ist.

Am 20.06.2001 wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst. Zugleich wurde ein VE-Plan-
Verfahren fur eine Teilfliche von etwa 8.200 m2 eingeleitet, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Discounters mit zentrenrelevanten Sortimenten zu
schaffen (VE | Lidl-Dessauer Strafl3e). Die Satzung wurde am 05.09.2003 rechtskraftig. Der
Discounter wurde gebaut.

Der Lidl-Standort liegt in einem durch Gewerbebetriebe gepréagten Umfeld und ist durch die
Bahnlinie vom Stadtkern getrennt. Unmittelbar gegenuber befindet sich ein weiterer Dis-
counter (Aldi). Auf der 6stlichen Seite des Bahngelandes hat sich ein Nahversorgungsbereich
mit erganzenden Funktionen herausgebildet.

Der gesamte direkte Einzugsbereich des Discounters liegt westlich an beiden Seiten der Des-
sauer StraRe. Die Stadtteile Wittenberg West und Kleinwittenberg mit insgesamt etwa 3.800
Einwohnern sorgen flr eine hinreichende Tragfahigkeit, werden jedoch wohnungsnah durch
den Elbe-Park versorgt, der sich in zentraler Lage befindet und im Zielplan 2020 Bestand
hat. Gegenwartig profitiert der Standort noch durch die Fihrung der B 187 entlang der Des-
sauer Strale, sodass Arbeitspendler aus dem westlichen Umland, Wittenberger Beschaftigte
aus den westlichen Stadtteilen sowie Durchreisende fur zusatzliche Nachfrage sorgen. Mit
dem Bau der Nordumfahrung wird dieser Lagevorteil mittelfristig schwinden.

Wegen fehlender ergéanzender Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote wird der Dis-
counter ebenso wie sein Gegeniuber im Zentrenkonzept als Einzelstandort mit Bestands-
schutz gefuhrt. Ein zentraler Versorgungsbereich wird nicht ausgewiesen. Im Zielplan 2020
gilt der Standort als verzichtbar.

Bei Entwicklung im Bestand kein Handlungsbedarf. Im Falle einer Betriebsaufga-
be oder Nutzungsanderung sollte eine Anderung der verbindlichen Bauleitpla-
nung mit dem Ziel herbeigefihrt werden, die erneute Ansiedlung von Einzelhan-
delseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Ver-
kaufsflache zu unterbinden.
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W4 Alter Elbhafen

Das Plangebiet wird im Norden von der Dessauer Strale, im Siiden vom Alten Elbhafen, im
Osten von der Bahnlinie RoR3lau-Falkenberg und im Westen von kleinteiligen Siedlungsstruk-
turen begrenzt. Nach den Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung wird der Bereich
zum Teil als WA-Gebiet, zum Teil als Mischgebiet, zum Teil als Gewerbegebiet und zum Teil
als Sondergebiet genutzt. Die Gesamtflache betragt etwa 21 ha, wovon etwa 6 ha MI/GE-
Flachen und von denen 2,5 ha noch verfugbar sind.

Das Plangebiet ist in mehrere Teilbereiche untergliedert. Die Satzung von Teilplan A ist seit
dem 23.04.1999 in Kraft. Eine erste Anderung wurde nicht rechtskraftig, d.h. der Satzungs-
plan gilt in diesem Bereich weiterhin (WIKANA). Die 2. Anderung trat am 23.08.2002 in Kraft
(Autohaus BMW).

Im WA-Gebiet werden ausnahmsweise Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO nicht zugelas-
sen, zudem in Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO auch keine Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Versorgungseinrichtungen (§ 4, Abs. 2,
Nr. 2 BauNVO) sind zugelassen.

In den Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe in einzelnen Teilgebieten (Ml 2b, Ml 3b)
nur ausnahmsweise zulassig.

In den Gewerbegebieten sind auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9
BauNVO keine Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben zugelas-
sen, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden. Ausnahme sind Einzelhan-
delsbetriebe im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit produzie-
renden Gewerbebetrieben vor Ort mit nicht mehr als 200 m2 Verkaufsflache (keine zentren-
relevanten Sortimente).

Das Sondergebiet hat die Zweckbestimmung ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum® und
bildet die planungsrechtliche Grundlage fur den Elbe-Park. Im Sondergebiet sind Einzelhan-
delsbetriebe generell zulassig (inklusive zentrenrelevanter Sortimente), jedoch wird groffla-
chiger Einzelhandel nach § 11, Abs. 3 Nr. 2 nur fir Mobelmarkte (bis 5.000 m2 Verkaufsfla-
che) und Baumarkte (bis 12.000m=2) zugelassen. Das Sondergebiet ist durchgéngig bebaut.
Neuansiedlungen kénnen durch Umnutzung bzw. Rekonstruktion realisiert werden.

Handlungsbedarf: Bei folgenden Anderungen des B-Plans sollte auf den betref-
fenden Flachen (auBerhalb des Sondergebiets ,,Einkaufs- und Dienstleistungs-
zentrum®) die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache nach § 1 Abs. 5 /7 Abs. 6
BauNVO ausgeschlossen werden. Einer Angebotsergdnzung mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten (Mobel, Tiernahrung) auBlerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs ist zuldssig. Randsortimente sollen nicht erlaubt werden.

VE | Aldi Dessauer StralRe“

Der Discounter-Standort (VE-Plan I ,Aldi Dessauer Straf3e”) liegt in einem durch Gewerbebe-
triebe gepragten Umfeld und ist durch die Bahnlinie vom Stadtkern getrennt. Unmittelbar
gegenliber befindet sich ein weiterer Discounter (Lidl). Auf der Ostlichen Seite des Bahnge-
landes befindet sich ein Nahversorgungsbereich mit ergdnzenden Funktionen.

Am 19.02.2001 wurde der VE-Plan | ,Aldi Dessauer Straf’e“ eingeleitet und am 30.05.2003
zur Satzung gefihrt. Auf der Flache von etwa 7.000 m2 entstand ein Discounter.

Der gesamte direkte Einzugsbereich des Discounters liegt westlich an beiden Seiten der Des-
sauer StraBe. Die Stadtteile Wittenberg West und Kleinwittenberg mit insgesamt etwa 3.800
Einwohnern sorgen fir eine hinreichende Tragfahigkeit, werden jedoch wohnungsnah durch
den Elbe-Park versorgt, der sich in zentraler Lage befindet und im Zielplan 2020 Bestand
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hat. Gegenwartig profitiert der Standort noch durch die Fiihrung der B 187 entlang der Des-
sauer StraRe, sodass Arbeitspendler aus dem westlichen Umland, Wittenberger Beschaftigte
aus den westlichen Stadtteilen sowie Durchreisende fur zuséatzliche Nachfrage sorgen. Mit
dem Bau der Nordumfahrung wird dieser Lagevorteil mittelfristig schwinden.

Die beiden Einzelhandelsansiedlungen an diesem Standort haben zu Agglomerationseffekten
geftihrt, die an dieser Stelle mit dem stadtebaulichen Leitbild der Stadtentwicklung nicht
vertraglich sind. Hierfur sind folgende Griinde anzufiihren:

= Der Standort ist durch die Bahnlinie vom Stadtkern getrennt und kann daher die Nahver-
sorgung fur die Wohnquartiere der Schlossvorstadt wesentlich schlechter erfillen als die
Einzelhandelseinrichtungen im zentralen Versorgungsbereich ,Dobschitzstralle”,
schwécht aber durch das Angebot an den automobilen Ein- bzw. Auspendler die Einzel-
handelsstruktur im nahegelegenen Hauptzentrum ,Altstadt”.

= Der Standort befindet sich in einem stadtebaulich unzureichend integrierten und durch
Gewerbe gepragten Stadtbereich und kann auf Grund der Entfernung die Nahversorgung
fur die Wohnquartiere in Klein Wittenberg und Wittenberg West wesentlich schlechter
erfullen als die Einzelhandelseinrichtungen im Elbe-Park, An der Christuskirche bzw. in
der westlichen Dessauer StralRe, schwacht aber durch sein Angebot diese Kapazitaten.

Wegen fehlender erganzender Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote wird der Dis-
counter ebenso wie sein Gegenuber (Lidl) im Zentrenkonzept als Einzelstandort mit Be-
standsschutz gefihrt. Ein zentraler Versorgungsbereich wird nicht ausgewiesen. Im Zielplan
2020 gilt der Standort als verzichtbar. Der Standort soll keine weitere Entwicklung erfahren.
Im Falle einer Nutzungsaufgabe oder Nutzungsanderung sollte die verbindliche Bauleitpla-
nung genutzt werden, um nach 8§ 1 Abs. 5 / Abs. 6 BauNVO die Zulassung von Einzelhan-
delsbetrieben auszuschlief3en.

Handlungsbedarf: Fir den Fall einer Nutzungsaufgabe oder Nutzungsanderung
im Geltungsbereich von VE-Plan | ,Aldi Dessauer Stral3e“. sollte auf den betref-
fenden Flachen die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache nach 8 1 Abs. 5 /7 Abs. 6
BauNVO ausgeschlossen werden.

W6 Gewerbegebiet Rothemark

Das Plangebiet wird von der Dobschuitzstral’e im Norden, dem Brauereiweg im Westen, der
Bahnlinie RoRBlau-Falkenberg im Suden begrenzt. Im Osten schlielen sich weitere Gewerbe-
und Wohnbereiche an. Die Gesamtflache betragt etwa 31 ha, wovon etwa 9 ha noch verflig-
bar sind.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan wurde am 03.06.1992 gefasst und am 28.06.2004
in Teilen aufgehoben. Die festgesetzten Nutzungen entsprechen § 8 BauNVO. Das Plange-
biet ist in mehrere Teilbereiche untergliedert:

Der Teilplan A Reha-Werkstatten und Gewerbe regelte die Ansiedlung eines Autohauses und
gemeinnitziger Einrichtungen eines Wohlfahrtsverbands (Entwurfsbeschluss 19.05.1993).
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ist im Prinzip nicht zuldssig (fir die Reha-
Werkstatten wurden 10 Prozent der Geschossflache fir den Verkauf selbstproduzierter Er-
zeugnisse zugelassen). Die restlichen freien Flachen (etwa 1 ha) sind planungsbedurftig.

Teilplan B - Innerhalb dieses Bereichs wurde der VE-Plan Nr. 4 am 29.03.1995 zur Satzung
gebracht und in der ersten Anderung am 10.06.1996 zum Entwurf gefiihrt. Dort entstand ein
weiteres Autohaus. Die restliche Flache von etwa 4,1 ha ist noch frei und planungsbedirftig.

Teilplan C - Innerhalb dieses Bereichs wurde der VE-Plan | ,Nussbaumweg“ am 23.01.2004
rechtskréaftig (Betrieb der Gebaudereinigung). Einzelhandel wurde nicht zugelassen. Die noch
freie Flache von 4,2 ha ist planungsbeduirftig.
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Im Plangebiet ist kein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen oder vorgesehen.

Handlungsbedarf: Bei Ansiedlungen mit Planungsbedarf sollen Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsfla-
che nach 8 1 Abs. 5 / Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden. Bereiche, die nach
88 34 bzw. 35 BauGB zu beurteilen sind, unterliegen den Festsetzungen zu den
zentralen Versorgungsbereichen im vorliegenden Konzept.

W09a Apollensdorf RoR3lauer Stralle

Zum B-Plan W9 gibt es einen Aufstellungsbeschluss vom 06.05.1996. Teilplan A gelangte am
24.11.1999 zum Satzungsbeschluss. Zur ErschlieBung kam es nicht mehr. Am 09.01.2002
wurden alle Beschliisse zum B-Plan-Verfahren aufgehoben. Am selben Tag wurde ein neuer
Aufstellungsbeschluss W9a fiir eine reduzierte Flache mit verénderten Planzielen gefasst.

Handlungsbedarf: Im Zuge des Planungsverfahrens sollen Einzelhandelseinrich-
tungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache
nach 8 1 Abs. 5 / Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden.

W11 Gewerbe- und Industriegebiet Coswiger LandstralRe

Das Plangebiet wird vom Heuweg im Westen, der Bahnlinie RoRlau-Falkenberg im Norden
und der Coswiger Landstrale im Siden und Westen begrenzt. Die Gesamtflache betragt
etwa 20,5 ha, die formal voll belegt sind, aber noch einige groRere ungenutzte Flachen ent-
halten. In dem Gebiet befinden sich unter anderem ein groRerer Chemiebetrieb und ein
Autohaus.

Der B-Plan ist seit dem 28.06.2002 rechtskraftig. Einschrankungen fiir Einzelhandelsbetriebe
gibt es nicht (vgl. 88 8 und 9 BauNVO). Die faktisch noch freie und etwa 1 ha grofie Flache
direkt an der B 187 konnte fur einen Investor interessant sein, der auf die Abschépfung des
Transitverkehrs in Ost-West-Richtung optiert. Mit der absehbaren Ortsumfahrung Griebo
wuirde dieser Straflenabschnitt jedoch bei jeder denkbaren Variante von der Bundesstralie
abgekoppelt.

Handlungsbedarf: Bei anstehenden B-Plan-Anderungen sollen Einzelhandelsein-

richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsfla-
che nach 8 1 Abs. 5 / Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden.

W12 Biomassekraftwerk

Das Plangebiet wird im Norden von der Dessauer Stral3e, im Osten von einem Gewerbebe-
reich, im Stden von der Elbe und im Westen vom Plangebiet W 13 Grunstreifen begrenzt.

Die Gesamtflache betragt etwa 7 ha und ist vollstandig durch das neu gebaute Biomasse-

kraftwerk belegt.

Der B-Plan ist seit dem 06.10.2006 rechtskraftig. Einzelhandelseinrichtungen wurden nach §
1 Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen.

Kein Handlungsbedarf
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W13 Sudlich Coswiger StrafRe / Biogaszentrum

Das Plangebiet wird im Norden von der Dessauer Strale, im Osten vom Biomassekraftwerk,
im Suden von den Elbauen und im Westen von einer unbeplanten Grinflache begrenzt. Die
Gesamtflache betragt etwa 16,4 ha und ist noch vollstandig unbelegt.

Der B-Plan ist im Verfahren (Aufstellungsbeschluss am 02.04.2007).

Handlungsbedarf: Im Zuge des Planungsverfahrens sollen Einzelhandelseinrich-
tungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache
nach 8 1 Abs. 5 /7 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden.

W 14 VE Gewachshausanlage westlich Heuweg

Das Plangebiet befindet sich in Apollensdorf Nord und wird im Westen vom Heuweg, den
Ansiedlungen am Platanenweg und der Hans-Heinrich-Franck-Strae im Norden, einem
Waldstiick im Westen und der Bahnlinie Dessau-Falkenberg im Siiden begrenzt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.02.2009 gefasst. Die Planung befindet sich im Ver-
fahren. Die Flache soll ausschlieBlich der Errichtung einer Gewachshausanlage fir Gemise
bzw. Produktionsanlage zur Verarbeitung dienen. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
ist somit ausgeschlossen.

Kein Handlungsbedarf

N3 Teucheler Weg / Dorotheenstralle (Carat-Park)

Der Standort ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel darge-
stellt, aber nicht durch eine verbindliche Bauleitplanung geregelt. Der Aufstellungsbeschluss
fir den B-Plan N3 vom 04.12.1991 wurde am 19.12.2000 in Teilen aufgehoben. Der noch
verbliebene Teilplan A wurde am 21.04.1993 zum Entwurf gefiihrt. Es kam jedoch nicht zum
Satzungsbeschluss. Somit sind auch alle Aussagen zu Nutzungen und Nutzungsbeschran-
kungen, die im B-Plan-Entwurf enthalten waren, nicht rechtswirksam geworden (u.a. Be-
schrankung des Warensortiments food auf ein Drittel der gesamten Verkaufsfliche von
12.000 m2).

Der Carat-Park ist auf Grund seiner Randlage als nicht integrierter Einzelhandelsstandort in
die Zentrenstruktur von Wittenberg eingeordnet. Das urspringlich erhoffte dynamische Fla-
chenwachstum neuer Siedlungsstrukturen um den Standort herum kam nicht mehr zustan-
de. Allerdings gehdort der nordlich gelegene Stadtteil Teuchel mit seinen neuen Eigenheim-
gebieten zu den wenigen stadtischen Teilrdumen, die noch mit einem gewissen Bevolke-
rungswachstum rechnen kénnen. Neben der Nahversorgung fiir den Stadtteil Teuchel (etwa
1.000 EW) sowie das nordliche Lindenfeld (etwa 1.900 EW) bedient der Standort auch einen
Teil der gesamtstadtischen Nachfrage. Hinzu kommt der Pendlerverkehr Uber die B 2, wor-
Uber die nordlich bzw. norddstlich gelegenen Stadtteile und Gemeinden mit versorgt werden
(Stadtrandsiedlung, Tajuhn, Euper, Abstdorf, Thielen, Mochau sowie Kropstadt, Zahna,
Bulzig, Rahnsdorf, Marzahna, BoRdorf).

Insgesamt gesehen ist die Tragfahigkeit des Einzugsbereiches im Prognosehorizont 2020
gesichert. Fir den Stadtteil Teuchel und das ndrdliche Lindenfeld werden fir 2020 zusam-
men genommen etwa 2.900 EW erwartet. Die Pendlernachfrage wird mit den Einwohnerzah-
len in den Ortsteilen und Gemeinden schrumpfen, aber nach wie vor gewichtig bleiben.

136 Wallraf & Partner
Endbericht Juli 2011



Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

Der Carat-Park wird im Zentrenkonzept mit einem zentralen Versorgungsbereich von
47.100 m2 versehen. Der Einzelhandelsstandort soll sich im Bestand entwickeln, aber ange-
sichts seiner stadtstrukturellen Randlage nicht weiter wachsen (Fachmarktzentrum mit ein-
geschréankter Versorgung).

Handlungsbedarf: Im Falle einer erneuten Aufstellung einer verbindlichen Bau-
leitplanung soll sichergestellt werden, dass Uber die heutigen Nutzungen hinaus
keine weiteren Verkaufsflachen bzw. Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenre-
levanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache zugelassen werden.

N4 Teucheler Kaserne

Das Plangebiet wird im Norden von Weinberge, im Osten und Siiden vom Teucheler Weg
und im Westen vom Traminer Weg begrenzt. Die heute von rechtkraftigen bzw. im Verfah-
ren befindlichen verbindlichen Bauleitplanen erfassten Flachen machen etwa 8 ha aus. Da-
von ist ein Teilstlick von etwa 2,2 ha noch nicht parzelliert und bebaut.

Der Aufstellungsbeschluss zum B-Plan N4 wurde am 20.12.1999 gefaRt. Auf dieser Grundla-
ge wurde zeitgleich ein VE-Plan-Verfahren (VE Sudliche Weinberge) eingeleitet. Danach
wurde das Planungsgebiet in drei Teilplane aufgegliedert.

Teilpldane A und B

Teilplan A mit 2,4 ha wurde am 28.06.2002 rechtskraftig. Die Satzung von Teilplan B mit 3,4
ha trat am 22.08.2003 in Kraft. Von den insgesamt 84 Parzellen in den Teilplanen A und B
sind 76 bereits bebaut.

Teilplan C

Fir die Flache von etwa 2,2 ha sidlich von Teilplan A und 6stlich von Teilpan B wurde ein
weiteres B-Plan-Verfahren eingeleitet. Teilplan C liegt in der Fassung vom 17.06.2008 im
Entwurf vor und befindet sich zum Redaktionsschluss des Zentrenkonzepts in der Offenlage.

In den beiden rechtskraftigen Teilplanen wie auch im Entwurf von Teilplan C werden auf der
Grundlage von § 4 Abs.2 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete (WA) auch der Versorgung
dienende Laden zugelassen. Die inzwischen nahezu abgeschlossene Bebauung in den Teil-
plangebieten A und B verhindert faktisch die Ansiedlung einer baulich separaten Einzelhan-
delseinrichtung. Die ErschlieBungsabsicht und -struktur im Teilplangebiet C spricht ebenfalls
gegen eine solche Ansiedlung. Zudem ist die Lage wenig geeignet, einzelhandelsrelevantes
Investoreninteresse anzuziehen. Dennoch ist nicht voéllig auszuschlielen, dass im Falle ein-
brechender Nachfrage nach Wohneigentum die Flache von einem Einzelhandelsbetrieb ge-
nutzt wird.

Fur die Teilplane A und B besteht kein Handlungsbedarf. Im Verfahren von Teil-
plan C sollte sicher gestellt werden, dass nach 8 1 Abs. 5 / Abs. 6 BauNVO keine
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150
m2 Verkaufsflache zugelassen werden.

N6 Teucheler Weg, Sudliche Lage

Das Plangebiet wird im Norden vom Hohen Weg, im Osten vom Teucheler Weg, im Siden
von Weinberge und Weinbergstrae und im Westen von Am Herrenweg begrenzt. Die heute
von rechtkraftigen bzw. im Verfahren befindlichen verbindlichen Bauleitplanen erfassten
Flachen machen etwa 10,6 ha aus. Davon sind etwa 8 ha noch unbebaut.

Der Aufstellungsbeschluss zum B-Plan N6 wurde am 06.03.1995 gefasst. Auf dieser Grund-
lage wurden mehrere Teilplane entwickelt.
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Teilplangebiet A

Im Teilplangebiet A wurde ein VE-Plan-Verfahren (VE | Am Herrenberg) eingeleitet. Der VE-
Plan trat am 16.05.2003 in Kraft. VE-Plan | wurde als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.
Laden zur Nahversorgung (BauNVO § 3 Abs. 3) sind auch ausnahmsweise nicht zuldssig.
Von den 13 Parzellen sind 7 bebaut, fir weitere 3 Parzellen liegen Bauantrage vor.

Fir den Teilplan A 1l (etwa 2,2 ha), der die Ubrige Flache des Teilplangebietes A umfasst,
wurde am 16.03.1995 ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Es bestehen Planungen fur ein
reines Wohngebiet (WR)

Teilplangebiet B

Teilplan B I mit 1,1 ha wurde am 16.05.2003 rechtskraftig. Teilplan B | wurde als reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt. LAdden zur Nahversorgung (BauNVO § 3 Abs. 3) sind auch
ausnahmsweise nicht zulassig. Die 8 Parzellen sind faktisch voll ausgelastet.

Teilplan B 11l wurde am 06.09.2002 rechtskraftig. Teilplan B Il wurde als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Laden zur Nahversorgung (BauNVO § 4 Abs. 2) sind zulassig.
Die 10 Parzellen sind voll ausgelastet.

Teilplan B Il befindet sich im Verfahren und liegt im Entwurf vor. Teilplan B 1l wurde als
reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Laden zur Nahversorgung (BauNVO 8§ 3 Abs. 3) sind
auch ausnahmsweise nicht zulassig. Es wird von einem Wohnbaupotenzial von etwa 46 WE
ausgegangen.

Fur die Plangebiete VE I; B 1 und B 11l besteht angesichts der nahezu abge-
schlossenen Bebauung und der Festsetzungen zur Nutzung kein Handlungsbe-
darf. Im Verfahren von Teilplan A Il und Teilplan B 11 sollte sicher gestellt wer-
den, dass nach 8 1 Abs. 5 /7 Abs. 6 BauNVO keine Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache zugelassen
werden.

N7 Sport- und Freizeitbereich Arthur-Schnitzler-Strale

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.12.1995 gefasst. Entsprechend des Planziels wurde
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Sport und Freizeit festgelegt. Damit ist Einzel-
handel ausgeschlossen. Sollten die Beschlisse zum B-Plan-Verfahren aufgehoben werden,
wird die Flache nicht mehr durch eine verbindliche Bauleitplanung geregelt und unterliegt
demzufolge den Festsetzungen zu den zentralen Versorgungsbereichen im vorliegenden
Konzept.

Kein Handlungsbedarf
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N8 Wohnbebauung Teuchel / An der Kiesgrube

Das Plangebiet wird im Norden vom Direrweg, im Osten von der ehemaligen Kiesgrube, im
Suiden von der Max-Liebermann-Strafie und im Westen vom Teucheler Weg begrenzt. Es hat
eine Flache von etwa 2,1 ha. Von den 15 Uberplanten Bauparzellen sind 3 belegt. Das Plan-
gebiet ist voll erschlossen. Die Satzung ist seit dem 02.04.2004 rechtskraftig.

Nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind Laden zur Nahversorgung im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
zuldssig und wurden durch den B-Plan auch nicht ausgeschlossen (8 1 Abs. 5 BauNVO). Die
verkehrsungiinstige Randlage und der Zuschnitt der verbliebenen Bauparzellen schlielen
eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in wirtschaftlichen GréRenordnungen faktisch
aus.

Handlungsbedarf: Im Falle einer B-Plan-Anderung sollte sicher gestellt werden,
dass nach § 1 Abs. 5 /7 Abs. 6 BauNVO keine Einzelhandelseinrichtungen mit zent-
renrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache zugelassen wer-
den.

N10 Wohnbebauung Lerchenberg

Das Plangebiet wird im Norden von der Dr.-Behring-Stral3e, im Osten von der SchulstraRe,
im Siden von der Annendorfer Stralle und im Westen von einer Griinflache begrenzt. Es hat
eine Flache von etwa 12 ha. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 10.06.2003. Das Gebiet
wird in Teilplanen entwickelt.

Teilplan A

Teilplan A wurde am 14.07.2006 rechtskraftig. Die meisten Baufelder wurden als Reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt, die Ansiedlung von Laden auch ausnahmsweise nicht zuge-
lassen (8 3 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO). Vier Baufelder entlang
der Annendorfer StraBe wurden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Hier wurden
nach § 4 Abs. 2 BauNVO auch zur Versorgung dienende Laden zugelassen.

Allerdings erlauben Zuschnitt und zwischenzeitliche Bebauung der Baufelder faktisch keine
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in wirtschaftlichen Gré3enordnungen.

Das Gebiet ist voll erschlossen. Von den 39 Parzellen sind 18 bebaut bzw. belegt.

Teilplane B/ C

Die Teilplane B und C befinden sich im Verfahren. Der Entwurf wurde am 02.03.2009 be-
schlossen. Die Baufelder entlang der Dr. Behring-Stralle, der SchulstraRe und des Schulge-
landes der SK Friedrichstadt wurden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Hier
wurden nach § 4 Abs. 2 BauNVO auch zur Versorgung dienende Laden mit bis zu 200m=2
VKF zugelassen. Zwar erlaubt der Zuschnitt der Baufelder kaum eine Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben in wirtschaftlichen GréRenordnungen. Dennoch kann ein Investoreninte-
resse an Grundsticken speziell an der Dr. Behring-Stralle und der Schulstralle mittelfristig
nicht ausgeschlossen werden, speziell im Falle schleppender Nachfrage nach Parzellen fir
den Eigenheimbau. Das Gebiet ist gegenwartig nicht erschlossen und enthalt 77 Bau-
grundsticke fir freistehende Einfamilienhauser.

Fur Teilplan A besteht kein Handlungsbedarf. Im Entwurf von Teilplan B und Teil-
plan C wurden fir die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden maximal 200
m2 Verkaufsflache festgesetzt. Dies kann am Standort toleriert werden.

Kein Handlungsbedarf
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N11 Wohngebiet sudlich der Feldstralie

Das Plangebiet wird im Norden von der Feldstrae, im Osten und Westen von stralenrand-
begleitender Wohnbebauung und im Stden von Ackerland begrenzt. Es hat eine Flache von
etwa 1,74 ha. Der B-Plan trat am 04.05.2007 in Kraft.

Die Bauflachen wurden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Somit wurden in der
textlichen Festsetzung nach § 4 Abs. 2 BauNVO auch zur Versorgung dienende Laden zuge-
lassen. Die stadtstrukturelle Lage und Verkehrsanbindung lassen ein Investoreninteresse an
der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs nicht naheliegen, aber auch nicht ausgeschlos-
sen erscheinen. Das Flachenpotenzial fiir wirtschaftliche Gréf3enordnungen besteht.

Das Gebiet ist teilerschlossen und enthéalt 17 Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilien-
hauser. Zwei Parzellen sind belegt.

Im Falle einer Anderung des B-Plans sollte sicher gestellt werden, dass nach § 1
Abs. 5 /7 Abs. 6 BauNVO keine Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache zugelassen werden.

01 Kuhlache / stidliche Dresdener StralRe

Das Plangebiet mit einer Flache von insgesamt 12,4 ha (davon Teilplan A etwa 4 ha) wird im
Norden von der Dresdener Stralle, im Westen von der Bahnlinie Berlin-Miinchen, im Siden
von der Elbe und im Osten von einem schmalen Uferstreifen begrenzt.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan O1 Vorhaben- und ErschlieBungsplane Nr.1
(VEL) , Intersport Klépping“ und Nr.2 (VE2) ,Firma Schandert”, in einer GréBenordnung von
1,8 ha, liegt ein Entwurfsbeschluss vor. Die Bauflachen wurden als Flachen fir Wohnh&user,
Wohn-/Geschéaftshaus, Buro-/Geschaftshaus, Gaststatte/Beherbergung und als Flache fir
Intersport Klopping festgesetzt. Innerhalb der Bauflachen mit der Bezeichnung ,,Wohnhéau-
ser* sind Wohngebaude sowie Raume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und sol-
cher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, zuléssig. Je Wohngebau-
de sind maximal zwei Wohnungen zuléssig. Innerhalb der Bauflache mit der Bezeichnung
~Wohn-/Geschéftshaus" sind die fur die zuvor benannten ,Buro-/Geschaftshiuser* Nutzun-
gen und Wohnungen zuldssig. Bei der Errichtung von Wohnungen sind die Wohn- und
Schlafriume nach Sitden auszurichten. In den bezeichneten ,Blro-/Geschéftshausern“ sind
Buroraume, Raume fur nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe des Dienstleitungs-
bereiches, Laden mit einer Verkaufsflache bis zu 150 m2 sowie Anlagen fir kulturelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Innerhalb der Bauflache ,,Gastronomie / Be-
herbergung” sind die Errichtung und der Betrieb einer Gaststitte sowie einer Beherber-
gungsstatte und eine Wohnung zuldssig. Innerhalb des Vorhabengebietes , Intersport Klop-
ping“ sind die Errichtung und der Betrieb einer grof3flachigen Einzelhandelseinrichtung mit
dem Warensortiment Sport-, Mode- und Freizeitartikel, einschlieBlich Fahrrader und Service-
leistungen zuléssig. Die GroRe ist beschrankt auf 3.500 m2 Verkaufsflache. Darliber hinaus
sind die zum Betrieb gehdrigen Biro- und Personal- und Lagerrdume, sanitére Einrichtungen
und eine Wohnung zulassig.

Handlungsbedarf: Im Zuge des laufenden B-Plan-Verfahrens des O1 sollte sicher
gestellt werden, dass nach 8 1 Abs. 5 /7 Abs. 6 BauNVO auch im Mischgebiet keine
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150
m2 Verkaufsflache zugelassen werden.

03 Stadtumbau zwischen Bahnhof-Westseite und Friedrichstralle

Das Plangebiet mit einer Flache von etwa 9,2 ha wird im Norden von der Paul-Gerhard-
Stralle, im Westen von der Friedrichstralle, im Stiden von der BahnstraBe und im Osten vom
Bahnhofsgelande begrenzt.
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Es liegt ein Aufstellungsbeschluss vom 06.03.1995 vor. Auf dieser Grundlage wurden mehre-
re Teilplane ins Verfahren gebracht. Der Teilplan A trat am 12.12.1998 in Kraft. Teilplan B
wurde am 16.12.1998 als Satzung beschlossen, ist jedoch nicht rechtskraftig. In beiden Teil-
planbereichen war Einzelhandel bis zu einer Geschossflache von 800 m2 zuldssig. Der Ent-
wurfsbeschluss von Teilplan C stammt vom 19.03.2001.

Da die innere Erschliefung nicht umgesetzt und die Bereiche der Teilplane B und C nicht wie
geplant entwickelt werden konnten, lauft gegenwartig die Einstellung des Planungsverfah-
rens fur diese Teilplane. Angestrebt wird ein neues Entwicklungskonzept fur diesen Stadtbe-
reich mit stark reduziertem oder ganzlich ohne Wohnungsbau.

Handlungsbedarf: Nach Aufhebung der Beschlisse wird die Flache nach § 34
BauGB geregelt und unterliegt demzufolge den Festsetzungen zu den zentralen
Versorgungsbereichen im vorliegenden Konzept. Sollte es zu einem neuen B-
Plan-Verfahren kommen, ist sicher zu stellen, dass nach § 1 Abs. 5 / Abs. 6
BauNVO keine Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
und mehr als 150 m2 Verkaufsflache zugelassen werden.

04 Wohnungsbau Zahnaer StralRe

Es liegt ein Aufstellungsbeschluss vom 15.11.1999 vor. Auf dieser Grundlage wurde Teilplan
A entwickelt, der am 06.12.2005 rechtskraftig wurde. Das Plangebiet des Teilplan A mit ei-
ner Flache von etwa 1,2 ha, wird im Westen von der Zahnaer Stralle, im Siden von der
rickwartigen Bebauung der Dresdener Strale sowie im Osten und Norden durch landwirt-
schaftliche Flachen begrenzt.

Das Teilplangebiet ist erschlossen und weist 28 Baugrundstticke auf, die bislang jedoch nicht
nachgefragt wurden. In der textlichen Festsetzung werden die Bauflachen als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden alle allgemein zuldssigen Nut-
zungen erlaubt, somit auch zur Versorgung dienende Laden.

Die rickwartige Lage macht die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs in wirtschaftlichen
GrolRenordnungen im Teilplangebiet A wenig wahrscheinlich. Weiter westlich im Plangebiet
04 direkt an der Zahnaer Stralle kénnte durchaus Investoreninteresse entstehen

Die nach § 34 / 8§ 35 BauGB geregelten Flachen unterliegen den Festsetzungen zu
den zentralen Versorgungsbereichen im vorliegenden Konzept. Bei neuen Verfah-
ren bzw. bei Anderung von Teilplan A sollte sicher gestellt werden, dass nach § 1
Abs. 5 / Abs. 6 BauNVO keine Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache zugelassen werden.

O5 ARADO

Das Plangebiet mit einer Flache von etwa 15 ha wird im Osten von der Zahnaer Stralie, im
Siden von der Dresdener Stralle, im Westen von Kleingarten sowie im Nordwesten und
Norden von landwirtschaftlichen Flachen begrenzt. Die Neubauareale mit einem Potenzial
von 55 freistehenden Einfamilienhdusern liegen zwischen der MittelstraBe und der nordlichen
Plangebietsgrenze und nehmen etwa die Halfte der Gesamtflache ein.

Es existiert ein Aufstellungsbeschluss vom 19.02.1996. Danach wurde das Verfahren nicht
fortgesetzt. Eine ErschlieBung fand nicht statt. Die gesamte Flache ist nach § 35 BauGB
(Bauen im AuBenbereich) zu beurteilen und planungsbediirftig.

Kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Bei Fortsetzung des Verfahrens sollte sicher
gestellt werden, dass nach § 1 Abs. 5 / Abs. 6 BauNVO keine Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsfla-
che zugelassen werden.
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O7 Elstervorstadt Bahnhofostseite

Der B-Plan O7 ,Elstervorstadt Bahnhofostseite* mit einer Flache von etwa 9 ha wird im Su-
den von der Kirchhofstralle, im Osten von der ThomasstraRe sowie im Westen vom Bahnsei-
tengraben und Norden von der Trassenfestlegung der B 2n begrenzt. Der 2. Entwurf des B-
Plans wurde am 03.03.2008 beschlossen und befindet sich derzeit im Verfahren.

Das Plangebiet umfasst im stidlichen Bereich ein Neubaupotenzial von 48 freistehenden Ein-
familienhdusern, welches nicht erschlossen ist. Die Bauflachen sind als Allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen. Nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden alle allgemein zulédssigen Nutzungen
erlaubt, somit auch zur Versorgung dienende Laden. Im Nérdlichen Bereich ist ein Kernge-
biet ausgewiesen, in dem auch zentrenrelevante Sortimente zulassig waren.

Im weiteren Verfahren sollte sicher gestellt werden, dass nach § 1 Abs. 5/ Abs. 6
BauNVO keine Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
und mehr als 150 m2 Verkaufsflache zugelassen werden. Im Bereich des Kernge-
bietes sollen zur Starkung der Altstadt als Hauptzentrum zentrenrelevante Sor-
timente ausgeschlossen werden. Lediglich eine Festsetzung als Fachmarktzent-
rum ohne zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

O8 Elstervorstadt — Gewerbegebiet

Das Plangebiet mit einer Flache von etwa 12 ha wird im Norden von der TriftstraBe, im Su-
den von der Trassenfestlegung der B 2n und im Westen von den Bahnanlagen begrenzt.
Verfugbar sind noch etwa 6,5 ha. Das Gebiet ist teilweise erschlossen und befindet sich U-
berwiegend in privatem Eigentum.

Es existiert ein Aufstellungsbeschluss vom 09.10.2006. Der Satzungsbeschluss wurde am
27.02.2009 getroffen. Damit ist der B-Plan rechtskraftig.

Im B-Plan-Gebiet sind gemischte und gewerbliche Bauflachen angelegt.

Das im B-Plan festgesetzte Mischgebiet im ndrdlichen bzw. norddstlichen Bereich ist durch
eine bereits vorhandene Wohnbebauung gepragt und soll als Pufferzone zwischen dem an-
grenzenden reinen Wohngebiet nordlich der Triftstrale und dem sidlich festgesetzten Ge-
werbegebiet dienen.

Nach § 6 Abs. 2 BauNVO sind einige Nutzungen /Nr. 1 bis 4) erlaubt, darunter ausdrtcklich
auch Einzelhandelsbetriebe. Allerdings lassen die bereits vorhandene Bebauung, die Lage
sowie die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 (zumindest im Zusammenwirken aller drei
Faktoren) kaum noch Spielrdume fir die Ansiedlung von gro3flachigem Einzelhandel.

Auf den im B-Plan festgesetzten Gewerbegebieten (GE 1 bis GE 5) befinden sich bereits
einige Gewerbebetriebe, darunter ein Holz- und Baustoffhandel (keine zentrenrelevanten
Sortimente). Nach 8 8 Abs. 2 BauNVO sind u.a. Gewerbebetriebe aller Art zugelassen. Eine
Begrenzung von einzelhandelsrelevanten Nutzungen (etwa Verkaufsflichen je Gewerbe)
wurde nicht vorgenommen. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groRflachige Einzelhandelsein-
richtungen nicht zulassig, da hierfiir kein Sondergebiet festgesetzt wurde. Im Zuge der Ent-
wicklung der B 2n kann hier jedoch ein Ansiedlungsdruck im Discounterbereich entstehen,
der im Interesse der gesamtstadtischen Entwicklung an diesem Standort nicht wiinschens-
wert ist.

Im Zuge der Entwicklung der B 2n entsteht Handlungsbedarf fur die festgesetz-
ten Gewerbegebiete. Mit einer B-Plan-Anderung sollte sicher gestellt werden,
dass nach 8§ 1 Abs. 5 / Abs. 6 / Abs. 9 BauNVO nur Einzelhandelsbetriebe bis 200
m2 Verkaufsflache im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit produzierenden Gewerbebetrieben vor Ort zugelassen werden, die kei-
ne zentrenrelevanten Sortimente fuhren.
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Rla Gewerbegebiet Belziger Strale

Das Plangebiet mit einer Flache von etwa 4 ha wird im Osten von der Belziger StralRe be-
grenzt. Nach Norden und Westen schlieBen sich Landwirtschaftsflachen an, im Stden liegt
hinter einem schmalen Baumbestand die Ortslage Dobien. Verflgbar sind lediglich noch
etwa 0,3 ha. Das Gebiet ist teilweise erschlossen und befindet sich in privatem Eigentum.

Der vormals rechtskraftige B-Plan (Satzungsbeschluss 09.11.1992) wurde am 22.11.2007
aufgehoben. Am 18.12.2002 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den B-Plan Rla gefasst.
Dieses Planverfahren wurde abgeschlossen. Die Satzung ist seit dem 30.11.2007 in Kraft.

Die verbindliche Bauleitplanung dient in erster Linie der Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung der bestehenden Nutzungen. Im B-Plan-Gebiet sind gemischte und
gewerbliche Bauflachen angelegt.

Das im B-Plan festgesetzte Mischgebiet im néordlichen Bereich ist bereits durchgéngig be-
baut. Dementsprechend steht die Bestandsicherung im Vordergrund. Neben der bislang
ausschlieBlichen Wohnnutzung kdnnen einzelne Bereiche nach § 6 BauNVO fiur Geschafts-
und Burogebaude, kleinere Handwerks- und Servicebetriebe und andere nicht stérende Ge-
werbebetriebe genutzt werden.

Ausgeschlossen werden generell solche Nutzungen, die groRere Flachen und Gebaudeteile
benétigen. Ausdriicklich nicht zugelassen werden Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8
BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstéatten).

Die im B-Plan festgesetzten Gewerbegebiete (GE 1 bis GE 3) sind ebenfalls nahezu vollstan-
dig belegt. Hier befindet sich auch ein Lebensmitteldiscounter, der zusammen mit ergéanzen-
den Angeboten entlang der Belziger StraRe im Leitbild Einzelhandel 2020 als zentraler Ver-
sorgungsbereich (Nahversorgungsbereich) ausgewiesen ist. Dartiber hinaus werden die all-
gemein zulassigen Nutzungen durch den B-Plan stark eingeschrankt. In GE 1 und GE 2 sind
Nutzungen nur nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO (mit Einschrankung auf nicht stérende
Gewerbe- und Handwerksbetriebe; Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude) sowie nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 (Wohnungen fur Aufsichts- und Begleitpersonen, Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter) zuldssig. In GE 3 sind lediglich Lagerplatze, die wirtschaftlich und rdumlich zu
einem im Planungsgebiet anséassigen Gewerbebetrieb gehoren, zulassig.

Angesichts der Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich und der bereits sehr
restriktiven Nutzungsregelungen im B-Plan besteht kein Handlungsbedarf.

R3 Lindenstrale

Das Plangebiet mit einer Flache von etwa 5 ha liegt beiderseits der Lindenstral3e im Ortsteil
Reinsdorf. Es ist durch landwirtschaftliche und bewaldete Flachen vom Siedlungsgebiet ge-
trennt. Verfugbar sind lediglich noch etwa 0,5 ha. Das Gebiet ist vollstandig erschlossen und
befindet sich in privatem Eigentum. Die Satzung ist seit 09.11.1992 in Kraft.

Der B-Plan R3 wird aufgehoben und ein neues Planverfahren R3a eingeleitet.

Im Rahmen des neuen B-Plan-Verfahrens sollte sicher gestellt werden, dass nach
8 1 Abs. 5 / Abs. 6 / Abs. 9 BauNVO nur Einzelhandelsbetriebe bis 200 m2 Ver-
kaufsflache im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
produzierenden Gewerbebetrieben vor Ort zugelassen werden, die keine zentren-
relevanten Sortimente fiuhren.
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R4 Braunsdorf - Am Rischebach

Das Plangebiet mit einer Flache von etwa 2,6 ha liegt inmitten einer aufgelockerten kleintei-
ligen Bebauung und wird im Osten von der Nudersdorfer StralRe sowie im Westen vom Ri-
schebach begrenzt. Das Planungsgebiet mit einem Wohnbaupotenzial von etwa 20 WE ist
voll erschlossen, aber kaum entwickelt (3 WE).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist seit dem 11.07.2003 aufgehoben. Am 18.12.2002
wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan Rla gefasst. Dieses Planverfahren wurde
abgeschlossen. Die Satzung ist seit dem 30.11.2007 in Kraft.

Der B-Plan-Bereich wurde als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Nach § 4 Abs. 2
BauNVO werden auch zur Versorgung dienende Laden zugelassen. Der Zuschnitt der Baufel-
der erlaubt keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in wirtschaftlichen GréRenordnun-
gen. Zudem befindet sich der Standort verkehrstechnisch in isolierter Lage, abseits von Bun-
des- oder Landesstralen.

Akuter Handlungsbedarf besteht nicht. Im Falle einer Plananderung sollte sicher
gestellt werden, dass nach § 1 Abs. 5 / Abs. 6 BauNVO keine Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsfla-
che zugelassen werden.

R6 VE-Plan Spezialfahrzeugbau

Das Plangebiet mit einer Flache von etwa 2,7 ha liegt im Ortsteil Reinsdorf an der Belziger
Stral’e gegentber dem heutigen Betriebsgebiet der Feldbinder Spezialfahrzeugwerke GmbH.
Von Norden bis Westen wird es durch die Gleisanlagen des DB-Zubringers begrenzt, im Si-
den schlief3t sich ein schmaler Waldstreifen an.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.09.2007 gefasst. Die Planung befindet sich im Ver-
fahren. Die Flache soll ausschlieBlich dem betriebsinternen Bedarf der Feldbinder GmbH
dienen. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist somit faktisch ausgeschlossen.

Kein Handlungsbedarf

R7 Braunsdorf — Am Schwarzen Weg

Das B-Plan-Gebiet mit einer Flache von etwa 0,4 ha liegt im Ortsteil Braunsdorf 6stlich der
Schmilkendorfer Stralle. Im Norden, Osten und Suden wird es von landwirtschaftlichen Fl&-
chen umgeben, im Westen schlielt aufgelockerte kleinteilige Bebauung an. Das Gebiet um-
fasst 5 Bauparzellen, wovon 2 Grundstiicke bereits belegt sind.

Der Aufstellungsbeschluss datiert vom 10.11.2003, die Satzung ist seit dem 16.06.2006 in
Kraft. Der B-Plan-Bereich wurde als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Nach § 4
Abs. 2 BauNVO werden auch zur Versorgung dienende Laden zugelassen. Die GroRe der
Baufelder erlaubt keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in wirtschaftlichen GroRRen-
ordnungen. Zudem macht die stadtraumliche und innerdrtliche Lage ein derartiges Ansied-
lungsinteresse extrem unwahrscheinlich.

Kein Handlungsbedarf
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R8 Photovoltaikanlage

Das Plangebiet mit einer Flache von etwa 12 ha liegt in einem Waldgebiet und wird im Osten
vom Weg nach Teuchel sowie im Norden vom Weg nach Reinsdorf begrenzt. Die Flache ist
fur die beabsichtigte Nutzung voll erschlossen und befindet sich im Eigentum des Landkrei-
ses Wittenberg. Mit dem B-Plan soll die Errichtung und Betreibung einer Photovoltaikanlage
zur Stromerzeugung aus Solarenergie bauplanungsrechtlich abgesichert werden. Der Stand-
ort befindet sich auf einer ehemaligen Hausmiilldeponie und ist durch seine stark gestorte
Bodenfunktion und Miillablagerungen derartig belastet, dass eine bauliche Nachnutzung
nicht oder nur sehr eingeschrankt maglich ist.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.06.2007 gefasst. Die Satzung ist seit dem
18.04.2008 in Kraft. Die textliche Festsetzung Nr. 1 legt fest, dass auBer den Anlagen bzw.
Nebenanlagen zur Stromerzeugung aus Solarenergie keine weiteren baulichen Nutzungen
zulassig sind.

Kein Handlungsbedarf

Pla Gewerbegebiet Pratau Sid

Das Plangebiet mit einer Flache von etwa 37,5 ha liegt im Ortsteil Pratau. Es wird im Westen
von der Trasse der Bahnlinie Berlin-Leipzig und im Osten von der alten B 2 begrenzt. Nach
Osten, Suden und Westen schlieen sich ausgedehnt agrarische Flachen an, im Norden
grenzt das Gebiet an einen schmalen Streifen landwirtschaftlicher Nutzflache, hinter dem die
Wohnbebauung des Ortsteils Pratau beginnt. Das Plangebiet ist nahezu vollstandig erschlos-
sen und befindet sich zu Teilen im privaten Eigentum sowie im Eigentum der Lutherstadt
Wittenberg. Noch etwa 21 ha sind unbelegt.

Die Satzung fir den Gewerbepark Pratau Siid vom 12.03.1993 war durch Stadtratsbeschluss
am 30.05.2007 aufgehoben worden. Parallel zu diesem Verfahren wurde das Gewerbegebiet
Pratau entwickelt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.12.2002 gefasst, der Satzungsbe-
schluss erfolgte am 30.05.2007, die Satzung trat am 15.06.2007 in Kraft.

Im Planungsbereich wurden 2 Gewerbegebiete und 8 Industriegebiete festgesetzt.

In den Gewerbegebieten sind alle nach § 8 Abs. 2 allgemein zulassigen Nutzungen zulassig.
Zudem sind nahezu alle nach § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zulassig (mit
Ausnahme von Vergnigungsstéatten). Beschrankungen fir den Einzelhandel (unterhalb der
GroRflachigkeit / § 11 Abs. 3 BauNVO) wurden nicht vorgenommen.

In den Industriegebieten sind ebenfalls alle nach § 9 Abs. 2 / Abs. 3 BauNVO allgemein bzw.
ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen zuléssig. Auch hier wurden keine Beschrénkungen fir
den Einzelhandel (unterhalb der Grof¥flachigkeit / § 11 Abs. 3 BauNVO) vorgenommen. Al-
lerdings besteht in den Industriegebieten nach den Bestimmungen der BauNVO fir die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben faktisch kein Spielraum.5

Auf Grund von Lage, ErschlieBung, Nutzungsfestsetzungen und bereits erfolgter
Bebauung besteht kein akuter Handlungsbedarf. Bei einer Plananderung sollte
darauf hingewirkt werden, dass auf Grundlage von 8 1 Abs. 5 in Verbindung mit §
1 Abs. 9 BauNVO keine Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewer-
bebetrieben zugelassen werden, die sich ganz oder teilweise an den Endverbrau-
cher wenden. Ausnahme sollen Einzelhandelsbetriebe im unmittelbaren raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben
vor Ort mit nicht mehr als 200 m2 Verkaufsflache sein (keine zentrenrelevanten
Sortimente).

5 Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher
Betriebe, die in andere Baugebieten unzulassig sind (8 9 Abs. 1 BauNVO).
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P2 Erlebnisbereich am Bruckenkopf

Das Plangebiet befindet sich im Siiden Wittenbergs an der B 2 in Richtung Pratau direkt an
der Elbe. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 29.09.1997 gefasst. Der
Satzungsbeschluss erfolgte am 28.02.2001 und trat am 23.03.2001 in Kraft. Fir das Plange-
biet ist ein Sondergebiet festgelegt, welches auf Camping und Naherholung ausgerichtet ist.
Damit ist Einzelhandel ausgeschlossen.

Kein Handlungsbedarf

Nr. 2 Pllziger StralRe

Das B-Plan-Gebiet mit einer Flache von etwa 1,4 ha liegt im Ortsteil Nudersdorf an der Piilzi-
ger Stralle. Im Siden und Osten befindet sich kleinteilige Wohnbebauung, im Norden und
Westen schliel3t sich bewaldete Landschaft an. Das Gebiet ist voll erschlossen und umfasst
13 Bauparzellen, wovon 5 Grundstuiicke bereits belegt sind.

Der B-Plan ist seit dem 17.04.2003 rechtkraftig. GroRRe und Parzellierung des Gebiets erlau-
ben keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in wirtschaftlichen GréRenordnungen. Zu-
dem macht die stadtraumliche und innerdrtliche Randlage ein derartiges Ansiedlungsinteres-
se extrem unwahrscheinlich.

Kein Handlungsbedarf

VE Nr. 1 Vor der Lerchenberg-Kaufhalle

Das Planungsgebiet mit einer Flache von etwa 2 ha wird im Norden und Osten durch die
Lerchenbergstralle, im Stden durch die Annendorfer StralBe und im Westen durch die friihe-
re Konsum-Kaufhalle bzw. die riickwartigen Bereiche der Randbebauung um den Platz der
Demokratie begrenzt.

Mit dem VE-Plan, zu dem ein Satzungsbeschluss vom 06.11.1991 existiert, sollte Baurecht
fur das Vorhaben geschaffen werden, am Lerchenberg ein Einkaufszentrum zu errichten. Die
Genehmigung wurde am 10.02.1992 erteilt. Das Lerchenberg-Center wurde gebaut. Das
Planungsgebiet ist inzwischen voll entwickelt. Eine weitere extensive Flachenentwicklung
zum Nachteil der gesamtstadtischen Entwicklung ist somit ausgeschlossen.

Entsprechend der Zielstellung wurde das Planungsgebiet als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel* festgesetzt. Im nordlichen Bereich wurde eine Netto-
Verkaufsflache von etwa 8.000 m2 fiir den grof3flachigen Einzelhandel vorgesehen, darunter
4.500 m2 fir ein SB-Warenhaus (Lebensmittelbereich bis zu 2.500 m2), 1.700 m2 fir nicht
lebensmittelbezogene Sortimente, 600 m2 fir einen Lebensmitteldiscounter. Weitere Ansied-
lungen sollten eine GréRenordnung von 1.200 m2 nicht Uberschreiten. Im stdlichen Bereich
wurde groBflachiger Einzelhandel nicht gestattet. Hier sollten sich kleinteilige Handels- und
Dienstleistungsunternehmen ansiedeln.

Der Standort wird im vorliegenden Zentrenkonzept (Plan Zentrenstruktur Einzelhandel 2020)
dauerhaft als Nebenzentrum eingeordnet.

Kein Handlungsbedarf
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Euper ,,Am Anger*

Das B-Plan-Gebiet liegt in Abtsdorf im Ortsteil Euper an der StraBe Am Anger. Euper ist ein
noch heute bestehendes Runddorf inmitten einer durch landwirtschaftliche Nutzung und
Bewaldung gepragten Landschaft. Das Gebiet ist voll erschlossen und umfasst 2 Bauparzel-
len, die bereits belegt sind.

Der B-Plan ist seit dem 04.08.2003 rechtkréaftig. GroRe und Parzellierung des Gebiets erlau-
ben keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in wirtschaftlichen GroRenordnungen. Zu-
dem machen die stadtrdumliche Randlage und der eher dorfliche Charakter ein derartiges
Ansiedlungsinteresse extrem unwahrscheinlich.

Kein Handlungsbedarf

VE Betriebshof Holztransporte SEKORA

Das Plangebiet hat eine GréfRenordnung von 0,8 ha und liegt im Osten der Stadt im Ortsteil
Abtsdorf und hier in Euper. Das Flurstiick befindet sich im Eigentum des Vorhabenstragers,
der Fa. Holztransporte A. Sekora. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll der Be-
triebsstandort der Fa. Holztransporte A. Sekora bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.04.2008 gefasst. Die Planung befindet sich im Ver-
fahren. Die Flache soll ausschliellich dem betriebsinternen Bedarf des Betriebshofes Holz-
transporte SEKORA dienen. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist somit ausge-
schlossen.

Kein Handlungsbedarf

VE Betriebsgelande Kiesgrube FA. Schulze

Das Plangebiet mit einer Flache von 2,42 ha umfasst Flachen nérdlich der Kiesgrube Euper
im Nord-Osten der Stadt Wittenberg. Eingeschlossen in den Geltungsbereich ist die Zu-
fahrtsstralle zur Kiesgrube in Verlangerung der GemeindestraBe, welche in westlicher Rich-
tung an die B2 anbindet.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.01.2008 gefasst. Die Planung befindet sich im Ver-
fahren. Die Flache soll ausschlielRlich dem betriebsinternen Bedarf des Fuhrunternehmens
Schulze dienen. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist somit faktisch ausgeschlos-
sen.

Kein Handlungsbedarf

Nr. 1/98 VE Autohaus/Wohnhaus MeiRner, Abtsdorf

Das Plangebiet liegt im Norden von Wittenberg an der Berliner Chaussee an der Ortsausfahrt
in Richtung Kropstéadt. Die Aufstellung des B-Plans wurde am 03.12.1998 beschlossen und
trat per Satzung am 07.04.1999 in Kraft. Eine erste Anderung trat am 04.12.2000 die zweite
Anderung am 12.02.2003 in Kraft. Die Flache soll ausschlieBlich fiir die Betreibung des Auto-
hauses, einer Werkstatt und Ausstellungshalle sowie fiir Wohnzwecke des Betreibers dienen.

Akuter Handlungsbedarf besteht nicht. Im Falle einer Aufgabe der derzeitigen
Nutzung und Anderung des B-Plans sollte sicher gestellt werden, dass nach § 1
Abs. 5 / Abs. 6 BauNVO keine Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache zugelassen werden.
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Nr. 1 Wohngebiet Waldweg, Abtsdorf

Das B-Plan-Gebiet liegt im Sud-Osten von Abtsdorf an der Strale Am Waldweg. Gepragt ist
der Bereich vor allem durch Wohnbebauung. Der B-Plan ist seit dem 27.06.1998 rechtkraf-
tig. Die Bauflachen wurden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Gebiet, zur
Arrondierung des Ortsrandes, ist voll erschlossen und umfasst 20 Bauparzellen, die bereits
vollstdndig belegt sind. Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist demnach auszu-
schlieRen.

Kein Handlungsbedarf

Nr. 1 Siedlung am Kolonieweg, Mochau

Die Aufstellung zum B-Plan wurde am 12.08.1991 beschlossen. Der Beschluss zur 1. Ande-
rung und Erganzung wurde am 15.03.1996 gefasst. Das Plangebiet wird im Norden vom
Kolonieweg, im Osten von der Schmilkendorfer Stralle und im Siden und Westen von offe-
ner Landschaft begrenzt. Es hat eine Flache von etwa 4,7 ha. Von den 76 Uberplanten Bau-
parzellen sind noch 41 Bauparzellen unbebaut, nach jetzigem ErschlieBungstand kénnen 16
Parzellen bebaut werden. Die Satzung ist seit dem 01.09.1998 rechtskraftig.

Die Flachen des B-Plangebiets sind gemal? den textlichen Festsetzungen als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind Laden zur Nahversorgung im
Allgemeinen Wohngebiet zuléssig und wurden durch den B-Plan auch nicht ausgeschlossen
(8 1 Abs. 5 BauNVO). Der o6stliche Bereich des B-Plangebietes wird durch einen befahrbaren
Wirtschaftsweg erschlossen. Es ist gem. Festsetzungen nicht beabsichtigt, den vorhandenen
Wirtschaftsweg auszubauen. Die Parzellierung des Gebiets erlaubt keine Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in wirtschaftlichen GréBenordnungen. Zudem machen die stadtraum-
liche Randlage und der eher dorfliche Charakter ein derartiges Ansiedlungsinteresse extrem
unwahrscheinlich.

Kein Handlungsbedarf

G2/95 Wohnbebauung am Walde, Griebo

Das B-Plangebiet liegt im Nord-Westen von Griebo an der Schulstrale nérdlich der Bahnstre-
cke Dessau-Falkenberg. Der Aufstellungsbeschluss zum 1. Entwurf wurde am 29.08.1996
gefasst. Der gednderte Entwurf des B-Plans trat am 02.02.1999 als Satzung in Kraft. Die
erste Anderung wurde am 30.11.2004 rechtskraftig.

Die Bauflachen wurden als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Das Gebiet, zur Arrondie-
rung des Ortsrandes, ist teilerschlossen und teilbebaut. Eine Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben ist aufgrund der Ausweisung im B-Plan sowie der Bebauungssituation somit aus-
zuschliel3en.

Kein Handlungsbedarf

G2/01 Wohnbebauung ,,An der Elbaue®, Griebo

Das B-Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Griebo beidseitig der DorfstraBe. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 03.12.2001 gefasst. Die Bauflachen sind als Allgemeines
Wohngebiet zur Arrondierung des Ortsrandes ausgewiesen. Nach § 4 Abs. 2 BauNVO wer-
den alle allgemein zulassigen Nutzungen erlaubt, somit auch zur Versorgung dienende La-
den. Der Zuschnitt des Gebiets erlaubt keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in wirt-
schaftlichen GroRenordnungen. Zudem machen die stadtraumliche Randlage und der eher
dorfliche Charakter ein derartiges Ansiedlungsinteresse extrem unwahrscheinlich.

Im weiteren Verfahren sollte trotz allem sicher gestellt werden, dass nach 8 1
Abs. 5 / Abs. 6 BauNVO keine Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten und mehr als 150 m2 Verkaufsflache zugelassen werden.
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G1 / VE Naherholung und Freizeitanlage Waldbad, Griebo

Das Plangebiet umfasst den Bereich des Waldbades in Griebo und hat eine Gréf3enordnung
von ca. 1,81 ha. Uber die B187 Richtung Coswig und die StraRe der Freundschaft in Griebo
kann man das teilweise erschlossene Plangebiet erreichen. Der Aufstellungsbeschluss fir
den VE-Plan wurde am 01.09.2008 gefasst. Die Planungen befinden sich im Verfahren. Vor-
gesehen ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Freizeit und Naherholung. Damit ist
Einzelhandel ausgeschlossen.

Kein Handlungsbedarf

Al — Photovoltaik Freiflachenanlagen

Das Plangebiet mit einer Flache von 25 ha liegt im &uf3ersten Nordosten der Stadt und wird
durch die B2 Richtung Kropstadt sowie die Eupersche StrafRe tangiert. Mit dem B-Plan soll
die Errichtung und Betreibung einer Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung aus Solarener-
gie bauplanungsrechtlich abgesichert werden. Der Standort befindet sich auf einer ehemali-
gen Ackerflache.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.01.2008 gefasst. Die Satzung wurde am 21.10.2009
beschlossen und als vorzeitiger Plan zur Genehmigung eingereicht. Die textlichen Festset-
zungen legen fest, dass auBer den Anlagen bzw. Nebenanlagen zur Stromerzeugung aus
Solarenergie keine weiteren baulichen Nutzungen zulassig sind.

Kein Handlungsbedarf

VE Nr. 2 ,Weinbergstralie*

Das Plangebiet des B-Planes befindet sich im Stadtteil Teuchel ndrdlich der Weinbergstralle.
Der Satzungsbeschluss zum B-Plan wurde am 29.03.1995 gefasst. Im Plangebiet wurden
Teilbereiche als Reines Wohngebiet (WR) dargestellt. Direkt an der Weinbergstralle wurde
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
sind ausgeschlossen. AuBBer dem Wohnen wurden Laden fir Blcher, Fahrrader und Kleintex-
tilien zugelassen. Nach dem Satzungsbeschluss erfolgte keine Genehmigung des VE-Planes.
Alle Bauvorhaben im Gebiet werden demnach nach § 34 BauGB beurteilt. Das Baugebiet ist
voll erschlossen und bereits vollstandig bebaut.

Kein Handlungsbedarf

Innenbereichssatzungen

Die gegenwartig rechtskraftigen Innenbereichssatzungen fir Reinsdorf / Dobien, Nudersdorf
und Trajuhn enthalten keine Aussagen zur baulichen Nutzung. Die betreffenden Flachen
unterliegen demzufolge den Festsetzungen zu den zentralen Versorgungsbereichen im vor-
liegenden Konzept.

Kein Handlungsbedarf

AufRRenbereichssatzung Birkenbusch

Die Satzung trat am 05.05.2006 in Kraft. Sie gilt fir den Siedlungsbereich Birkenbusch, der
teilweise zur Gemarkung Nudersdorf und teilweise zur Gemarkung Reinsdorf gehdért. Die
textlichen Festsetzungen erlauben nur geringfligige Erweiterungen, Umbauten oder Umnut-
zungen vorhandener Geb&aude in Anwendung von § 35 Abs. 4 BauGB unter Beachtung des
Einflilgungsgebots, sowie Neubauvorhaben in Baullicken (ausschlieBlich Einfamilienhauser
mit einer Grundflache bis 85 m2).

Kein Handlungsbedarf
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Anhang

Bestandsaufnahme Einzelhandel Stand 31.12.2008

Bezeichnung

| Standort

‘ Verkaufsflache (m=2)

Integriertes Versorgungszentrum / Stadtteilzentrum

EKZ Elbe Park

| Dessauer Strafle 13

Gesamtverkaufsflache, darunter: 18.960
Aktionsmarkt 1.000
Teppichwelt 1.000
Déanisches Bettenlager 650
Maobel Mit 4,400
OBI 10.000
Penny 650
alltex 600
Textilien 150
Angelshop 100
Schreibwaren 80

Leerstand 0

EKZ Kaufland Lerchenbergstralie 113

Gesamtverkaufsflache, darunter: 9.035
Deichmann Schuhe 700
SB-Kaufland 4,160
Lidl 720
Marktland-Wispo Sonderposten

800
neu Happy Cent
KIK 800
Drogerie 800
Takko 700
Mc Paper & Co + Post 80
Textilien City Moden 65
Lotto/Zeitschriften 30
Ernstings Family 80
Zoofachgeschaft 100 (leer)
Optiker K.A.
Imbiss (Vietnamese) K.A.

Leerstand (Zoofachgeschaft) 100

Nichtintegrierter Standort

Carat Center Teucheler Weg 16

Gesamtverkaufsflache, darunter: 13.058
B1 Discount Baumarkt 4.280
Edeka E-Center 4,515
Medi Max 1.700
Teppich Frick 900
ABC Schuh 600
Schéfers Backshop 20
Blumenladen 43
Apotheke 150
Textilien ,,River Young Fashion“ 50
Textilien (Jeansladen) 150
Zoofachgeschaft 600
Fischverkauf 50
Frisor K.A.
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Reisebiiro K.A.

Imbiss 2x K.A.
Fachmarkt-Center an der B 2 Berliner Chaussee 73
Gesamtverkaufsflache, darunter: 6.750

Praktiker Arthur-Schnitzler- 5 700

Stralie

Aldi Nord Berliner Chaussee 75 800

Fristo-Getrankemarkt Berliner Chaussee 74 250

Pfennigpfeifer Berliner Chaussee 73 730
Nahversorgungszentrum (darunter: Lebensmittelmagnet/en)
Trajuhnscher Bach:

NP Niedrig Preis (Discounter) Str. der Befreiung 101 770

Netto (Discounter) Str. der Befreiung 102 920
Lindenfeld Nord:

Edeka Schillerstralle 71 1.300
Lindenfeld Sud:

Edeka Aktivmarkt (Discounter) Paul-Gerhardt-Strale 1 520

Schlossvorstadt:

Norma (Discounter) PuschkinstraBe 25 860
Stadteinfahrt West

Netto (Discounter) Dessauer Stralle 1 780
Pratau

Edeka aktiv markt Alte Wittenberger Str. 6 450

Einzelstandort / Discounter (inklusive eingelagerte Verkaufseinrichtungen)

Aldi Nord Dessauer Stralle 3-4 880
Lidl Dessauer StralRe 279 1.060
Netto An der Christuskirche 1.190
Netto Belziger Strale 690
Netto TriftstraBe 730
NP DrauBgartenstralRe 28 550
Penny Berliner Stral3e 37 690
Penny Friedrichstral3e 1.100
Kauthaus / Fachgeschéft

Kaufhau_s am Markt (Leerstand we- Markt 3 700 (leer)
gen Sanierung)

Schneider Mode am Markt Markt 22 930
C&A Kaufhaus CollegienstraRe 90/91. 1.200
Fachmarkt (tiber 300 m=3)

Alltex Zahnaer Stralle 66 600
Autoteile M6bius Dess. Str. / Schiffbauer W. 300
Blumen Mébius (Gartencenter) Rothemark 16 6.500
dm Drogerie CollegienstrafRe 90/91 500
Einrichtungshaus Schrédter HeubnerstraBe 4 1.200
Elektrofachhandel Gnauck Schulstralie 6 300
Kreativladen Judenstralie 18 300
K&W Kiichenstudio Annendorfer Stralle 880
Modehaus Eule Collegienstralie 20 350
MzM Berliner Chaussee 800
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New Yorker Markt 1 320
Petit Fleur (Gartencenter) Feldstralle 12 2.100
Pro Dekor Mollensdorfer Strale 13 300
Reno PuschkinstraBe 27 400
Salamander Markt 1 370
Schuhhaus Meyer Coswiger Stralle 32 375
Sperrholz Schnell Kirchhofstralie 90 2.000

Quelle: Lutherstadt Wittenberg, Stadtentwicklung Wirtschaft
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Anhang - Ubersichtstabellen

Erhebungsstand 31.12.2008

Die Daten wurden auf der Grundlage von Angaben der Stadtverwaltung Wittenberg (Einrich-
tungen der Kultur und sozialen Infrastruktur), des Branchenverzeichnisses sowie des Tele-
fon-Verzeichnisses (Dienstleistungen, Gesundheitspflege, Freizeiteinrichtungen) erhoben. Die
Angaben konnten nicht in jedem Einzelfall an Ort und Stelle tberprift werden. Daher sind
durch Erhebungsfehler in den Primarquellen sowie aktuelle Entwicklungen im Einzelfall
durchaus Veréanderungen zu den hier aufgefihrten Angaben mdglich.

Jugendfreizeiteinrichtungen

Einrichtung

Adresse

Jugendclub Apollensdorf

Alte Dorfstralte 55

Jugendclub Piesteritz

Fritz-Heckert-StraRe 2

Jugendclub Reinsdorf

Wittenberger Stralle 10

Stadtischer Jugendclub

Kienbergstralle 1

Kinder- und Jugendhaus Albatros

Lerchenbergstralle 67

Kinder- und Jugenddorf Schloss Wartenburg GmbH

Lutherstralle 22

FIW Freizeitgestaltung in Wittenberg mbH

Coswiger Str. 30

Kindertreff

Hallesche StrafRe 30

Jugendhaus "Pferdestall”

NeustralRe 10a

Schul- Umwelt-Zentrum

Rooseveltstralle 15

Jugendclub Seegrehna

Molkereistrale 1

Jugendclub Griebo

Pflegeeinrichtungen

Einrichtung

Adresse

Georg — Schleusner - Seniorenheim

Wichernstralte 25

Georg — Schleusner - Seniorenheim

An der Stadthalle 2/3

Mobile Seniorenférderung

An der Stadthalle 2

Georg — Schleusner - Seniorenheim

ZimmermannstraRe 1A

Kursana Domizil Wittenberg "Haus Johannes"

MittelstraBe 30

Paul-Gerhardt-Stiftung

Paul-Gerhardt-Stralle 42-45

Senioren- und Pflegezentrum
"Am Lerchenberg" gGmbH

Lerchenbergstrae 108-110

Seniorenpark "Am Apollensberg"

Braunsdorfer StralRe 19

Senioren - Pension "Zum Biber"

Stralle der Freundschaft 41A, Griebo

Augustinuswerk e.V.

Melanchthonstralie 6
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Sporteinrichtungen

Einrichtung

Adresse

Sport- und Freizeitbad Piesteritz

Mollensdorfer StralRe 13c

Schwimmbhalle Piesteritz

Parkstraflie 40

Strandbad Reinsdorf

Strandbadstralle 9

Stadthalle

An der Stadthalle 1

Arthur-Lambert-Stadion

Wallstralte 20

Boxhalle SV Einheit

Platz der Jugend

Jahnturnhalle

Pfaffengasse 7

Mehrzweckhalle der Polizei

Juristenstrafle 13

Bowling-Park-Wittenberg

Lutherstralle 4

Kanuheim Wiesenhof SV Griin-Weil3

Am Lug/Elbuferweg

Kegelbahn/Gymnastik-und Sportraum Burgstallklau-
se Seegrehna

Wittenberger Str.7

Kegelhalle Platz der Jugend

Platz der Jugend 2

Kegelhalle Pratau

Thomas-Miintzer-Str.2 e

Kegelhalle Reinsdorf

Strandbadstr.7 b

Kraftsportraum SV Einheit

Platz der Jugend 2

Reitsportanlage des Wittenberger Reitvereins

Johannes-Runge-Weg

Reitsportanlage Trajuhn

Dorfplatz 12

Schie3sportzentrum - Schiitzenverein

DrauBgartenstr.33

Schitzenstand Volkspark

Rothemarkstr.141

Sporthalle Am Volkspark

Rothemarkstr.140

Sporthalle Berufsschulzentrum

Mittelfeld 50

Sporthalle Nudersdorf

Pilziger Str.1

Sporthalle Luther- Melanchthon- Gymnasium

Lutherstr.54

Sporthalle Sekundarschule Friedrichstadt/Ev. GS

Sandstr.4

Sporthalle Pratau

Sportplatz am Martin-Luther-Gymnasium

Rooseveltstr.

Sportplatz Apollensdorf

Alte Dorfstr.66

Sportplatz Pratau

Sportlerheim 1

Sportplatz Reinsdorf-Dobien

Dorfstr.23

Sportplatz Reinsdorf-Sid

Bergstr.12

Sportplatz Wittenberg/West

Willy-Lohmann-Str.1

Sportstétte Platz der Jugend

Platz der Jugend 2

Sportstatte "Am Wald" Seegrehna

Thomas-Miintzer-Str.1

Sportstatte Volkspark

Am Volkspark 10

Tennisclub Wittenberg

Méollensdorferstr.15

Trendsporthalle Bugenhagen

Kreuzstr.20

Turnhalle Elbhafen

Am Hafen 1

Turnhalle Grundschule Kathe Kollwitz

Johann-StrauR-Str.10

Turnhalle Lernbehindertenschule Pestalozzi

Kreuzstr.19

Turnhalle Lucas Cranach Gymnasium

An der Stiege 6a

Turnhalle Nudersdorf

Pilziger Str.1

Turnhalle Pappelbriicke

Bertold-Brecht- Str.1

Turnhalle Luther- Melanchthon- Gymnasium

Neustr.10b

Turnhalle Sekundarschule Karl Marx

Willy-Lohmann-Str.1

Vereinsheim der DLRG OG Wittenberg

Dresdener Str.56

Fitness-Center Bertz ,,Thera Vita“

Dessauer Straflle 13

Ruck — Zuck - Fit Zentrale

Lerchenbergstrale 113

Sportstudio ,Fitness World“

Pfaffengasse 28a

Fitness-Studio City-Gym

Pfaffengasse 28a

Physio Centrum

Lutherstralle 32b
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Schulen

Einrichtung

Adresse

Lucas Cranach Gymnasium

An der Stiege 6a

Luther — Melanchthon- Gymnasium

Str. VF 130/Lutherstralle 54e

Sekundarschule "Friedrichstadt”

Sandstralte 4 /

Sekundarschule "Heinrich Heine" Reinsdorf

Heinrich-Heine-Weg 1

Sekundarschule Rosa Luxemburg

Lutherstralte 54

Grundschule "Diesterweg”

Geschwister-Scholl-Stral3e 4-7

Grundschule “Kathe Kollwitz*

Johann-Strau3-StraRe 10

Grundschule “Geschwister Scholl*

Karlstrafle 8c

Grundschule “Friedrich Engels*”

Pestalozzistralle 1

Grundschule “Heinrich Heine*

Heinrich-Heine-Weg 1

Grundschule “Katharina von Bora“

Lindenstralle 31

Grundschule Nudersdorf

Dobiener Strafle 1

Grundschule "Ferdinand Freiligrath”

Platz des Friedens 4

Evangelische Grundschule

Sandstralle 4

Forderschule "Pestalozzi”

Kreuzstralle 19

Forderschule “Sonnenschein®

Gustav-Adolf-Strale 31

Berufsschulzentrum Wittenberg

Mittelfeld 50

AuBenstelle

Dessauer Strafle 126

Berufshildungszentrum Elbe GmbH

Dessauer Strale 125

Berufsbildungszentrum BBZ der IHK Halle (Saale)

Mollensdorfer Strafle 13

Bildungszentrum fir Beruf und Wirtschaft e.V.

Dessauer Stralle 134

Berufsfachschule fiir Physiotherapie u. Altenpflege

Dessauer Stralle 6

Bildungswerkstatt der Wirtschaft Sachsen-Anhalt

Lerchenbergstralle 113

Kreisvolkshochschule

Geschwister-Scholl-Straf3e 4-7

Kreismusikschule

Wallstralle 1b

Krankenpflegeschule der Paul-Gerhardt-Stiftung

Paul-Gerhardt-StralRe 42-45

Kindereinrichtungen

Einrichtung

Adresse

EJF Kinder-und Jugenddorf Schloss Wartenburg GmbH

LutherstralRe 22

Ev. Kindergarten ,Himmelsschlisselchen*

Lutherstralle 49

Ev. Kindertagesstatte ,Arche Noah“

Schulstrafle 105

Ev. Kindertagesstatte "Haus fir Kinder"

Falkstralle 72

Integrative Kindertagesstatte "Am Tierpark"

Berliner Strafle 5

Kath. Kindergarten

Blrgermeisterstrale 10

Kindergarten Nudersdorf ,Bussi Bar“, Stadt

Dobiener Straflle 3

Kindergarten Pratau ,,Storchennest”, Kitawerk

Am Feuerwehrplatz 1

Kindergarten Reinsdorf ,Korbinchen®, Stadt

Heinrich-Heine-Weg 1

Kindergarten "Buddelflink", AWO

Coswiger StraRe 22

Kindergarten "An der Elbe", AWO

Dresdner StraRe 163

Kindergarten "Biene Maja", Stadt

Robert-Koch-Stralle 74

Kindergarten "Marchenland”, AWO

Bachstralle 2

Kindergarten "Spatzenhausen", Stadt

Wiesigk 17

Kindergarten "Stadtrandhéschen", DRK

Karl-Liebknecht-StraBe 7

Kindergarten "Struppi", Kitawerk

Schulstralte 65

Kindertreff — Freizeittreff fir Kinder und Jugendliche

Hallesche StrafRe 30

Kindergarten "Schnatterinchen", Kitawerk

SchillerstralRe 45

Evangelischer Kindergarten

An der Christuskirche 2

Stadt. Kindergarten ,Alfred Schwan“

Wittenberger Stralie 14

Kindergarten Bienchen

RingstraBe 11

Kindergarten Flax und Kriimel, Behindertenverband

Gustav-Adolf-Strale 22

Kindergarten Mickey Maus, AWO

Pestalozzistralle 4

Vi
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Kindergarten Regenbogen, AWO

Erich-Miihsam-Stralte 33a

Kindergarten Klettermax, AWO

LerchenbergstralBe 67

Kindergarten , Pittiplatsch®, Stadt

StralRe der Volkerfreundschaft 128

Kindergarten ,,Fuchs und Elster"

Friedhelm-Gértner-Stralie 1

Kindergarten ,Am Wichtelwald“

Meisterstralle 39

Kindertagesstatte Griebo

Grieboer Schulstrale 2

Kindergarten ,Borstel”, AWO

SternstralRe 57

Kindergarten ,Spielkiste“, Behindertenverband

Am Elbufer 19

Kindergarten ,Pappelkiste”, IB Internationaler Bund

Otto-Nuschke-StraRe 20

Kindergarten ,.Benjamin Blimchen*, Kitawerk

Taubenweg 3

Kultureinrichtungen

Einrichtung Adresse
Cranach-Haus Schlossstralle 1
Cranach-Haus, Galerie Markt 4

Melanchthonhaus

Collegienstralie 60

Natur-und Volkerkundemuseum

Schlossplatz 1

Ev. Stadtkirchengemeinde

Kirchplatz 9

Forderverein Hundertwasser

Str. d. Volkerfreundschaft 130

Ratsarchiv — Stadtische Sammluingen

Lutherstralie 56

Haus der Geschichte

Schlossstralle 6

Natur- und Volkerkundemuseum ,Julius-Riemer*

Bugenhagenhaus

Stiftung Luthergedenkstéatten in Sachsen-Anhalt

Collegienstralie 54

Brettl Keller Theater

Schlossplatz 1

Central -Theater

Sternstrale 12-13

Phonix Theaterwelt Wittenberg e.V.

Wichernstrale 11

Theaterwerkstatt

Annendorferstralle 32

Blihne Wittenberg

Lutherstralle 41-42

Theater Jugendclub Chamaéleon

CollegienstraBe 1-2

Clack —Theater

Markt 1

Kleinkunstbar Barrik

Collegienstralle 81

Stadtbibliothek

Schlossstralle 7

Bibliothek des Instituts fiir Hochschulforschung

CollegienstralBe 62

Bibliothek der Stiftung Leucorea

Collegienstrale 62

Bibliothek des evangelischen Predigerseminars

Collegienstralle 54

Bibliothek der Paul-Gerhardt-Stiftung

Paul-Gerhardt-Stralle 42-45

Bibliothek der SKW Stickstoffwerke Piesteritz

Mollensdorfer Strale 13

Cranach Stiftung Wittenberg

Markt 4

Leucorea

Collegienstralle 62

Stiftung Christliche Kunst

Altes Rathaus, Markt 26

KTC — Kultur und Tagungszentrum

Wilhelm-Weber-Strafle 3

Malschule der Cranachstiftung

Schlossstralle 1

Kirchliche Einrichtungen

Ev. Pfarramt Dobien

DorfstralRe 23

Ev. Pfarramt Pratau

Schulstraflle 2

Ev. Pfarramt Christuskirche

An der Christuskirche 2

Ev. Pfarramt Glaubenskirche

Parkstralte 37

Ev. Pfarramt St. Martin

Schulstrafle 105

Ev. Freikirche e.V.

Berliner Chaussee 13

Ev. Propstei

Wilhelm-Weber-StralRe 1A

Ev. Akademie Sachsen-Anhalt

Schlossplatz 1d

Ev. Predigerseminar

CollegienstralBe 54

Jesus Gemeinde Wittenberg e.V.

Berliner Chaussee 13

Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg
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Ev. Stadtkirchengemeinde

Kirchplatz 9

Ev. Stadtkirchengemeinde

Jidenstrafle 36

Kath. Pfarramt St. Marien

Mauerstralle 14

Gemeinschaft der Siebten -Tages- Adventisten

Gustav-Adolf-StralRe 10

CVJIM — Gldckner Stift Freizeitheim

FleischerstraBe 17

Landeskirchliche Gemeinschaft

BachstralRe 6

Babtisten Bibel Gemeinde

Dessauer Stralle 46l

Park
Einrichtung Adresse
Tierpark Wittenberg Pfaffengasse 8

Alaris - Schmetterlingspark- Wittenberg GmbH

RothemarkstralRe 131

Institute

Einrichtung

Adresse

Evangelisches Predigerseminar

CollegienstralBe 54

Gemeinnitziges Institut fur Berufsbildung Dr. Engel GmbH | Dresdner Stralle 11

Institut fur deutsche Sprache und Kultur

CollegienstralRe 62

Universitat Halle-Wittenberg

Institut fur Hochschulforschung an der Martin-Luther-

Collegienstralle 62

Verwaltungseinrichtungen

Einrichtung

Adresse

Landkreis Lutherstadt Wittenberg

Breitscheidstralle 3

Sozialamt des Landkreises

Breitscheidstralle 4

Standesamt Markt 26
Agentur fir Arbeit Melanchthonstralle 3a
Finanzamt Dresdner StraRe 40

Sozialer Dienst der Justiz

Juristenstrafle 11

Gesundheitsamt

Breitscheidstralie 4

Jugendamt Breitscheidstralle 4
Rechnungsprifungsamt Breitscheidstralle 4
Rechtsamt Breitscheidstrale 4

t, Rechtsamt, Schul- und Sportverwaltungsamt)

Neues Rathaus (Liegenschaftsamt, Rechnungsprifungsamt

LutherstralRe 56

DRK Kreisverband

Am Alten Bahnhof 11

Polizeirevier

Juristenstrafle 13A

Wasserschutzpolizeistation

Dessauer Strafe 6A

Stadtische Bilrgerbiro Pratau

Wittenberger Stralle 10

Stadtische Blrgerbiro Reinsdorf

Schulplatz 5

Burgerburo Seegrehna

Lindenstralie 13

Blrgerblro Griebo

Schulstralle 2

Birgerblro Nudersdorf

Dobiener Strafle 1

Burgerbiro Abtsdorf

Friedrich-Gartner-Stralle 2

Burgerbiro Mochau

An der Mihle 20C

Blrgerblro Pratau

Alte Wittenberger Stralle 10

Blrgerbiiro Reinsdorf

Schulplatz 5

VI
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Gesundheitseinrichtungen

Einrichtung

| Adresse

Apotheken

Akazienapotheke

Dessauer Strafle 65

Apotheke am Collegienhof

CollegienstraBe 74

Carat- Apotheke

Teucheler Weg 2

Elbauen-Apotheke

Thomas- Miintzer- Stralle 2

Elbe-Apotheke

Am Elbufer 30

Herz-Apotheke

Dessauer Stralte 48

Johann-Friedrich-Béttger-Apotheke

Lutherstralle 51

Kreisel Apotheke

Sternstralle 28

Léwen-Apotheke

CollegienstraBe 62a

Lucas-Cranach-Apotheke

Schlossstralle 1

Luther-Apotheke

Juristenstrafle 3

Melanchthon-Apotheke OHG

Dessauer Strafe 166

Stern-Apotheke

Sternstralle 89

Robert-Koch-Apotheke

Stral3e der Befreiung 52

Galenos-Apotheke

Annendorfer StralRe 15

myCARE OHG

FriedrichstralRe 125 b

Krankenhauser

Paul-Gerhardt-Stiftung, Notfallambulanz

Paul-Gerhardt-Stralte 42-45

Kuratorium fur Dialyse und Nierentransplantation e.V.

Heuweg 16

Klinik Bosse, Alexianerbriidergemeinschaft GmbH

Hans- Lufft- Stralle 5

Hotels /7 Gastronomie

Einrichtung

| Adresse

Hotels

Best Western Stadtpalais

Collegienstralle 56/57

Luther-Hotel

Neustralle 7-10

Alte Canzley Schlossplatz 3-5
ACRON Hotel Hauptbahnhof 3
Hotel "Griine Tanne" Am Teich 1
Stadthotel "Schwarzer Bar" SchlossstraRe 2
Hotel "Goldener Adler" Markt 7

Hotel & Restaurant "Hohe Mihle"

Wittenberger Stralle 10

Brickenkopf-Hotel

Brickenkopf 1

Hotel "Am alten Anker"

Dessauer Straflle 286

Hotel-Pension "Am Schwanenteich"

Topferstralle 1

Hotel "Im Beyerhof"

Markt 6

Hotel "Piesteritzer Hof"

Karl-Liebknecht-Platz 18-19

Hotel "Tannenspitze

Mochauer Weg 41

Art Hotel PuschkinstraBe 15b
RELAXX Hotel und Restaurant Am Teich 1

Pensionen

"An der Stadthalle" Sternstralle 58

"Am Platz" Karl-Liebknecht-Platz 28
"Alabama" Berliner StraRe 57b

"Zur Elbe" Elbstrale 4a

"Zur Einkehr" Heinrich-Heine-StralBe 15

Gastehaus Elbebogen

Dessauer Strafle 121

"Gastehaus Lindemann"

Friedrichstralle 73

"Sternstadtchen”

Rooseveltstralle 10/11

Adventhaus Wittenberg

Gustav-Adolf-StralRe 10
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Gastehaus Wolter

Reinsdorfer Weg 77

"Rothaar"

Hirschsprung 6

Stadt Brandenburg

Belziger StraRe 4

Cafés / Eiscafés

Antje Fischer

Teucheler Weg 16

Bubbles- Musikcafe

Dessauer Straflie 288

Cafe Altmann

Coswiger Strale 4

"Am Schwanenteich"

Mauerstralle 1

"Gesundbrunnen” Wittenbergerstralle 2
"Hundertwasserschule" Markt 15
"Pappelbriicke" Dessauer Stralle 63
"Zur alten Mihle" Belziger Strale 15
Dirk FelRer Sternstrale 10

Dare Schlossstralle 12

Eis und Imbissoase CollegienstralRe 53b
"Venezia" Markt 8

"Alabama" Berliner StralRe 57b
Billardbar Annendorfer Stralle 23
Gaststatten

Alabama Restaurant Berliner Stralle 57b
Alte Canzley Schlossplatz 3

Am Mailandsberg Gaststatten, Restaurants

Berliner Chaussee 45

Am Wiesenblick

Hauptstrale 48a

Athos Griechisches Restaurant

Am alten Bahnhof 1

Brauhaus Wittenberg GmbH

Judenstrafle 29

China Restaurant Peking

Dessauer Straflle 14

China-Thai-Bistro Than Truong

Puschkinstralie 25

Frohsinn

Kapellenweg

Gasthaus Am Lerchenberg

Beethovenweg

Gasthaus Central

MittelstraRe 20

Gasthof und Pension Stadt Brandenburg

Belziger StraRe 4

Gaststatte Am Stadtgraben

Walllstrafle 1

Gaststatte Burgstallklause

Wittenberger Stralle 4

Gaststatte Esszimmer

StralBe der Befreiung 112

Gaststatte inm Haus des Handwerks

Collegienstralle 53a

Gaststatte Lutherstuben

Lutherstralle 15

Gaststatte Zum Grauen Wolf

PuschkinstrafRe 35

Ginos Steakranch

Annendorfer Stralle 34

Goldener Adler Restaurant

Markt 7

Irish Harp Pup

Collegienstralle 71

Jagerheim Friedrichstralle 54

Joey”s Pizza Lutherstrale 4
Klabautermann Dessauer StralRe 93

La Casetta Neustralle 5

Landgasthof Griebo StralRe der Freundschaft 50
Lindenhof Pratauer Lindenstralie 1
Mc Donalds Restaurant Berliner Chaussee

Nokiel Fred Arthur-Schnitzler-Stralle 33
Pappelbriicke Dessauer Strafle 63
Pizzeria Lido Mittelstralle 34b

Pizzeria Mondstern

Blrgermeisterstralie 8

Restaurant Taj Mahal

Coswiger Stralle 24

Reni”s gemiitliche Gaststube

Dresdener StralRe 58

Renner Andre

Markt 7

Restaurant Alibaba

Teucheler Weg 16

Restaurant Mediterraneo

SchlossstralRe 33

Restaurant Schlosskeller

Schlossplatz 1
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Schankwirtschaft

Pfaffengasse 28a

Schwarzer Bar

Schlossstralie 2

Steakhaus Mendoza

Lutherstralle 15

Sushi Bar

Coswiger Stralle 5

SV-Grin-Weil Piesteritz Vereinsgaststatte

Stadion am Volkspark

Tante Emma”s Bier- und Cafe-Haus

Markt 9

Teucheler Hof

Teucheler Anger 6

Trattoria Toscana Ristorante

MittelstraBe 1

TV A4 An der Christuskirche 6
Vereinsgaststatte ,,Am Stadtgraben” Wallstralle 2b
Wildgrube FriedrichstralRe 98

Wittenberger Bierstuben

Judenstralle 27

XXL-Fresstemperl

Lutherstralle 43a

Zum Goldenen Anker Gasthaus

An der Elbe 5

Zum Huhnerstall

Im Felde 1

Zum Loéwen Karl-Liebknecht-Stral3e 7

Zum Versteck Johann-Friedrich-Béttger-Strale 11
Zur Elbe ElbstralBe 4a

Zwei Linden Platz der Demokratie 12

Banken, Sparkassen, Versicherungen

Einrichtung | Adresse
Banken / Sparkassen
Commerzbank AG Markt 25

Deutsche Bank

Juristenstrale 1-2

Dresdner Bank AG

Judenstralle 39

Hypo Vereinsbank

Schlossstralle 23/24

Postbank Wilhelm-Weber-Stralle 1
Sparkasse Dessauer Stralle 13
Sparkasse Hufelandstrale 33
Sparkasse Am Alten Bahnhof 3
Sparkasse Sternstrale 54

Volksbank Wittenberg eG

Collegienstrale 12-13

Volksbank Wittenberg eG

Belziger StraRe 19

Volksbank Wittenberg eG

Lerchenbergstralle 112

Volksbank Wittenberg eG

Alte Wittenberger Strafle 20

Zentrenkonzept Lutherstadt Wittenberg

Xl




Anhang: Ubersichtstabellen

Xl Wallraf & Partner
Endbericht Juli 2011
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