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Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

Vorbemerkung

Flanungsanlass

In Vorbereitung auf die Fusion von Dessau und Roflaw waren die Stadtentwicklungskonzep-
te beider Stadte im Jahr 2006 in einem gemeinsamen Verfahren fortgeschneben worden. Mit
ainem Planungshorzont bis 2020 wurden Prognosen zur Einwohnerentwicklung und zum
Wohnungsmarkt erstellt. Auf dieser Grundlage wurde ein Leithild der stadtebaulichen Ent-
wicklung fir die Doppelstadt im Gartenreich” erarbeitet und in teildumliche Konzepte fiie
den Stadumbau in den Siedlungsbereichen mit Handlungsbedarf Gbarsatzt, Der Barcht ent-
hielt auch Aussagen zu Teslbereichen der sozialen Infrastruktur, nicht jedoch zu Einzefhandel
und Gewsrbe, ur Strategie im Sandortwettbewerb und zur innerstidtischen Zentrenent-
wicklung,

Mit Vollzug der Fusion zum 1. Jui 2007 stellten sich newve Aufgaben, Dessau-Rofilau braucht
ein Leithild, unter dem die Doppelstadt zusammenwachsen, ihre Potenziale ausschopfen,
ihre Identitit ausprigen und ihr Erscheinungshild ausformen kann. Es ist 2u kliren, welches
Frofil und welche Alsinstellungsmerkmale Dessau-Roblau entwickeln muss, um sich als O-
berzentrum im mitteldeutschen  Standortwettbewert daverhaft behavpten o kénnen.
Zugleich st die Zentrenstruktur der Doppelstadt auf die absehbhare Machfrageentwickiung
und den kinftigen Nahversorgungsbedarf einzustimmen. Herfur stehen mit den erfolgten
Yerdanderungen des Baurechts wirkungsvolle Instrurnente zur Verflgung, um die Entwicklun-
gen im Emzelhandel zu steuem. Mit der Novelle des BauGE zum 1.1.2007 (§ 9, neuer Abs.
2a) ist ms miglich geworden, stadtebaulich unvertragbche Ansiedlungen von Einzelhan-
delseinnchtungen zu unterbinden, wenn ein schiissiges stadtebauliches Entwicklungskon-
mept vorliegl

Aus diesen Grinden beschloss die Stadt Dessau-RoBlau m Sommer 2007, als thematische
Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts ain Zentrenkonzept 2o erarbeiten, das die
Handelskapazititen und stidebaulichen Strukturen auf die Anforderungen an ein ukunfts-
fahiges Oberzentrum einstellt,

Planungsziele und Arbeitsaufgaben

Mit dem Zentrenkonzept wird das Ziel verfolgt, das innerstadtsche Zentrengefige und die
Zentrenhierarchie der Doppeltadt in Uberemstmmung met dem stidiebaulichen Leithild des
Stadtentwicklungskonzeptes zu ordnen, Das Konzept bestimmt den Handlungsbedarf und
formuliert die Grundsitze fur eire kunftsfahige Zentrepentwicklung, Die bestehenden
Zentren werden mit einer aus gesamtstddischer wie teilrdumlicher Sicht schilissigen Per-
spektive versehen. Diese Perspekbiven werden s@ndortkonkret mat MaBnahme- und Verfah-
rensvorschldgen untersetzt, Zudemn wird ein Netz der Nahversorgung entworfen, das den
stadstrukturellen Veranderungen durch den Stadturmnbau und den demographischen Wandel
gerecht wird und die rbanen Kerne starkt

Ausgangspunkt war die Emordnung von Dessau-RoelBlau in die mitteldeutsche Metropolregi-
on. fAuf der Grundlzge von Erhebungen und Vergleichen von Wirschafiskraft, Kaufkraft,
Lage im Raum, Verkehrsanbindung und  weichen Standortfaktoren” wurden Starken und
Schwiéchen, Gefahrdungen und Fotenziale der Doppelstadt erfasst und gewichtet, In Aus-
wertung dieser Befunde waren Ziele und Strategien zu formulieren, wie sich Dessau-Rofilau
im obarzentralen Standortwettbewerb in Mitteldeutschland nachhaltig behaupten kann.

Im Stedigebiet wurden die bestehenden Zentren nach Struktur, Funktion und Gestalt einer
stidtebaulichen Analyse unterzogen. In Auswertung einer detaillierten Erfassung der heuti-
gen Sitaton mit hren Probleren und Konfikten wurden Vosdhlage fir Strategien, Mal-
nahmen und Prortitensetzingen flir die Entwicklung des Zentrums und speziell des Stade-
kerns unterbreitet.

Zentrenkonzept Dessa-Rol 5



Vorbemerkuing

Einen weiteren Untersuchungsschwerpunkt hildete die RoBlauer Innenstadt, deren Entwick-
lungsperspektive als langerfristig sinziges Stadttedzentrum der Doppelstadt festgeschieben
wurde, Die nicht integnerten Standorte wurden vor allem hinsichtlich ihrer Funkton, Leis-
tungs fahigheit und Attraktivitat im oberzentralen Wettbewerb batrachtet, um ihre kinftige
Folle im gesamtstiddischen Zentrensystem zu bestimmen.

In der Zusammenschau aller Untersuchungsbefunde wurde ein funktional-raumliches Bild
der heutigen Zentrenstruktur entworfen, das sowohl die kommerziellen als auch die nicht-
kommerziellen Funkbonen von zentraler Bedeutung erfasst und gewichtet, Aufbauend auf
die Bestandsanalysen und Prognosen wurde ein Leithild fir die gesarmtstidtische Zentren-
struktur im Manungshonzont bis 2020 entwickelt. [heses Lesthild integnert alle zentralen
Funktionen (Handel, Diensteistungen, Verwaltung, Germeinwesen, Bildung, Kultur).

Bn herausgehobener Bestandbeil des integrierten Leitbilds ist das Zentrenleitbdd fir den
Einzelhandel, in dem die Grundsatze und Strategien fir die Entwicklung des gesamtstidn-
schen Nahversorgungsnetzes enthalten sind. Flr jedes Zentrum wurden standortkonknebe
stadtebauliche Entwicklungszele und MaBnahmemorschlage formudiert. In diesem Fusam-
menhang wurden auch die zentralen Versorgungsbersiche festgelegt.

Aus Leitkild und Zielen der Zentrenentwicklung wurden fiir Gesamtstadt, Teilrurme und
Einzelstandorte konkrete Handlungsempfehlungen zur Nutzung des planungs- und baurecht-
lichen Instrumentaroms, MaBnahmevorschlage zur stidtebaulichen Aufwertung und Image-
pflege sowe Anregungen zur Nutzung von Firderprogrammen abgeleitet,

Methodik und Verfahren

Eine wachtige Grundlage fur das Jentrenkonzept ist das _Bnzelhandelsgutachten fir das
Oberzentrum Dessau-Roflau”, das von der GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH erarbeitet und vom Stactrat am 09, Juli 2008 bestatigt wurde, Insbesondens
stiitzt sich das Zentrenkonzept auf die Aussagen zur Angebots- und Nachfrageentwcklung
im Einzelhandel, auf die Untersuchungen und Emplehlungen zu den sinzelnen innerstads-
schen Bnzelhandelsandorten, auf die Defintion der zentrenrelevanten Sortimente sowie auf
die Vorschlage zur Weiterantwicklung des Enzelhandelsstandorts Dessau-Roflau insgesamt.

Weitere empirische Grundlagen und methodische Orientierungen waren de Bestandsauf-
nahmen, Prognosen und Leithilder des Stadtentwicklungskonzepts (2. Fortschreibung). Dar-
Uber hinaus waren sigenstandige Erhbebungen 2u den nichtkommerziellen zentralen Funktio-
nen nobtig (Verwaltung, Bildung, Kultur, Gemeinwesen). Hierflir konnte zum Teil auf das
Datenmateral der Stadiverwaltung Dessau-Roblau zurickgegriffen verden. Zudem wurdan
Daten des Stabstischen Landesamt Sachsen-Anhalt, des Bundesamts fur Statistk, der Agen-
tur fur Arbeit, der IHK Halle-Dessau sowie der Statistikstalle der Stacterwaltung Dessau-

Foflau zurickgegnffen,

Die Erarbeitung des Jentrenkonzepts wurde durch den Arbeitskress Binzelhandekgutachten-
Zentrenkonzept Dessau-Roflau® und den Bairat | Einzehandelsgutachten-Zentrenkonzept
Dessau-Rollau” begleitet, Bislang wurden zur Zentrenpmblematk funf gemeinsame Sitzun-
gen beider Gremien abgehalten, in denen die Arbeitsstande zur regionalen Einordnung von
Dessau-Rollau (04.10,2008), zur Zentrenstruktuer und zum Hauptzentrum (04.03,2008), zu
den Stadtteal- und  Nahversorgungszentren  (10.04.2008) und zum Gesamtentwurf
(03.08,2008; 31.07.2008) beraten wurde,

Am 11092008 wurde der Entwurf des Zentrenkonzepts n der gemeinsamen Sitzung der
Ausschisse fiir Wirtschaft und Stactentwicklung sowie Bauwesen, Verkehr und Urnwelt ge-
kalbgt und zur offentlichen Auskegung und Betedigung der Behorden und Tréger affentlicher
Belange bestimmt (DR/BV/338/2008/VI-61). Die wihrend dieses Beteiligungsverfahrens
eingegangenen Stelungnahmen wurden gepriift. Die Abwagungsentscheidung st in die
Lberarbeitung des Entwurfes und die Erswellung des Endberichts singeflossen.

6 Wialiaf & Pariner
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Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

1. Einordnung des Oberzentrums Dessau-RoBlau

1.1 Lage im Raum und Zentralitat

Raumliche Lage

Dessau-Roblau liegt mmitten einer ausgedehnten Auenlandschaft beiderseits der mittensn
Elbe. Im Stadtgebiet mundet die Mulde in die Elbe, Im Norden wird das Stedigebiet von den
bewaldeten Fachen des sidichen Ramings, im Osten von der Autobahn A9 mit dahinter
liesgender Oranienbaumer Heide, m Siden von der Mosigkauer Hesde und im Westen von
der Grenze des Landkreises Anhalt-Bitterfeld gefasst. Dessau-RoBlau entstand am 1. Judi
2007 durch eine Fusion der kmeisfreien Stadt Dessau mit der Stadt Rollau, die bis dahin dem
inzwischen aufgeldsten Landkress Anhalt-Zerbst zugehéng war,

Dessau-RoBlau: Lage im Raum

Zentrerfonzept Dessau-Rof lau 7



1. Eimordning des Oberzentriims Dessas-Rolilas

Dessau-Rolflau ist Ober die Autohahn A2, die Bundesstralflen B184, B185 und B18Y sowie die
Bahn (RE, RB) an das dberdrtiche Verkehrsnetz angebunden. Der intemationale Fughafen
Leipzig-Halle ist etwa 60 km entfernt. In Dessau selbst gibt es einen Verkehrslandeplatz,
Zudern liegt der Flusshafen Rollau im Stadigebiat, Die intemationalen Fernradwege R1 und
R durchgueren baw, tangieren die Stadt, Die nachsten griferen Stide sind Halle [ Saale
(40 km), Leipzig (52 km) und Magdeburg (65 km). Die Bundeshauptstadt Berin ist etwa 133
km entfernt, Dessau-Roblau ist landeswest die drttgrofite Stadt,

Aussagen der Landesentwacklungsplanung und der Regionalen
Flanungsgemeinschaft

Mach dem geltenden Landesentwicklungsplan (LEP-LSA)Y soll das System Jentraler Orte zur
Schaffung und Bewahrung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Teilen des Landes
keitragen. Die Zentralen Orte sollen abks Versorgungskerne dber den eigenen orflichen Bedarf
hinaus soziale, wissenschaftiche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fiir die Bevilkerung
ihres Yerflachtungsbereiches hemeahmean.

Der LEP-LSA definiert Obarzantren als Standorte hochwertiger spezaksierter Eincichtungen
im wirtschaftichen, kulturellen, sozialen, wissenschafdichen und polinschen Bereich rt -
berregionaler und zum Teil landesweiter Badeutung, Mit thren Agglomermtionsvorteilen sol-
ler sie sich auf die Entwicklung der gesamten Teilrume nachhalty auswirken. Sie sollen
dariiber hinaus als Verknipfungspunkte zwischen gmfrdumigen und regionalen Verkehrs-
syslEmen wirken .

Die zentraltrdiche Gliederung soll dazu beitragen, die dffentichen Mittel geselt einzuesetien,
indem die zentralen Funkbonen raumlich konzentmert und durch entsprechende Finanzaus-
stattungen nach dem Konnexitatsprinzip untersetzt werden, Im Land Sachsen-Anhalt werden
drei Oberzentran ausgewiesen. Neben der Landeshauptstade Magdeburg und Habe hat auch
Dessau-Rolflau diesen Status,

I Jahr 2006 beschloss die Landesregerung, den LEP-LSA fortzuschreiben,? Anlass der Fort-
schredung ist unter anderem, die zentralardiche Gliederung an die absehbare Bevolke-
mungsentwicklung anzupassen. Anhaltspunkt sind die Ergebnisse der 4. Regionalisierten
Bevikerungsprognose,

Mit der Fortschredung wird das Ziel verbunden, landesweit weiterhin gleichwertige Lebens-
verhaltnisse 2u gewihdeisten und die Daseinsvorsorge avch in den ausgedinnten landlichen
Raumen zu sichern. Das Netz zentraler Orte soll auf die raumlich differenzierten Bedarfsver-
anderungen und die tendenzell vergriBerten Emzugsbereiche emngestellt werden. Die Aus-
weaisung zentraler Orte ist dementsprachend anzupassen.

Angestrebt wird ein klares dreigliediges Systern der zentralen Orte (Oberzentrom, Mittel-
zentrum, Grundzentrum), wobkei die Teilfunktionen weitestgehend entfallen solen, Die Ober-
und Mittelzentren werden im LEP-LSA festgelegt, die Grundzentren von den regonalen Pla-
nungsaemeinschaften.

Aus diesern Anlass hat die Regionalversammiung der Regionalen Flanungsgerneinschalft
Anhalt-Bitterfeld-\Wittenberg die Geschaftsstelle der Manungsgememschaft im November
2007 beauftragt, eine Gesamtkonzeption zu den Zentalen Orten in der Flanungsregion zu
erarbeiten,

! Gesetz aber den Landesantuicklungsplan des Landes Sachsar-Anhalt (LEPLEA) wom 230681539, ulefzl
geandart am 19, Dazembar J007 (GBI LS8 5 466, 463), 321

! Ebends, 3232
¥ MBL. LSA N 3802006 vom 18 09,2006
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Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

Im Marz 2008 legte die Geschiftsstelle sinen Konzeptentwurf vor, Der Entwurf enthilt u.a.
aine Aufstellung von Ausstattungsmerkmalen fiir Oberzentren.t Die Tragfihigkeitsprifung
nach den Kntenen der Emwohnerzahlen im Oberzentrum und im Verflechtungsbereich sowse
der Erreichbarkeit it dern OPNV ergab, dass Dessau-Roflau die erforderichen Werte nach
den Kntenen des Bundesamts fiir Bauwesen und Raumordnung emeicht. Die Erfordedich-
keitspriifung ergab, dass das Oberzentrumn Dessau-Rollau dber eine fiir diese Kategone
ausreichende zentralortliche Ausstattung verfiigt und die Vemsomgung grofer TeilEume der
Flanungsregion in zumutharer Entfemung ohne das Oberzentrum nicht gewahreistet wire,
Daher soll Dessau-Roblau auch weiterhin im LEP-LSA als Oberzentrum ausgewiesen bleiben.
Zugleich spricht sich das Konzept nach entsprechender Prifung gegen ein funktionstediges
Oberzentrum Dessau-Roflau + Lutherstadt Wittenbeng + Bitterfeld Walfen aus ®

Ausstattung mit zentralorilichen Funktionen

In den bundeswert voriegenden Flanwerken zur zentalortlichen Gliederung werden grund-
legende Ausstattungsmerkmale flir Oberzentren genannt. Hierzu zahlen

»  Wissenscluster von nationaler und mtemationalker Bedeutung (Hochschule, Einfchtungen
des Innovationstransfers);

*  Private und dfentiche Steperungs- und DiensteistungsfunkBonen (Sitz einger Graliun-
temehmen, Sitz regionaler Behirden);

»  Spenalisierter Arbeitsmarkt mit regionalen und nationalen Verflechtungen (spenalisierte
Unternehmen);

*»  Hochwertige und gebindelte Kultur- und Freizeitangebote (Theater mit Ensemble, ne-
gelméilge sasonale Vemanstaltungen, differenzierte Formen der Altemativiultur);

»  Hochwertige Verkehrsinfrastruktur (Gliterverkehrszentrum, ICE/IC-Bahnhaf);

»  Raumlich-funktonale Arbeitsteilung in polyzentnscher Siedlungsstruktur (City mit Wa-
renhausem, Shopping-malles, Stadttedlzentren).

[hese Ausstattungsmerkmale sind in Dessau-RoBlau (mit Ausnahme der [CE/IC Anbindung)
in vollam Umfang vorhanden:

Am Arbeitsort Dessau-Rollaw gab es zum 30.06.2007 etwa 34.000 sozialversicherungspilich-
tige Beschafbgungsverhalmisse.” Dies entspncht emer Ausstattung von 378 Arbeitspldtzen
auf 1000 Einwohner, Fur die Teilstadt Dessau ist bei den Beschaftigungsangeboten eine
Trendwende festzustellen. Zwischen 2002 und 2007 sind die Beschaftigtenzahlen von 30200
auf 31.500 gestegen, Besonders erfreulich ist, dass dieses Wachstum nicht mehr allein vom
Dienstestungsseklor getragen wird, sondem zu grolen Teilen auf einem Beschaftgungs-
Auswuchs im verarbeitenden Gewerbe herihrt, wo die Zahl der Arbeitsplitze rwischen 2004
und 2007 von 3800 auf 4.700 ansteg. In der Tedstadt Roflau legt die Beschiafbgung seit
2002 in ebtwa stabil bei 2.700. Die Arbeitslosenquote ist in den vergangen Jahren rapide
gesunken und lag m Bhresdurchschnitt 2007 bei 15,7 Prozent (1999 23,0 Pozent).”

Insgesamt gesehen hat sich Dessau-RoBlau als regonales Beschafigungszentrum stabili-
siart, Zurn 30.06.2007 wiesen Dessau und Roflau zusarmmengenommean 15.797 Bnpendler
und 11665 Auspendler auf, was einen Einpendleriberschuss von 4,132 Personen baw, 35
Prozent entspricht.

Regionalk: Plamesgsgeneinschalt snhalt-Bites feld-Wittenbeig: Zentrale Orbe Konzept, Enbavr wom 0403, 3008
Ehemda, 5. 1215
Eredwet nach Angaben des Statstischen Landesamis flr Dessald wnd Roflau.

Angaben nach: Statstisches Landesamt Sachsen-dnhalt, Soziabrersichanmgspflichtly Beschafbgbe am Arbestsort
nach ¥Wirbschafisabteihmgen, Arbeislosenguote nach Agenger Bir Abeit

wd o mn i
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1. Eimordning des Oberzentriims Dessas-Rolilas

In der folgenden Tabelle sind Bnnchtungen in Dessau-Roflau aufgefiihrt, die ober- und
mittelzentrale Funktonen wahmehmen und die Stadt flir eine Role aks urbanes Zentrum von
Anhalt qualifizieren. fAbgesehen von der ausgepragten wartschaftlichen Zentrabtdt in der
Region verfiigt die Stadt Gber sine starke Prasenz an Verwaltungseinrichtungen, beginnend
vom Urmweltbundesamt bis hin zu Landesbehidrden und zentralen Einnichtungen von Ver-
bénden und Krchen, Bildung und Kultur sind rmat den URESCO-Welterbestitten Bauhaus und
Gartenreich sowie dem einzigen verbliebenen Theater im Land mit eigenem Ensemble zwi-
schen Hale und Magdeburg sehr gut aufgestellt, Die Auss@ttung mit Dienstleistunags- und
Versorgungsainnchtungen entspricht allen oberzentralen Anforderungen, Insgesamt gesehen
veaist Dessau-Roflau eine rentralértiche Ausstattung auf, welche fir die Sicherung der Da-
seinsvorsorge in der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenbeng von fundamentaler Bedeutung ist.?

Einrichtungen von ober- und mittelzentraler Bedeutung in Dessau-RoBlau

Verwaltung Kulturzentrum Altes Theater

Lirnwel tbundesami Konzertsaal Manenkirche

Landesverwaltungsamt Bauhaus — Meisterhduser (Museumn)
Landesverfassungsgericht Gartenreich Dessau-Wiritz

Landgericht, Amtsgericht Dessau Anhaltische Geméldegalene (Schloss [ Fark Georgium) |
Verwaltungsgericht Schloss und Park Luisium

Sazial-, Arbeits-, Finanzgericht

Schloss und Park Mosigkau

Justizvollzugsanstalt Technikrusaum Hugo Junkers
Evangelische Kirche Anhalts Museum fiir Naturkunde und Vorgeschichte
Arbeitsagentur Museum fiir Stadtgeschichte
Stadtvervaltung Dessau-Rollau Tierpark

Fnanzamt Dessau LICT Kinoweelt

Bundesautohahnpobizei

Gesundheit, medizinische Versorgung

Polizeiravier Dessau

Stactisches Klinkum (8. Lehrkrankenhaus ML)

Polzeidirekbon Sachsen-tnhalt Ost

Anhaltische Diakonissenanstalt Dessay

IHE Halle-Dessau 5St. Joseph Fachkrankenhaus

HWE Halle in Dessau Medizinsches Versorgungszentrum
Zollbehsrde Tagesklinik Kinder — und Jugendpsychatrie
Wissenschaft und Bildung Gesundheitszentrum Lukoer Stralle
Hochischube Anhalt (FH) Sparkasse, Banken

Stiftung Bauhaus Stadtsparkasse Dessau
Technologe- und Grinderzentrum | Hypo Versinsbank

Anhaltische Landeshichers Deutsche Bank

Landeshauptarchiv, Stadtarchiv Deutsche Postbank
Philanthropinum (Gymnasium) Santander Consumer Bank AG
Walter-Gropius-Gymnasium Dresdner Bank
Goathe-Gyrmnasium Cormmerzbank
Libonus-Gyrnnasium Sparda-Bank

Berufsschulzentrum “Hugo Junkers”™ | Creditreform Dessau
Sekundarschule Fredensschule Ing-Diba

Sekundarschule Kreuzbenge Volksbank Dessau-fnhalt e.G.
Sekundarschule & Rathaus Sport

Sekundarschule An der Stadtmauer | Paul-Greifzu-Stadion (20.000 Zuschauer)
Sekundarschule Zoberbery Anhalt-Arena

Sekundarschule An der Biethe Sparthalle Heidestralle
Yolkshochschule Verkehr

Musikschule Bahnhof Dessau, Bahnhof Rollaw
Kultur Anschluss BAB 9

Anhaltisches Theater Verkehrslandeplatz

B wyyl. Regionale Plarnngsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Witkenberg: Zenirale Orte Kongept, 2,20, 5. 10
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1. Eimordning des Oberzentriims Dessas-Rolilas

12 Walkaf & Pariner
Al 2009



Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

1.2 Dessau-RolBlau im Standortwettbewerb

Wettbewerbspositionen im Zentrenvergleich

Dessau-Roblau liegt zwschen starken Kraftzentren, Im Norden befindet sich die Metropolre-
gion um Berdin. Im Siden breitet sich die Metropolregion Sachsendreieck (Leipzig/Habe -
Dresden = Chemnitz/Zwickau) aus, die in den letzten Jahren zur Metmpolregon Mittel-
deutschland heranzuwachsen beginnt, Seit der Jenaer Erklirong vom 30.11.2007 ist auch

Dessau-Roblau (ebenso wie Magdeburg, Bitterfeld-Wolfen und Wittenberg) als Akteur in
diesen erweiterten Metropolenraum integriert. Funktional-riumlich bleibt Dessau-Roflau

jedoch das schwachste der umliegenden Oberzentren und in Bezug auf die entstehende
Mitteldeutsche Metropokegion in sner Randlage.

Metropolregionen in Deutschland

B Metropalregion "Sachsendreieck”
[ zukiinftige Metropolragion "Mitteldewtschiland®
] andera Metropolregionen in Deutschland
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1. Eimordning des Oberzentriims Dessas-Rolilas

Bevdlkerung

fum 31122007 hatte Dessau-Roblaw 90.001 Einwohner.® Ein Jahr zuvor waren die Einwoh-
nerzahlen fir beide Stidte noch separat angegeben worden. Ende 2006 waren in Dessau
77.3594 Einwohner und in Roflau 13848 Einwohner gezdhlt worden (91,243 Eimwohrner fiir
batiche Staclte),

fwnschen 1990 und 2006 musste Dessau einen Einwohnerverlust von 21 Prozent hinneh-
men. Besonders hoch waren die Emwohnerverluste in den Wendejahren und zur Jahriau-
sepcdwende, als die Bnwohnerzahl um mebre als 2 Prozent pro Jahr schrumpfte. Diese Ent-
wicklung wurde durch massive Beschafogungsembriiche, Suburbanisierung und eine hohes
Geburtendefizit verursacht.” Inzwischen lisgen die jShdichen Brwohnerveduste im Durch-
schnitt bei etwa einem Prozent prmo Jahr. Die Beschafogung swbilsert sich. e Suburbani-
sierung ist verabbt. Auch die Geburtenquoten wachsen wieder, allerdings sind die Jahrgange
im gebérfahigen Alter wahrend der vergangenen anderthalb Jahrzehnte (kberdurchschnittlich
stark geschrumpft, weswegen das Geburtendefizit nicht geringar wird.

Die Emwohnerverfuste von RobBlau beliefen sich im Zeitraum zwischen 1990 und 2006 |edg-
lich auf & Prozent, Die Kleinstadt war weniger stark industrialisiert als Dessau und hatbe
daher weniger unter den Beschaftgungseinbrichen durch den Strukturwandel nach 1990 zu
lesden. Zudem gehirte Roflau u den Gewinnemn der Suburbanisierung, Zwischen 19595 und
2004 erzielte Roflaw allein gegendber Dessau sinen Wanderungsgewinn in der GroBenornd-
mung von 1,150 Personen, Mit der Fusion beider Stadte ist aus der Suburbanserung im
Hachhinein eine innerstidtsche Wanderung geworden,

Bevilkerungsentwicklung in Dessau und RoBlau von 1900 bis 2007

140000

120000

100000

80000

0000

40000

20000

O angabe nach Eommunalstatistk Dessau-Roblau,
Lyl Stadtentwicklungskonzept Dessail, 2. Fortschieibung, 2006, 5. 25 ff.

B Quelen: Chrondken, Statistsche Jahrbiicher dir DOR, Ergebnisse der Volessdhbmgen 1962-71, Statstsches
Lanclesamt Sachsen-Anhalk, Stand 31,12 2005, chne Berdidesichtigung dier Engemeindungen 2004
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Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

[se vordiegenden Bevilkerungsprognosen sagen eine weitere Schrumpfung der Einwohner-
zahl fiir Dessau-Roflaw voraus, Allerdings geben die jingeren Berechnungen von deutlich
genngeren Einwohnerverlusten aus als die friheren Prognosen, die sich dberwiegend auf
Datenmaterial aus den spaten 1990er und frihen 2000er Jahren stitzben, als die Einwoh-
nerzahl von Dessau massiv schrumpfte,

Stadtgebiet Dessau-Rofllau: Bevilkerungsprognosen bis 2020 (3. und 4. Regio-
nalisierte Bevilkerungsprognose des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt;
Trend- und Konsolidierungsszenario des Stadtentwicklungskonzepts von 2006)'2

Jahr | 3. Reg. Bevilke- | 4. Reg. Bevilke- | Real Trend- | Konsolidierungs-
rungsprognose | rungsprognose Szenario ® Szenario™
Statistisches Landesamt LSA STEK 2006 STEK 06
2006 88.380 91518 | 91.243 B88.583 88.823
2007 87.164 20707 | 90.001 87.168 B7.72B
2010 83.544 88.437 52858 85.207
2015 77.585 85.580 75.3592 82.240
2020 71.704 82.431 67440 80382
* Mur Bessohmes mit Hauptvaolnsitz

Oie 4. Regionalisierte Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamts kommt gegen-
dber jhrer Yorgangenn im Zelhorizont 2020 zu einem Fus von 11.000 Brwohnem. Im Ver-
gheich zum Basisjahr 2005 bedeutet dies einen Grwobrervedust von 11 Prozent I Ver-
gleich zu 2007 liegt der Eimwohnerverlust bei 9 Frozent, Die 3. Regionaisierte Bevolkerungs-
prognose war von einem Verust in der Grolenordnung von 20 Prozent ausgegangen.

Stadtgebiet Dessau-RoBlau: Szenarios der Bevilkerungsprognosen bis 2020
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=4 RBP SLA =31 RBP SLA ===Rag] =——Trend STEK 06 = Kons. STEK 06

T e Reglonalisierten Besdlerungsprognosan warden mef der Ehene doe Landkrese wnd krelsfelen Stdbe vor-
genommen, Fir Dessap ol worde den Dessaver Befunden eine Trandabschatzung fir Bofilag hinaigefigt,
das chnehin bis dato eine eher stabile Brveohnereniwickhng auswies. Die Enwohnerprognosen des Stadtent-
wick bngskonrepds 2006 basierten auf Bevilkenngsdaten bis 2005, folglich handelt es sich bel den Angaben il
2006 vnd W07 berelts um Prognosesserte, Befrachiet wurden aus meshadischen Griinden (Lekfaden des Lan-
des Sachsen-Anhalt 2ur Brstelleng won Sedtenbwidchmgskonzepden 2000 ) nur Beveohner mit Houpbwohnsiz
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1. Eimordning des Oberzentriims Dessas-Rolilas

Auch die Prognose in der 2, Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts (Redakbons-
schluss Ende 2005) berubte auf Daten aus den spéten 1990er und frihen 2000er Jahnen,
YWenn sich die damaligen Trends fortgesetzt hitten, wirde die Doppelstadt bis 2020 auf
67.500 Binwohner schrumpfen, was sinem Einwohnervedust van 25 Prozent gleichkdme,

Das Konsoliferungssienario der Prognose ging daven aus, dass es angesichls des rapiden
demographischen Wandels auf dem Arbeitsmarkt zu erheblichen Zuzligen vorwiegend jlinge-
rer Personen im Erwerbs- und Farndiengrindungsalter kommen wird, was ab 2011 zu stei-
genden Wanderungsgewinnen fiihrt, allerdings die Einwohnerveruste aus der natirlichen
Bewegung nodh nicht vollstindg ausgleichen kann. Hach derm Konsolidierungsszenario er-
@ht sich zwaschen 2005 und 2020 ebenso wie bei der 4. Regionalisierten Bevilkerungsprog-
nase ein Einwohnerverlust von 11 Prozent Voravssetzung fir dieses Szenario war, dass sich
die Beschaftigung stabilisiert. e gegenwartige Entwicklung spricht dafir, dass diese Var-
aussetzung arfillt werden kann.

Aus heutiger Sicht sprechen de Trends fir eine Bevilkerungsenbwicklung zwischen den
Vorausberechnungen der 4. Regonalsierten BewSlkerungsprognose und des Konsolidie-
rungsszenarios der 2. STEK-Fortschreibung. Die reale Entwicklung fir die ersten beiden ver-
gleichbaren Jahre 2006 und 2007 deutet ebenfalls in dese Richtung.©

Die msgesamt gesehen weder ginstgeren Einwohnerprognosen verbessem die Perspeki-
ven fir das Obarzentrum Dessau-RoBlau, auch im Vergleich zu den benachbarten Mittelzent-
ren in der Region (Bitterfeld-Wolfen, Wittenberg, Kdthen, Bemburg, Zerbst). Unter dem
Blickwinkel der demografischen Entwicklung bestehen fir Dessau-Roblau ginstige Vorraus-
setzung, um sich als urbanes Zentrum in der Region dauerhaft zu stabilisieren,

Allerdings bleibt die grofie Mengendifferenz zu den beiden an deren Oberzentren im Land
{(Halle: 234800 EW, Magdeburg: 229.700 EW), ganz zu schweigen von den Kernen der Met-
ropolregionen um Berdin (3,4 Mio. EW) baw. um das Sachsendreieck” (Leipzig: 510,300 BEW,
Dresden 507600 EW, Chemnitz: 245100 EW), die bei akkumulierter Kaufcraft, Zentrabitit
und Agglomemtionspotenzial andere Grofenklassen emeichen.

Wirtschaft, Beschéftigung und Kaufloraft

Hinsichtlich der Pro-Kopf-Daten ist Dessau-Roflau im Vergleich 2u den niberen Oberzentran
durchaus wetthewerbsfahig, 4

Baim Bruttomlandsprodukt pro Kopf mngiert Dessau in etwa auf einer Ebene mit Halle, Leip-
ng oder Berfin, Deutlich ist der Abstand zu Magdeburg, gravierend zu Potsdam, das aller-
dings nach Wertschépfung und Wohlstand zu den fiihrenden Stidten in ganz Deutschland
gehort, 17

In Bezug auf die Kaufkraft je Einwohner liegt Dessau noch vor Halle auf einem Niveauw mt
Leipzig. Magdeburg sowie Potsdarm und Berlin weisen eine héhere Kaufkraft pro Kopf auf,
b betzteren baiden ist der Abstand erhablich.

In der Einzelhandelszentralitit weist Dessau-Rollau sinen Koeffizienten von 127 auf. Der
Kaufwraftzufiuss dbersteigt den KaufkmfabfAuss um mehr als das Doppelte (196 Mo, € zu
83 Mio. €).%

1 Bassfahi der Prognose im 2. STEK war 2004, daher setzen die Werte bereiis leicht unter dem realen Stand won
2008 =in.

¥ e Dabenerhelungen stammen sdintlich aus der Zeit wor der Fusion, sodass die Befunde paeils o B Dessoa
gelten.

E wigl. NEM Regionalranking, 2007,

£ angaben nach: GMA Bnzelhandelsputachten fir das Oberzentrem Dessae-Rofila, Entvarf, Februar 2008,
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Bruttoinlandsprodukt pro Kopf (2005, in €) Kaufkraft pro Kopf (2005, in €)'
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Magdeburg
Leipzig
Potsdam
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Halle

Il a et
Lelpeig
Potsdam
Baerlin

Dssau (Ralkau)
|

Dessau (Rollau)

Irn Vergleich der Bruttolohnsurmmen pro Kopf schneidet Dessau besser als Halle oder Leipzig
und kaum schlechter als Magdeburg ab. Zu Potsdam und Berlin ist der Abstand bereits et-
was griler,

Bai der sinzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf liegt Dessau in etwa gleichauf mit allen
anderen Stidten in diesam Vargheich,

Bruttolohnsummen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf®

Diessau Halle Magdeburg Leipzig Potsdam Berfin

@ Bruttalshasumine B EH-Kaufkraft

1 Cuselle: INSM Regiohalranking, IHK-Statistien, BBE.
B Cupelle; INSM Regionalranking, HE-Statistiken,
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1. Eimordning des Oberzentriims Dessas-Rolilas

Auch in anderen relevanten Farametern steht Dessau im oberzentralen Vergleich nicht
schlecht da. Nach dem Koeffizient der Arbeitsplatzversorgung wird Dessau nur von Potscdam
ihertroffen, fAuch beim Beschaftigtenanted in schnell wachsenden Branchen liegt de Stadt
im Durchechnitt Lediglich in Bezug auf den Anteil von Hochqualifizierten ist Dessau weniger
stark,

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

al

50 4

40 -

30 1

20

10

0 -

Dessau (Foblau) Halle Megdebirg Leipzig Patsdam

W Arbeitsplatzversorgung @ Anted schnell vachsender Branchen  EAnteil Hochqualfzierter

In absoluten Zahlen ist Dessau-Roflau auf Grund der erheblich geringeren Einwohnerzakl
deuthich schwicher als die benachbarten Oberzentren. Das Bruttoinlandsprodukt von Mag-
deburg und Halle ist drei Mal grofer; bei der akkumulierten Kaufkraft ergibt sich diesalbe
Relation. Leipzig ist nach beiden Parametem 6 Mal starker, Potsdam doppelt so stark,

Bruttoinlandsprodukt o und Kaufkraft| = (akbumuliert, in Mio. €, 2005)1°

15 Regionaranking, [HE Berlin, HE Halle-Dessan, BEEKauforaftstatistic. [ie Angaben fiir Dessae-Rosskou
warden auf der Bass won Dessaper Daten auf die Bmechnerzahl der Gesamistadt hochgesedhnet,
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Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

Verkehrsanbindung

Dessau-Roblau ist dber die BAB 9 (2 Anschlussstellen) sehr gut an das Autobahnnetz ange-
schlossen, BEs argeben sich effektive Verbindungen auf der Nord-Sid-Achse swischen Barlin
und Minchen, Uber die BAB 14 (Schkeudizer Kreuz) sowie die BAB 38 (iiber Halle) beste-
hen gunstige Ost-West-Verbindungen = Richtung Dresden und Chemnitz (BAB 14) sowie
Gittingen (BAE 38) und Hannover (BAE 14 - BAB 2).

Anderseits haben der Aushau der BAE 14 und der Neubau der BAB 38 dazu gefihrt, dass um
Leipzig und Halle richtiggehende Autobahnringe entstanden sind, was die Qualitit der stra-
Benseitgen Anbindung dieser beiden benachbarten Oberzentren im Verglesch zu Dessau-
Roflau noch einmal erhéht hat. Zudem brachte die BAB 14 den Hebenaffekt, dass die Kauf-
kraft der Siedlungsrdume westlich von Dessau-Roflau nun starker von Magdeburg und Halle
absorbsert wird, da beide Orte nun schneler erreichbar sind.

Uber die Bahn ist Dessau-Rollau direkt mit Berlin, Magdeburg, Halle und Leipzig verbunden.
Irn Unterschied zu den drei genannten Stadten fihrt jedoch keine Fermverkehrsverbindung
mehr dber Dessau-Foblav. e nachsigelegenen ICE-Haltepunkte sind Wittenberg und Eit-
terfeld. Nach den vorliegenden Planungen der Bahn ist auch nicht mehr mit einer grundbe-
genden Verbesserung dieser Verkehrssituation zu rechnen.

Der Intemationale Aughafen Halle-Leipzig ist wegen der direkten Autobabnverbindung in
etwa einer halben Stunde ermeichbar, was intemational gesehen ein Spitzenwert ist, Der
kinftige GrolBflughafen BET ist automobil etwa anderthalb Stunden entfernt. Zudem existiert
in Dessau selbst ein Verkehrslandeplatz.

Durch Dessau-Aoflau fieft de Bbe, eine der bedeutendsten ostdeutschen Wasserstralfen.
Roflau verfuge Uber einen gut ausgebauten Hafen, Damit besteht ein direkter Wasserweg
bis zum Hamburger Uberseehafen. &n sich gilt der Wasserweg als Ressourcen schonende
Alternative zum Transport (ber die Stafe, speziell bei Massengitern und im Containerbe-
reich. Die heutige Wirtschaftsstruktur von Dessau-Roblau bietet jedoch wenige Anknip-
fungspunkte fir sine ntensivere Nutzung dieses Verkehrsweges, Zudern wirde ain effektver
ganzjahnger Fahrbetreb auf der Blbe weitere Aushaggerungen und andere technische Mal-
nahmen erfordern, die aus dkologischen Grinden umstritten sind. Im vordringlichen Badarf
des Bundesverkehmswegeplans ist kein weiterer Aushau der mitderen Bbe mehr vorgesehen.

Qualitit der Verkehrsanbindung im Vergleich

Stadt Eisenbahn | Autobahn
Betin 31 b
Fotsdam - b
Leipzig & b
Halle b b
Magdebung - b
Dessau-Roblau G ] s

Lu. Wittenberg i ]
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1. Eimordning des Oberzentriims Dessas-Rolilas

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

Die Analyse der Starken und Schwachen, Chancen und Risiken (SWOT-Analyse ™ ist notig,
umn den Handlungsbedarf und die Handlungsrichtungen fir eme nachhaltige Stabilisierung
von Dessau-Rollaw als Oberzentrum in Anhalt bestimmen zu konnen, Grundmuster der
SWOT-Analyse ist eine Vier-Felder-Matrme. Zunachst werden S&Erken und Schwéchen ermit-
telt. Danach werden unausgeschopfte Potenziale identifiziert, die weitere Entwicklungschan-
cen in sich bergen. Dem stehen Gefahren gegendber, die anwachsen, wenn Schwichen
micht Gberwunden werden oder neue Aktivititen zu Konflikten fubren. Der Handlungsansatz
besteht dann, die Stérken durch Akbvierung vorhandener Potenziale (Chancen) weiter aus-
ubauen, die Schwdchen zu aliminieran und gefahrlichen Entwicklungen (Bedrohungen) mit
Konterstrategien entgegenzutreten.

Del ist, den Nutzen aus Stdrken und Chancen zu maximieren und die Veruste aus Schwd-
chen und Gafahren zu minirseran, Um dies 2o ermeichen, st 2o untersuchen,

welche Stirken zu weldhen Chanoen passen,

wie varhandene Starken ur Realisierung der Chancen genutzt werden kénnen,
welche Gefahren mit den eigenen Stérken abgewandt werden konnen,

wie varhandene Schwachen in Chancen und Stirken urngewandelt werden konnen,
in welchen Fallen welche Verteidigungsstrategien anzuwenden sind,

I Grundsatz sind die Chancen dort am grofiten, wo mehrere Stérken gebindelt snd, e
Gafahren sind dort am hichsten, wo innere Schwachen und Sulere Bedrobungen aufeinan-
dertreffen, Dieser strategsche Ansatz ward im Zentrenkonzept sowohl bei der Bestrmmung
der oberzentralen Wetthewerbsfahigkeit als auch bei der Bewertung und Stategeauswahl
fiir die Zentren innerhak von Dessau-Roflau angewandt

Dessau-RoBlau: Stirken, Schwachen, Chancen, Gefahren

Starken Schwichen

Zentrale Lage im mitteldeutschen Raum Randlage zu den Zentren der Metrapolregion
Gute Verkehrsankindung (Stabe, Augzeug) |Schlechte Bahnverbndung, Wasserweg inaktiv
Wirtschafts zentrurm mit Industriekultur Mangel an starken industriellen Kernen
Regionale Konzentration von Beschaftigung  |Zu wenig hochgualifizierte Arbeitsplatze
Wetthewerhsfahige Pro-Kopf Leistungsdaten |Schwachstes Oberzentrum im mitteld. Raum
Umfangreiche obarzentrale Ausstattung Mingel an massen-attraktiven Quaktiten
Zentrum der Gesundhestsfiirsorge fur Umland [Starke Einwohnerverlusie und Uberalterung
Hochschutstandort, Bundesbehdrde LBA Keine Universitat, kein volles Wissenscluster
Starkes Kultur- und Sportangebot vor Ot |Ubemegionale Vermarktung ungenigend

Eonzentration der Gerichsbarkeit Trend 2u Ausdinnung der Gerchisfunktionen
Welterbe Bauhaus und Gartenreich Innenstadt mit Attraktivitatsdefiziten
Historisches Erbe als Zentrurm van Anhalt Erlebbares stidtebaudiches Zantrum fehlt
Chancen Gafahren

Nabonale Profilerung als die Bavhaustadt  [Weimar und Berin monopolisieren Bauhaus
Universitit mit intemationaler Ausstrablung  |Hochschule wird provinziell, Imageverlust
Wissenscluster dkologischer Nachhaltigheit  |Wissenscluster verliert Kompetenz und Kraft
Urbanes Zentrum von Anhalt + Gartenreich  |[Gravitationskraft sinkt, Konkurrenz wachst

Verwaltungszentrum der Region Ausdiinnung der oberzentralen Funkbonen
Uberregionaler kultureller Leuchtturm Kudtur wird kleinstidtisch

Starker Ffeiler der nutteld, Metropolregion  |Zentren der Metropolregion absorberen alles
Attraktive stadtebauliche Mitte lockt an Stactrmitte verocet, Bnkaufscity emdiart

A GWOT steht i Strengfhs (Stken), Weaknesses (Schwichen), Oppornities (Chancen) und Threats
{Gefahren)
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Strategien fUr eine nachhaltige Starkung als Oberzentrum

Die obige SWOT-Analysa gibt wichtige Hnweise fr die Suche nach Strategien fur eine nach-
haltge Stabilisierung von Dessau-RoBlau als Oberzentrum.

Dessau-Roblau als Oberzentrum von Anhalt

Wichtige Voraussatzungen fiir Erhalt und Stirkung der Zentalitat der Doppelstadt in der
Fegon sind vorhanden, Keines der benachbarten Mittelzentren verfiigt dber eine derartig
vielfélbge, kapazititsstarke und gualitativ anspruchsvolle Ausstattung mit zentralartlichen
Funktionen wie Dessau-Roflau. Die vorbandenen Kapazititen als Einzelhandelsmagnet, In-
dustrie- und Dienstleistungskern, Bildungsstandort, Wissensduster, Verwaltungs- und Ver-
sorgungszentrum sowie kultureller Leuchttrmm und Sportsadt mit dberregionaler Ausstrah-
lung sind entwicklungsfahig, Diese Stirken missen konsequent weiter ausgebaut werden.

I Verhiltnis zu den benachbarten Mittelzentren kommt es darauf an, Fithrungskmaft durch
Integration im gemeinsamen Interesse zu demonstrieren;

»  Die Wahmehmbarkeit in der mitteldeuschen Metropolregion als eigenstandiges Kraft-
rentrum mit klar erkennbaren Alleins tellungsmerdimalen und praignantem Image,

» der Aufhau eines maglichst komplexen Wissensclusters durch Integration der vielféltigen
Kapantiten und Ansdtze in den einzelnen Stadten,

s die Erschelung der benachbarten Wealterbestitten fir das Regionalmarketing, fir die
Astraktivititssteigerung aks Wirtschaftsstandort und fiir den Tounsmus

kann angesichts der starken Metropolzentren im SGden und Norden nur gelingen, wenn die
benachbarten Stidte ihre Kapazititen und Potenziale versinen, Mit diesem Anspruch sollbe
sich Dessau-Roblu energisch an die Spitze der regionzlen interkommunalen Kooperaton
stellen und gemeinsame Schitsselprojekte initieren. Ein parmerschaftliches Verhilnis ist die
Grundvoraussetzung, um Interessankonflikte nicht nur formal 2u unterdricken, sondem im
gemeinsamen [nteresse nachhaltig zu ldsen.

Dessau-RoBlau im oberzentralen Wettbewerb

Die Doppelstadt wird sich jedoch nur dann daverhaft im Konzert der dynamischen mittel-
deutschen Oberzentren behaupten kinnen, wenn es gelingt, die vorhandenen Chancen
wahrzunehmen und die bestahenden Starken dadurch zu ener véllig neven Qualitat zu fiilk-
ren, Folgende Vorhaben sollten oberste Prontat erhalten und in einem ganzheitlichen Let-
bild der Stadtentwicklung integriert werden:

»  Bauvhausstadt Dessau-Roflau; Das nationale Kulturerbe erhdlt eine inhaldich angeres-
cherte und baulich erweiterte Heimstatt mit intematonalerm Anspruch und Breitemwir-

kung.

»  Bildungsstadt Dessau-RoBlau: Die Perspektive eines Bildungsstandorts mit universitarer
Qualitat wind weiter verfolgt, ggf. in Kooperation mit Wittenberg, Kothen, Barnburg.

*  Dessay-Roflau als Sachwalter des Walterbes Gartenreich: Unter einem neven instibutio-
nellen Dach entsteht ein Kompetenzzentrum fur dkologische Nachhaltigheit.

»  Fulturstzdt der Modeme: e kulturellen Kapazitaten konzentrieren sich programmatsch
auf die klassische Moderne und entwickeln damit Ubermegionale Ausstrahlung.

*  Dessau-Roblau ist das Zentrum von Anhalt Das historische Erbe als administrabives
Zentrurmn und mshtutioneller Kern der Daseinvorsorge m Anhalt wird reaktiviert, um die
Doppelstadt auf sine 2entrale Rolle in einem kinftigen ,Grolkreis Anhalt” vorzubereiben,
falls es u einer derarbgen temtonalen Neogliederung der Verwaltungsstrukturen im
Lande komimen sollbe.
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1. Eimordning des Oberzentriims Dessas-Rolilas

Bauhausstadt Dessau-RoBlau

Dem Bauhaus als nabonalem Kulturerbe muss in Dessau eine Heimstatt mit wirklich intermna-
tionalern Anspruch und erheblich griBerer Breienwirkung geschaffen werden, Das Zeitfens-
ter, um die Gefahr einer Monopalisierung des Bauhauses durch Weirar und Berdin abzu-
weenden, schiielt sich,

Mit hachster Dringlichkeit ist ein Konzept zu erarbeiten, das die baulichen, funkbonalen,
finanziellen und verfahrensbezogenen Eckpleiler fir dieses Vorhaben setzt Dieses Konzept
muss klare Vorgaben fur das Verwaltungshandeln formuberen und als belastbare Verhand-
lungsgrundlage im Dialog mat Land und Bund dber die Aufteilung von Kompetenzen und
Lasten nutzbar sen,

Meben den inhaltlichen fAspekten st sine ntensive PR-Arbeit nibg, in der Stadiverwaltung,
Falitk, Wirtschaft und Blrger gemensam und abgestirmmt agieren,

Die rdurmiche Ansiedlung einer neden und massenwirksamen Bauhauskapazitat (Dokurmen-
tationszentrum, Bauhaus-Werkstatt, Forschungsemnchtung) im Stadtkern ware das beste
Instrument, um die stadtebauliche Mitte des Oberzentrums zu vitalsieren und aufzuwerten.

Bauhausstadt im Gartenreich

Verknipfung von Bauhaus und Gartenresch macht, auch im Vergleich zu Weimar und Berln,
die Einzigartigkeit der Bauhausstadt Dessau-Rollau aus, Dieses Erbe muss in seinan mater-
alimerten und ideellen Formen fir die Doppelstadt besser fruchthar germacht werden.

Das Potenzial, das in der Verlandung von AufklErnmg und Modeme zu sinem innovativen
Ansatz fur emanzipatorische und ékologisch nachhaltige Entwicklung in der globalisierten
¥elt von heute und morgen liegt, ist bei weitemn noch nicht ausgeschépft. Hier liegt ein pro-
duktiver Ansatzpunkt fir die Entwicklung eines Wissenschisters von intemationaler Ausstrab-
lung, fir @ine neus Universitit, die sich aus verschiedenen offentlichen und privaten Quellen
finanziert. Damit kannte sich Dessau-Roflau awch erheblich besser als Kommunikabons- und
Tagungsort etablisren und den Kulturtourismizs ausbasen.

Die konmeptionells Arbeit fur die Verwirklichung dieser Idee sollte auf die Tagesordnung
gesatzt wenden.

Mittellage zwischen den Kraftzentren der Metropolregionen nutzen

Die Lage zwaschen den wirtschaftlichen Kraftzentren im Norden und Siden birgt die Gefahr,
ausgesogen o werden, vor allem, wenn sich die umliegende Region mehs und mehr auf
Berdin undfoder Sachsendreleck orentiert, Zugleich bestaht aber auch die Chance, sich als
vichtiges Bindeglied zwischen der Buncesmetropale und den metropolitanen Zentren in
Mitteldeutschland zu etablieren und somit Impulse fir die Hermusbiddung siner dbemegiona-
len Entwicklungsschiena van Berlin bis Drescen zu setzen.

Attraktivitdt der Innenstadt ist das A und O

Der Erfoky der mitteldeutschen Obarzentren siitzt sich nicht unerheblich auf die Attraktivitat
ihrer Innenstédte. In Leipzig oder Halle ward deutlich, dass es fir eine Stadt dieser Grolfen-
ordnung nicht unbedingt auf einen anheirmelnden Astadtern ankommt, aber umso mehr
auf urbanes Aair in einem funktional verdichteten, strukturell integnerten und architekto-
nisch anspruchsvollen wie spanmungsreichen stidtebaulichen Ambiente,

Dies muss auch fir Dessau-Roflau Vorbild und Anspruch sein. Die Aufladung und Aufwer-
tung des Stadtkerns bidet eine notwendige Voraussetzung fir die nachhaltige Stabilisierung
von Dessau-Roflau als Oberzentrum,

Mitig ist en Masterplan Innenstadt, der eine mubtige und konsistente Vision entwickelt, auf
lange Frist angelegt ist, konseguentes Handeln mit langem Atem einfordert und die ersten
praktischen Schritte auf diesemn Weg formuliert bzw. mit den Akteuren abstimmt,
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2. Zentrenstruktur und Zentrenhierarchie

2.1 Analyse der Zentrenstruktur
Analyseaufgabe

Die Untersuchung 2ur Zentrenstruktur bafasst sich mit dem Netz 2entraler Funktionen kom-
merzieller und nichtkommerzieller &t aus stadtebaulicher Sicht. In diesem Kapitel werden
die einzelnen Zentren nach funktionalen und rdumlichen Kriterien in das gesamtstidtsche
Gefiige eingeordnet. [he detillierte Sicht auf die einzelnen Zentren bleibt den folgenden
Kapiteln dberlassen, In diesem Abschnitt geht es um die gesamtstidtische Jentrenstrukbur
und Zentrenhiaranchie,

Unterschisden wird nach Art der Funkbon sowie nach der Bedeutung fir die oberzentrale,
gesamtstidtische und klein@umige Vemsorgung, Speziell im Einzelhandel ist es fur die Le-
bensquakitdt in der Stadt wichtig, dass ein moghchst dichtes und raumbch ausgewogenes
Nahversorgungsnetz geschaffen wird bew. arhalten bleibt,

Ein weiteres Unterscheidungskriterium ergibt sich daraus,

= gb es sich um en Zentrum handelt, das kommerzielle und nichthommerzielle Funktionen
integriert und damit auf gesamtstadtscher oder tedl@umlicher Ekene komplexe Urhani-
Bt erzeugt, oder

» ob die Funktionsballung ausschlieflich kommerzieller bzw, nichtkommerzieller Art st
(Letzteres reicht von Bundes- und Landesbehorden bis hin zum Gemeindehaus oder der
Kirche in peripheren Ortslagen, die keine Einzelhandelseinnichtung oder sonstige zentrale
Funktion rmebs aufweisen und daher als einzige Identfikationsorte verbleiben),

Ebenfalls wird danach unterschieden, ob sich die Zentren in stédtebaulich integrierten oder
in isolierten Lagen bafinden, Aus dieser Unterscheidung lassen sich Rlckschlisse zishen, ob
brw. inwieweit die jeweiligen Zentren zur gesamtstidtischen Zentralitst und nachhaltigen
Stadtentwacklung beitragen.

Entsprechend der Ziektellung des Jentrenkonzepts kommt dem Einzelhandel in der Betrach-
tung ene hervorgehobene Bedeutung zu. Die Aussagen zu den Zentren im Einzelandel
basieren wesentlich auf den vorhandenen Erhebungen und Handlungsvorschlzgen im Einzel-
handelsgutachten der GMA.? Die Klassifizierung der Einzehandelssandorte in der gesame-
stédtischen Zentrenstrukiur wurde gemeinsam mit der GMA vorgenommen.

Die stidtebaulichen Bewertungen basieren auf sigenen Erbebungen, inklusive der Be-
standsaufnahme von kommerziellen wie nichtkommerziellen Funkbonen vor Ort. Die Erhe-
bungsksten 2u den Affentichen Funktonen inklusive der ermitteltan Angaben zu den Nutzer-
zahben befinden sich im Anhang.

I Wil GMA Eneethandelsgutachten i das Ohersentrum Cessau-Rofilau, Entearf, Febmer 20083
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Zentrenkategorien in Dessau-Roflau

In den voriegenden Dokumenten zur Stadtentwicklung von Dessau und RoBlau sind unter-
schisdliche Bagriffe zur Abgrenzung zentraler Stadtbersiche benutzt worden, Im Stadbent-
wacklungskonzept bezeichnet der Begriff .Innenstadt” das gesamte zusammenhangende
Frdergelkiet im Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost, von den Mesterhausermn bis zum
Kreuzhergviertal ? Diesar Innenstadtbeqriff war aus frdertechnischen Grinden gewshit
worden, 15t jedoch fur eine stadtebaulich begrindete Abgrenzung der Innenstadt viel zu west
gefasst, Die Definiion des  urbanen Kems Innenstacdt Dessau” entspricht der Logk des
stadtebaulichen Leitlalds Swdonseln: Urbane Kerme = Landschaftliche Zonen®, ist aber fiir
die Ahgranzung eines zentralen innerstidtischen Versorgungsbereichs ebenfalls zu weitlio-
fig. Darlber hinaus ist es Fiel des Zantrenkonzepts, die rdumliche Konzentration der ober-
zentralen Funktonen zu fordermn, Daher wurde innerhalb des urbanen Kerns Innenstadt” ein
raumlich kleiner gefasstes | Fentrum® als Versorgungsbereich dargestellt. Innerhalb dieses
Zentrums wurde ein noch enger begrenzter ,Stadtkem”™ ausgewiesen, der die wichtigsien
oberzentralen Funkbonen der Stadt umfasst und gesambstadtischer Investiionsschwerpunkt
vearden sall. Kommerzieller Anker des | Stadtkerns” ist die ,Oty" (Bnkaufsinnens ade)

Urbaner Kern Innenstadt Dessau

Mach dem stidtebaulichen Leithild  Stadtnseln: Urbane Keme — Landschaftliche Zonen"
wurde der mnerstddosche urbane Kem von Dessau-Roflzu in der 2. Fortschreshung des
Stadtentwicklungskonzepts (2006) neu definiert und mit ener Enbwicklungspriontit versa-
hen. Der innerstadtische urhane Kem umfasst die baulich verdichtete Innenstadt, abge-
grenzt durch die Mulde im Osten, den Schillerpark und die angrenzenden Kleingartenstruktu-
ren im Norden sowie den entstehenden innerstadtschen Grinzug im Stden und Westen,
Der mnerstédtsche whane Kem umschliebt das mumlich enger gefasste Stadtzentrum.

Zentrum Dessau-RoBlau

Im Zentrum konzentrieren sich de gesamitstidtischen und oberzentalen Funkbonen von
Dessau-Rollau, Hier sind die wichtigsten Einnchtungen von Enzelhandel, senstlestungen,
Kultur und Verwaltung untengebracht, Die parzellenscharfe rumliche Sbgrenzung des Stadt-
zentrums als zentraler Versorgungsherexch erfolgt auf der Grundlage einer stidtebaulichen
Untersuchung in Kapitel 4. Das Stadtzentrum beherbergt und umschlielt den rdurmich enger
gefassten Stadtkem mit der City.

Stadtkern mit Einkaufscity

Im Stadtkermn sind wichtige gesamtstddbsche und oberzentrale Funktionen konzentrert.
Kormemerziells und nichtkommerzielle Funktionen verstarken enander und bewirken damit
whane Dichte. Der Stadtkern ist zugleich wdeeller und emotionaler Identifikatonskern von
Dessau-Rollau, Die Gty bildet den Kristallisationspunkt der wichtigsten Enzelhandelsainrich-
tungen von Dessau-RoBlau im stédtebaulich gefassten Stadtkern. Die City st gekennzeichnet
durch eine Verdichtung der oherzentralen Einzelandels- und Diensteistungsfunk ionen.

Stadtteilzentren (Nebenzentren)

Stacttesl zentren sind Konzentrationen von teilraumlichen FunkBonen der Versorgung und des
Gameimwesens, Se bilden stadtebauliche Identifikationspunkte fir einen stiduschen Teil-
raum. Se versorgen einen groBersn Enzugsbersich mit Gltern des tiglichen Bedarfs, er-
ganzt durch Giiter des gehobenen sowie mittel- und langfnstigen Bedarfs sowie velfaltigen
Diensteistungen. Stadteilzentren sind gekennzeichnet von einer Durchmischung  von
Yohn-, Geschafts- und Blmonutzungen sowie von Gememweseneinrchtungen in stidtebau-
lich integrierter Lage.

gl Fortscheelbung der Stactenbyickungsonzepte fiie Dessau und Rolila, Mal 2006, 5, 82
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In Dessau-Roflay worden in Abstimmung mit der GMA derzeit rwei Stadtteilzentren dentfi-
ziert: das Stadtrentrum von Roflav und der Bereich um das Leipziger Tor.

Nahversorgungszentrum / Nahversorgungsbereich

Die Nahversorgungszentren bzw. Nahversorgungsbereiche sind auf die wohnungsnahe Ver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ausgerichtet, Aus Sicht des Einzelhandels ist fir
ein Nahversorgungszentrum die Ausstattung mit mindestens einem Lebensmittel-Magneten
und mehreren ergénzenden kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten vor-
auszusatzen, Nach diesen Kriterien gibt es derzeit in Dessau-Rolflau 11 Nahversorgungszent-
ren, Hinzu kommt ein Bahversorgungszentrum in Manung (Rofbilauw, Magdeburger Stafe).

Idealtypisch befinden sich Nahversorgungszentren in stadtebaulich mtegrierter Lage und
dbernehrmen ugleich tedraumliche Integratonsfunkbonan fir ein Wohnguarter (Standort
fir Germmeinwesenemnnchtungen), Hierzu zahlen die Nahversorgungszentren in RoBlau (Wal-
desruh), Roflau (Luchplatz), Ziebigk (Kornhauvsstrale), Waldersea (Wilhelm-Fauerherde-
Strafe), Kleinkihnau (Hauptstralle), Zokerberg (Blerbreite), Heidestralle [ Augustenstralle,
Heidestralbe / Stdstafe, Tarten (Damaschkecenter) und Kochstedt (Hesdeplatz).

Einige Nahversorgungszentren sind in Randberexchen von Wohnguarberen bzw, vorstidti-
schen Siedlungsstrukturen angesiedelt, befinden sich also in teikntegnerter Lage. Dies be-
trifft derzeit die Nahversorgungszentren in Nord (SchlachthofstraBe) und Hirtenhau (Lichbe-
nauver Stafe) sowie den geplanten Nahversorger in Roflau (Magdeburger Strafe).

In Abstimmung et der GMA wurden die Nahversorgungszentren in drei Kategorien unter-
teilt, die sich nach Grofe des Lebensmittelmagneten unterscheicken:

» Typ A = Lebensmittelmagnet mit Verkaufsfidche dber 800m*
=  Typ B = Lebensmittelmagnet mit Verkaufflbche Gber $00-500 m?
» Typ C = Lebensmittler mit Veraufsfidche kleiner 400m*

[hese Einteilung gibt einen Anhaltspunkt fiir die wirtschaftbche Tragfhigkeit des jewedigen
Nahversorgungszentrums. e entsprechende Nachfrage o Einzugsradius vorausgesetzt
{was n der Regel die Ansiedlungsentscheidung begrindete), gelten die grolfldchigen Le-
bensmittelmagneten mit mehr als 800 m?® als zukunfsfihig. Bei der Grolenordnung 2wi-
schen 400 m* und 800 m* sollte eine Grofenanpassung erfolgen. Fir YVerkaufeinnchtungen
rmit weniger als 400 m?* Verkaufsflache sind die Zukunftsaussichten schlecht.’

[se obige Kategorisierung der Nahversorgungszentren gibt Aufschluss (ber die wartschaftli-
chen Perspekiiven aus Sicht des Einzelhandels, Mit dieser Bestandsaufnahme wird jedoch im
Zentrenkonzept noch keine Aussage Gber die Planungsabsicht fir den betrachteten Stancart
getmffen, de sich aus dem Leithild der Jentrenentwicklung im nachfolgenden Kapite! engibt
und auf ein zukunfsfahiges Betz der Hahversorgung abzislt,

Nicht integrierte groBflichige Einzelhandelsstandorte

Hierbei handelt es sich um Agglomerationen von groBfldchigen Emzelhandelsbetrisben in
stédtebaulich mcht integrierter Lage. Nach ihrer Funktionalitiét kann man sie in Einkaufszent-
ren (it umfassendern Soriment) und Fachmarktzentren (mit spezialisiertem Sortiment)
untertailen. Nach ihrer rdumbchen Ausstrablung sind sie als Agglomerationen mit Gbermegio-
nalem Einzugsbereich ader mit lokalem Einzugsbereich einzuardnen.

3 gl GMA Eineehandelsqutachten fir das Oberzentrum Dessau-Rofilau, Entwrf, Febrear 2008, 5, 1247125,
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l-'llldensee m-:ht integriertar E-taru:lnrt roit ubarreglnnalam Erlzugsherer:h
Junkerspark: nicht integrierter Standort mit dberregionalem Einzugsbensich
Mitte / Mannheimer Stralfe: mncht integriertes Fachmarktzentrum mit lokalem Einzugsbersich

Die nicht integrierten Bnzelhandelsagglomerationen aufl der grinen Wiese oder in Gewerbe-
bereichen haben kene stadtischen Funkbonen dber den Bereich von Handel und Dienstleis-
wngen hinaus, Sie haben keine Bedeutung fir Gemeinwesen, Kultur, Identifikation und
Image der Stadt, Se tragen wirtschaftlich zur Zentralitét von Dessau-Roblau bei, bedrohen
aber = mshesondere mit ihren zentrenrelevanten Angehoten - die gewachsenen mnerstidn-
schen Zentren und schwachen die Wirtschaftskraft fir die Entwicklung von City [ Kernstadt,

Einzelstandorte / Nahversorger in stiédtebaulicher Randlage

Die Einzelstandorte dienen der Grundversorgung mit Gltern des kurzfristigen Becarfs, Zu-
meist handelt es sich um Lebensmittel-Dscounter, zum Teil in stidtebaulich integrierter,
zum Teil in nicht- oder tellintegrierter Lage, Dese Einzelstandorte verteilen sich (kber das
gesamte Stadtgebiet und zeichnen sich durch eine hohe Fegbilitat der Ansiedlung bzw,
Standortverdnderung aus, Insgesamt wurden in Dessau-Roflaw 17 SoliGrstandorte gezahilt,

In den penpheren Sedlungskernen und Orislagen sind diese Einzelstandorte oftrals die
enzigen Versorger., In diesen Fillen sind sie fir das Nahversorgungsnetz durchaus badeut-
sam, obwahl sie angebotsseitig nicht die Kriterien fir einen Nabversongungsbereich erfillen,
Dies gilt derzeit fir die Handelseinrchtungen in Mosighkau, Meinsdorf und Rodleben.

Stidtebauliche Kerne / Identifikationspunkte

Bnzelne Stadetede veisen stidwebauliche Zentren auf, die m Idealfall integrierten Charaktar
tragen und somit kommerzielle wie nichtkommerzielle Funktionen an einem Ot mumbch
konzentrieren (Jebigk, Waldersee, Kochstect, Heidestrale Sid).

In minigen Ortsteilen Begen die stidiebaulichen Kerne baw, Identifikationspunkte sowie Ga-
meimnweseneinrichtungen rdumbch getrennt von den Nahversorgern (Kleinkiihnau, Mosighkau,
Torten, Rodieben, Alten, Mildenses), Aten und Mildensee sind Sonderfille, da die Nakver-
sorgung nicht durch einen Nahversorger, sondemn durch nahe gelegene nicht- baw. teilinteg-
ferte Agglomerationen gewdhdeistet wird.

SchlieBlich gibt es eine Reihe von Ortslagen, die zwar Ensembles, Landmarken oder Einrich-
tungen mit Bedeutung fur Gemeinwesen, Kultur, Identifikation und Image aufweisen {Anger,
Kirche, Gameincdehaus), aber keinan Nahversorger mehr. Hierzu zahlen Streetz, Ristzmeck,
Meeken, Natho, Solinitz, Mahlstedt, Brambach, GroBkihnau und Kleutsch,

Zentren von Bildung / Kultur / Verwaltung auBerhalb des Stadtzentrums

Enige Emnchtungen von gesamtstaduscher bzw, oberzentraler Bedeutung liegen nicht im
Stadtzentrum, pragen aber die gesamistadtische Zentrenstruktur. Hierzu zihlen die Stiftung
Bauhaus, de Hochschule Anhalt und das Umweltbundesamt, die sich noch im mnerstidn-
schen urbanen Kem befinden.

Berufsschulzentrum, Landesverwaltungsamt und Finanzamt sind westlich des Stadtzentrums
in Randlzge angesiedelt, Teile der Stadtverwaltung {Baudezemat) sind nach der Fusion und
Auflésung des Landkreises Anhalt-Zerbst nach Roflau verdagert worden, da hier sanierte
Gebaude nachgenutzt werden konnten.

Die Schldsser und Farks des Gartenreichs (Georgum, Luisium, GroBkihnau, Mosighau) z3h-
ler als Welterbestitten ebenfalls zu jenen Einddhtungen, welche die Qualitat von Dessau-
Foflau als Oberzentrum mit pragen.
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Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

Netz der innerstadtischen Nahversorgung

Dse innerstadtischen und randstidtischen urbane Keme werden durch ein dichtes Netz von
Einzelhandelseinrichtungen versorgt. [he peripheren Sedlungskerme weisen groftenbeiks
{noch) wohnungsnahe Versorger auf,

Tragfahige Einzugsbersiche fur den grolflichigen Einzelhandel existioren vor allem im Stadt-
zentrum von Dessau, aber auch in der Innenstadt von RoBlau.

Ein starkes Bedarfsaufkormmen ist heute noch in jenen Stadtbersichen zu verzeichnen, die
bis 2020 durch den Stadtumbau erheblich an Bnwohnem verieren (sidlich Leipziger Tor,
Zoberberg, Kreuzbergstrale, Schaftrift),

Schon heute bestaht ein wenig tragfahiges Bedarfsaufkommen in peripheren Siedlungsbernsi-
chen (insbesondere in Rodleben, Mosigkau, Grof- und Klemkihnau, Walderses, Meinsdorf,
Waldesruh, Biethe).

Einwohnerzahl in den Einzugsradien (500 m) der Nahversorgungseinrichtungen
{ Einzelhandelseinrichtungen im Stadtzentrum, in den Stadtteilzentren und n den Mahversor-
gungsrentren sowie Einzelstandorte, Erhebung der Stact Dessau-Rollau, XI/2007)
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Einwohnerzahl in den Einzugsradien (500 m) der Nahversorgungseinrichtungen
{Binzelhandelseinnchtungen im Stadtzentrum, in den Stadtteilzentren und in den Mahversar-
gungsrentren sowie Einzelstandorte, Erhebung der Stadt Dessau-Rolilau, ¥I/2007)

Bereich ort Strasse Einwohner
Einzelstandort Mosighkau Chérauer Strale 27 706
Hahversorgungszentrum Kochstedt Lichtenauer Strale 34 1.009
Nahversorgungszentrum Kochstedt Plaffendorfer Stabe 18 2427
Dezentraler Standort Dessau-Mitte | Zunfistrale 15 176
Einzelstandort Torten Alte Leipziger Stralle 30 87
Einzelstandort Tarten Querweg 256 1.815
Mahversorgungszentrum Torten Kreuzbergstrale 33 1.668
Einzelstandort Dessau-Mitte | Wasserwerkstale 243 4.799
Einzelstandort Jebigk Elballes 44 2.787
Einzelstandort Dichigh Kormhausstrale 31 3211
Einzelstandort Sedlung Gropiusstrale 55 2465
Einzelstandort Seedlung Kihnauer Stralfe 24 1.391
Einzelstandort Siedhing Kithnauer Stralie 125 1428
Einzelstandort Alten Kleire Schaftritt 80 1.683
Hahversorgungszentrum Kleinkihnau | Hauptstrale 150 1263
Nahversorgungszentrum Sad Heidestrale 100+101 2858
Nahversorgungszentrum Sid Heidestrale 195 3.509
Einzelstandort i the Askanische Strale 115 3.160
Einzelstandort Mithe Altener Strale 19 827
Einzelstandort Hord Goethestrale 5 5255
Einzelstandort Nord Rollaver Allee 4 1.956
Hahversorgungszentrum Mord Schlachthofstrale 12 4.712
Nahversorgungszentrum Zoberberg Pappelgrund 2 35832
Dezentraler Standort Zoberberg Ernst-Zindel-5trale 4 1.997
Nahversorgungszentrum Waldersee | W.-Feuerherdt-Strabe 15 1.148
Dezentraler Standort Mildensee Am Behengarten 1 B1
Hahversorgungszentrum Mord Wolfgangstralbe 14 3.084
Nahversorgungszentrum Mitte Antoinettenstralbe 33-37 2827
Nahversorgungszentrum Mitte Stiftstrabe 12 4872
Einzelstandort Roblau Waldesruh 10a 1076
Dezentraler Standort Roblau Magdeburger Stralle 102 731
Einzelstandort Rodleben Rellauer Strafe 94 242
Einzelstandort Roblau Nordstrale 14 2442
Einzelstandort Meinsdorf Kreisstralbe 3 639
Hahversorgungszentrum Ralilau Luchplatz 1 1939
Stadtteilzentrum Rollay Karl-Liebknecht-Stralle 3 3.545
Stadtteilzentrum Sid Franzstr, 159 / Heidestr, 18 5240
Hauptrentrum | City Mitte Kavalierstrafie 49 5.768
Einzelsandort Dessau Aickerstrale 4 5.776

=
y

A b AR A = S E T R A S A R A S A T G L L L e

In smgen Staditbersichen, wo die Bnzelhandelseinnchtungen auf Grund ihrer Lage ganz
iberwimgend der wohnungsnahen und nicht der gesamtstidtischen Versorgung dienen, exis-
Heren bereits heute erhebliche Uberschreidungen der Versorgungsradien, so etwa am Zo-
berterg, in Tdrten und in Jiebigk. FOr die wohnungsnahe Versorgung sind westere Neuan-
siedlungen an sich verzichthar, Sollte es in desen Fillen jedoch zu weiteren Ansiedlungen
kommen, besteht die Gefahr, dass bestehende, stadtebaubch integnerte, gut eingefihrte
und moglicherweise sogar wohnungsnibers Standorte verschwinden,
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Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

Diensteistungs- und Yersorgungsfunktionen

Dessau-Roflau verfigt dber eine rechhalbge Ausstattung an Dienstlesstungs- und Versor-
gungsfunkbonan.?

Bildung

Als Bildungsstandort kann Dessau-Rollau eine Hochschule, ein Berufsschulzentrum, 4 Gymr-
nasien, 6 Sekundarschulen, 14 Grundschulen, 4 Forderschulen sowie Abencdschule, Valks-
hochschube und Musikschule vorweisen. Das Netz der Bildungseindchtungen in Dessau-
Fobflau weist folgende Strukturmerkmale auf;

[he Hochschule Anhalt und die Stftung Bauhaus sind an einem prignanten Standort kon-
zentriert und bidden den Campus Dessau. Am Hochschulstandort Dessau mit seinen Fachbe-
reichen Architekter, Design, Facility-Management, Geomformatik und Vermessungswesen
sind etwa 1.200 Studierende eingaschriaben. Die inhaltliche wnd Aumbche Vernetzung von
Bauhaus und Hochschule bingt innovative Wachstumspotenziale, die erschlossen werden
missen, um das Wissenscluster und den Bildungsstandort nachhaltig zu starken.

Zwei der vier Gymnasien sind mitten im Stadtzentrum von Dessau angesiedelt. Das Phi-
lanthropinumn Dessau befindet sich direkt im Stadtkem und bildet mit seinen Gebauden ei-
nen keinen Bildungs-Campus. Das Liborius-Gyrmnasium (Staatlich anerkannte Ersatzschule
in der Tragerschaft des Bistums Magdeburg) liegt unnuttelbar am Rande des Stadtkerns.
Das Walter-Gropius-Gy mnasium befindet sich in der Nahe der Bauhaus-Siedlung Tértan, Das
Goethe-Gymnasium fusioniert mit dem FPhilanthropinum, wird aber seinen Standort in Roflau
erhalten. Insgesamt gesehen weist die gyrmnasiale Oberstufe fir eine Stadt in der GroGen-
ordnung von Dessau-Roflau ene erstaunliche Qualitét und Vielfalt auf, was die oberzentale
Artraktivitat als Bildungsstandort stirkt Die raumliche Verteilung ist nahe optimal. Zum
ainen gewahrdeistan die baiden Einrichtungen im Stadtzentrum eine sehr gute Erreichbarkeit
aus dem gesamten Stadtgelset und dem Umland., Zum anderen starken die Standorte
Térten und Rollau zwel wichtige urbane Kerne der Doppelstadt,

Das Netz der Grundschulen ist noch recht dicht, alle groferen urhanen Keme der Stadt sind
gut versorgt. Die mnerstidtischen urbanen Kerne von Dessau und Roflau weisen ein ver-
dichtetes und vielfiloges fAngebot auf. Lediglich in einigen peripheren Ortschaften ist die
wohnungsnahen Versorgung nicht mehr gewakhrleistet,

Das Berufschulzentrum befindet sich in wenig integrierter Randlage.
Kultur

Bei den kulturellen Emrchtungen existiert eine starke Konzentraton im Stadtzentrum von
Dessau, Die Walterbastitten des Bauhauses befinden sich in den Stadtteden Siedlung (Kern-
standort mit Hochschul-Campus sowie Meisterhduser) und Tarten. Insgesamt gehdren zum
Bauhaus-Erbe dber 11 Einrchtungen im Stacd tgebiet,

Das Dessau-Weorlitzer Gartenreich st im Stadtgebiet mit den Schidssern und Parks Georgi-
urm, Luisium, Mosigkau und GroBkihnau vertreten.

Das Theater verfigt dber ain festes Ensamble in drei Sparten sowie dber 2 Hauser (inklusive
Altas Theater).

9 Eigene Frhabamgen, Bne Adstelhng dor einzehen Brvichimogen samt Mulzerrahden fndet sich im Anhang,
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I Stadtgehiet gibt es 8 Bbliotheken, Landeshauptarchiv und Stadtarchiv sowse 10 Mussen,
Bei den Museen handelt es sich um das Technikmuseurn "Hugo Junkers®, Staatiches Muse-
umn Schloss Mosigkau, Museumn fiir Naturkunde = Vorgeschichte, Museum fiir Stadtgeschich-
b Johannbau®, Schiffbas- und Schifffabrtmuseum Rollay, Heimatmuseumn Alten, Schioss
Luisium, Schioss Geongium, Wasserbung RolBlau und Schloss Grofkihnau,

Faktsch jede historische Siedlungsstruktur und Ortschaft im heubgen Stadigebet von Des-
sau-Roblau weist einen Kirchenbau als Identifikationspunkt auf. Die Vielfalt der Sakralbauten
gehort zum kulturellen Reichtum der Doppelktadt m Gartenreich.

Gemeinweseneinrichtungen

In Dessau-Roflau werden gegenwdrtig 46 Kindertagesstitten und Horteinrichtungen, 19
Kinder- und Jugendfreizeitsnichtungen und 12 Altenpflegesindchtungan batrieban. Die
Kindertagesstatien sind recht gleichmalig dker das Stadtgebiet verteilt. Fir die meisten
Quartiere st eine wohmungsnahe Versorgung gewlhdeistet. Kleine periphere Ortslagen sind
untervarsongt,

Bai den Freizeitangeboten fir Kinder und Jugendliche sind keinciumige Angebotskonzentra-
tionen dsthch des Wohngebiets Flassergasse, ostlich des Grunderzeitgebietes Nord und
nirdlich der Roflauer Innenstadt zu verzeichnen,

Zudem existiert eine recht hohe Angebotsdichte im Bereich des zukinfbgen innerstaduschen
Grinzugs. Zwar sagt das Leithild des Stadumbaus fur den innerstadtschen Grinzug aus,
dass Solitére durchaus ihren Flatz in diesem Raum haben kinnen, was fiir Gemeinwesensin-
nchtungen ganz besonders zutrifft. Es ist jedoch auch damit zu rechnen, dass sich durch die
massive Wegnahme von Wohnraum der Bedarf in den Einzugsbersichen deutlich vermindert,
Gerade Begegnungsstatten leben sehe stark von Stammnutzern aus der Nachbarschaft

Gesundheitsversorgung

In Dessau-Rollau gibt es 7 Kmnkenhduser und Tagesklinken, 240 Allgemein- und Facharzt-
praxen sowie 20 Apatheken. Das Stadtische Klinikum Dessau st akademisches Lehrkranken-
haus, Weitere grifeme Enrichtungen sind das Diakonissen-Krankenhaus und das 5t Joseph
Krankenhaus. Die allgemein- und facharztliche Betrewung ist in den mner- und endstidn-
schen urbanen Kemen der Stadt in angemessaner Angebatsdichte gewahreistet,

Gastgewerbe, Geldinstitute und Freizeiteinrichtungen

Im Gastgewerbe von Dessau-RoBlau werden 23 Pensionen sowie 71 Restaurants und Gast-
statten gezdhlt, Ene besonders hobe Konzentration ist in den Stadtzentren von Dessau und
Rollau zu verzeichnen.

Das ortsansdssige Geld- und Kreditgewerbe weist 40 Rlalen auf (ohne Bankautomaten).

I Sport- und Fitnessbereich stehen den Einwohner der Stadt und ihren Gasten 2 Sporthal-
ler, 17 Sportplatze, 2 Schwirmmballen, 4 Freibdder, 9 Fitnessstudios, 3 Tennisplitze, 7 Ke-
gelbahnen sowie 9 sonstige Sporteinfchtungen zur Verfigung.

32 Wialiaf & Pariner
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Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

Funkticnale Konzentrationen und Korndore

Der Bestand an groffiachigen Emzelhandelseinrichtungen sowie Kultur-, Bildungs- und Sozi-
aleinrichtungen eigt die hichste Konzentration im innerstadtischen wbanen Kem von Des-

Fal,

Von diesam Kern gehen Funkbonskomidore aus, an denen sich kommerzielle und nichtkom-
merzielle Nutzungen verdichtet angesiedelt haben. Entlang dieser Kormdore sind weiters
Knatenpunkbe mit verdichteten Angeboten antstanden.

Die Mord-Sld-Achse (Kavalierstralle — Franzstralle — Heidestralle) weist eine besonders hohe
Nutzungsdichte auf, die sich auch nach Norden bis zum Albrechtsplatz fortsetzt. Sidlich des
Dessaver Zentrums st noch einmal eine starke Funktonsballung u verzeichnen. Rordlich

der Dessauer Innenstadt hat diese Achse mit Roflau einen prégnanten, aker von Dessau
isoberten Kopf bekommen, Fakbsch gibt es zwischen Dessau Nord und dem Luchplatz kei-
nedei relevante Funktionsansiedlung.

he Ost-West-Achse st vor alem zwischen dem Jentrum und dem Gewerbegehiet Mitte
{ Fachmark tzentrum Mannheimer Strale) stark ausgeprigt, weist aber entlang der gesamben
Kathener Strale bis hin zum Junkerspark und zum Klinikum sine relativ hohe Nutzungsdichte
auf. Dies gilt auch fir den Korridor Gber die Kornhavsstrale und KirchstraBe nach Ziebigk
hinein und mit Abstrichen fir den westhchen Abschnitt der Kihnauver Strafe, Jwaschen dem
Dessaver Stadtzentrum und Mikdensee gibt es faktisch keine relevante Funkbonsansiedlung.

Funktionale Konzentrationen und Funktonskorridore
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2.2 Perspektiven der Zentrenentwicklung

Dermografischer Wandel und Veranderung der Stadtstruktur

Mach den aus heutger Sicht wahrscheinlichen Trends® vard die Einwohnerzahl von Dessau-
Foflau zwischen 2007 und 2020 um etwa ein Jehntel schrumpfen, Die folgende Tabelle
mmigt, wie sich dieser Einwobnerschveund auf die einzelnen Stadtteile niederschlagt, wenn
sich die heutigen Trends fortsetzen und die Abrisse im Stadturmbau entsprechendem Lesthild
des Stadtentwicklungskonzepts erfolgen.

Ausgangswert war die Zakl aller Einwohner mit Hauptwohnsitz zum 31.12.2007 in der Ba-
standsaufmahme der Kommunalen Stabstikstelle von Dessau-Roflau. Die gesamtstidbsche
Delzahl entspricht den Angaben der 4. Regionalisierten Bevilkerungsprognose fiir Dessau-
Roflau,

Umilage der Einwohnertrends auf die Stadtteile durch den Stadtumbau *

Stadtteil Einwohner 2007* Einwohner 2020** | Einwohner 07 zu 20%=*
Innerstédtisch Nord 11.193 11.500 100
Innerstadtisch Mitte 9626 5650 0
Innerstédtisch Sod B.519 5250 60
Sid 6584 5850 85
Haideburg 1.359 1.350 100
Térten 2.587 2.550 100
Mildensee £.129 2050 a5
Waldersee 2631 2650 100
Ziebigk 6.034 £.300 105
Siedlung 4,848 5080 105
Grofkihnau 1.002 1.000 100
Kleinkthnau 1.732 1.700 100
West 1.034 50 o)
Alten 4.197 3850 20
Kochstadt 4.338 4.350 100
Mosigkau $172 2.100 95
Zoberberg 3657 2200 60
Kleutsch 427 400 a5
Sollmitz 266 200 75
Brambach 381 350 o)
Fodieben 1.578 1.500 a5
Foblau (ghne OT) 11.508 10,700 a5
Meinsdorf 1.662 1600 a5
Mihlstedt 189 200 100
Streetz f Natho 348 300 85
Gesamt 90.001 82.400 920

¥ Gemundet auf 105 4% Genpndet auf 305 4 *Veranderundg in Progent won 2007, gerundet auf 5

5 4. Regiohalsierte Bevdkeiungsprognose des Statistischen Landesamis Sachsen-Anhalt und Konsoldierungssse-
naiio dei . Fortschiaibumg des S adtenbichmngskonzeps 2006,

S fusgangsrahlen fir 2007 stammen won cer Komamunalen Siatistikstelle der Stadt Dessas-Roflag (Smechner mit
Haupbeohnsitz), Gesamistidisde Sekahl 200 enbspricht der 4. Regionalsierten Bevilkenmogsprognose, Fir
die Berachnung der Eirvsohnerzahlen wurde unterstel, dess skh die heutigen Trends forbsetzen und de Woh-
rngsaisse im Stadiimbas den Plmengen der 2, Fortschrebung des Siadtenbwickhmgskonzepis entsprechen
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Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

Nach der obigen teilrdumlichen Prognose lassen sich fiir die Bedarfsentwicklung fir die Nah-
versargung, de wohnungsnahen Dienstheistungen und den quartiersbezogenen Germeinwe-
senbedarf folgende Schlussfolgerungen ziehen:

» D Brwohnerzahl im Zentrum von Dessau schrumpft im Durchschnitt der gesamitstadti-
schan Entwicklung, jedoch bleibt hier in der Menge sne starke Enmwobnerkonzentration
erhaltan.

*  [Die Einwohnerzahl im Zentrum von Rollau schrumpft nur beicht und bleibt tragfahig fiie
ein Stadtteilzentrum,

*  Die haute noch relativ einwohnerstarken Einzugsbereiche sidlich des Leipziger Tors, am
Zoberberg, in der Schafinft und an der Biethe werden hre Tragfihigkeit embdlen, wenn
die geplanten Abnssvorhaben im Stadtumbau umgesetzt werden,

*  Innerstadtisch Nord, Torten, Ziebigk und Siedlung bleiben stabil oder wachsen sogar
genngfugig und bilden auch kinfbg tragfahige Einzugshersiche fir den Einzelhandel.

»  Obwohl die peripheren Siedlungsbereiche und Ortschaften stakil blesben oder nur genng-
fugig schrumpfen, kann die Tragfzhigkeit einzelner Bnzugsbersiche, die bereits heute
eher sinwohnerschwach sind, weiter erodieran, Die Aufrechterhaltung der bestehenden
Mahversorgung kann nicht chne weiteres als gesichert gelten. [hes tnfft auf Rodieben,
Mosigkau, Grol- und Kleinkihnau, Waldersee, Mainsdarf und Waldesruh 2u.

Die demografische Entvicklung wirkt sich nicht nur auf die Bnwohnerzahl, sondem auch auf
de Altersstruktur aus, Der weniger mohile Teil der Bevolkerung mammt zu, Bereits heute
limgt der Serorenanteil im Stadtzentrum von Dessau Gber 30 Prozent, sbenso wie in Haide-
burg und im Osterreichviertel, I Stactteil Siedlung ist jeder Vierte alter als 60 Jakre, Dem-
gegeniiber gehoren Joberberg und Kochstedt zu den kindemreichsten Stadtteilen, gefolgt von
Nord, den Stadtbersichen sidlich des Leipziger Tors und einigen Keinsiedlungsberaichen,
[rese Trends zur demografischen Polansierung dirften sich, wenn - spezell m Stadtzentrom
von [Dessau - keine Wohnangebote und Lebensgualitéten fur Familien und das Zusammenle-
ben der Generationen unterbreitet werden, fortsetzan.

Fiir die tedraumliche Kaufkrafentwicklung becdeutet der heutige Trend, dass in der Innen-
stadt regelmélige, aber eher schmale Einkommen dberwiegen werden. Die starkere Kauf-
kraft wird aus den randstadtischen, kleintailig strukturierten Wohnlagan kommen. Dermge-
gentber ward der Bedarf an semorengerechten Dienst- und Versorgungslesstungen gerade in
der Innenstadt weiter steigen,

Anteil der iiber 65-jdhrigen Anteil der unter 18-jidhrigen’

Bl e voch e 12
Foch | % b 1P|

durchmchniich (17% b= W%
B ceeng 2 b %)

Il seo gaing (unser 1075 q
o |

e

" Eigene Erhebungen zur Wohnmileuunbersschng bm Rahmen der 2, Forbschrebamyg des Stadtentwickiungscon-
Fepts, Bassdaton won der Komamunalen Statisticstelle Dessau-Rofilag aus dem Jahr 2004
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Kaufkraft und sozialstrukturelle Trends

Hach der GMA-Prognosa wird die Kaufkraft in Dessau-Rollau zwischen 2007 und 2020 auf
Grund der demografischen Trends und der Einkommensentwicklung von 424 Mio. € auf 3592
Mio. € schrumpfen, was einem Verdust von 8 Prozent entspricht.?

Auch dese Entwicklung wird sich in den einzelnen Stadtteden von Dessau-Roflau ungleich-
milig vollziehan, Vor allem die Sadtbersiche um das Leipziger Tor, aber auch das Stadt-
rentrum und der Zoberberg weisen eine aher niedrige Kaufkraft aus. Bs handelt sich um
YWohnquartiere, die stark oder ausschlieflich vom industriellen Wohnungshau geprégt sind
und vorm Mietniveau her einkommensschwachere Haushalte anziehen. Die kaufkraftstarken
Stadtiedle befinden sich am Stadtrand und werden durch kleinteilige Bebawung und einem
hohen Anteil an salbstgenutztem Wohneigentum geprigt. Dieses Gesamthild bestatigt sich,
wenn man die raumbiche Verteilung der von Trensfereinkommen abhangigen Haushalte be-
trachtat,

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

A

Bl »err tach Bl st heen (= 16 %) J
vl n Bl eosh i 15 5 L T
Surchizhnithch ssshgoh Bk {5 - 10 %) J

I II'. g (2 - %] IIII

I senrganing { Wl st geing < 25 ! q

In der Zusammenschau demografischer und sozialer Bafunde lassen sich folgende Schilsse
fiir teildumliche Entwicklungstrends ziehen, de sich unter den gegebenen stadtstrukturellen
Rahmenbadingungen fortsatzen werden:

* Im Zentrum von Dessau konzentrieren sich altere, kleine und einkormmensschwachere
Haushalte.

»  Emkommensstarke Familien sind vor allem in Kochstedt und in den Binfamilienhausge-
bieten am Stadtrand anzufinden.

»  Emkommensschwache Famiien sind (berdurchschnittlich stark am Zoberberg und um
das Lespziger Tor herum vertreten,

= [he randstadbschen und peripheren Siedlungen und Ortschaften beherbergen sine Gher-
durchschnittlich kaufkraftige Bewohnerschaft, zeigen aber teilweise auch schon die Ten-
denz einer wachsenden Uberzlterung.

»  [as Grinderzeitgebiet Nord demonstriert einen hohen Grad an sonaler Durchmischung:
Es dormanseren mittlere Einkommen. Der Familenantad st recht hoch

» [Die problermatischsten sozialen Befunde weisen die Quartiere um das Leipziger Tor, mit
nzhezu jedemn Kntenum auf.

Wigl. GA Einee landelsgutaditen il das Cherzenitium Dessa-Rofla . Eebeuif, Februar 2008, 541

Elgene Brhebungen o Sohnmicuuntersuchung B Rahmen der 2. Fortschretbamg des StadSenbedckchmgskon-
zepls, Bassdaten auws der Stadbrervraltung Dessau prd won Infas-GEC-Daten (2004,

oo
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Aus oberzentraler Scht ist auch die Entwicklung von Einwohnerzahl und Kaufkmft im Ein-
zugsbersich von Bedeutung. Nach der 4, Regionalisierten Bevalkerungsprognose schrumpft
de Einwohnerzahl in den Landkresen Wittenberg und Anhalt-Bitterfeld, die Dessau-Roflau
urmechliefen, awischen 2007 und 2020 von 327.898 auf 267.749, also um 18 Prozent

Ubertragt man diesen Faktor auf das Markigebiet des Dessau-RoBlaver Einzelhandels, das
im wesentichen aus derm Grofteil beider Landkrese bestaht, so ist unter der Annahme siner
im Durchschnitt gleichbleibenden Kaufkraft pro Kopf damit zu rechinen, dass die akkumuolier-

te Kaufaft im Marktgelset pwischen 2007 und 2020 von 1621 Mio. € auf 1.329 Mo, €
sinkt

Dies bedeutet, dass sich der Wettbewerb zwischen den Ober- und Mittelzentren um die
schrurnpfende Kaufkraft in der Region verschirfen muss, was swangslaufig mit dem Auf-
bau never Kapazitaten trotz smkender Gesamtnachfrage einhergehen wird.

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

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

» das Stadtzentrum und speziell den Stadtkemn mit Einkaufs-City durch funktionale Ver-
dichtung und stidiebaudliche Aufwartung fir den oberzentralen Wetthbewerb zu ertlchti-
e,

» das Netz der Nahversorgung raumlich ausgewogen auf die smkende stadtinterne Nach-
frage auszurichten,

*  die Instrumenta des Baurechts zur Steuerung des Einrelhandels nach einem schllssigen
Eonzept konsequent einzusetzen,

» die bestehenden oberzentralen Bildungs-, Kultur- und Gemeinwesenfunkbonen weiter zu
profilieren und als Stirken im oberzentralen Wetthewerb besser 2ur Geltung zu bringan.

Unter dieser Voraussetzung hat Dessau-Roblau troz der nicht einfachen Ausgangsposition
gute Chancen, seine Fositionen als Oberzentrum nachhalog zu festigen, zusatzliche Wachs-
turrspotenziale fir die lokale Wirtschaft zu akguineren, nece Arbeitsplitze zu schaffen und
den Bevikerungsschwund zu darmpfen. Daraus generiert sich vieder nese Kaufkraft, die
auch dem innerstadtischen Einzelhandel rugute kommt.

Szenario I: Starkes wettbewerbsfihiges Zentrum, geordnete Nahversorgung
PR~
O O
[ ? O %

W ygl, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 4. Regionalsierts Bevakenmogsprognose,
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Szenario II unterstellt, dass bestehends negative Trends dberhand nehmen:

Wahrend die konkumierenden Ober- und Mittelzentren guantiativ und qualitat weiter
Aufriisten”, gelingt s nicht, Stadtzentrum und Stadtoem mit mehr Funkbonalitat, Quali-
tat, Attrakbivitat und Ausstrablungskaft zu versehen.

Der kaum ader inkensequent gestaverte Aufwuchs von Kapazititen des grofflachigen
Emzelhandels im gesamten Stadigebet setzt sich auf Kosten von Zentrum und City fort,

Folglich veragert sich der Wetthewerb im Bnzelhandel von der oberrentralen Konkur-
renz um regonale und dbemegionale Kaufkraftantede mmer mehr auf den Kampf um
die sinkende innerstddtische Kaufkraft, was zudem auch Folgen fiir die Angebotsqualitie
hat.

se Bildungs-, Kultur- und Gemeinwesenfunktonen verdieren wegen des schwacheren
Binnenbedarfs und der gernger werdenden Gesamtattraktivitit des Oberzentrurms an
Boden und werden schliefflich geschrumpft.

Linter diesen Badingungen wird ein insgesamit schwaches Zentrurn siner ausgedehnten Dis-
counterandschaft gegendberstehen. Es setzt eine Abwartsspirele ein, da mangelnde oher-
mentrale Durchsetzungskraft weitere Arbeitsplatze kosten wird, geringere Einnahmen zu
veeiteren Einschnitten in soziabe Infrastrukiur und Kultur fabren wird, Das Oberzentrum wird
in seinen kommerziellen wie nicht kemmerzellen Funktonen unterhahdt und kann sich ge-
genlber wachsender Konkurrenz nicht dauerhaft behaupten, Die Einwohnerzahl sinkt deut-
lich.

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

3.1 Vorgaben des Stadtentwicklungskonzepts
Stadtebauliches Letbild ,Stadtinseln: Urbane Kerne — Landschaftliche Zonen™

Das stadtebauliche Leithild fir den Stadtumbau in Dessau wurde im ersten Stadtenbwick-
lungskonzept von 2001 entworfen und in der zweiten Fortschreibung im Jahr 2006 auch auf
Roflau dbertragen, Bs gibt eine grundsitzliche Orientierung, wie die Sadstrukiee in einem
langfristig angelegten Umbauprozess auf den schrumpfenden Bedarf an Wohnen und Infra-
struktur bei zugleich steigenden qualitativen Anforderungen an die Lebensguabitét und Wett-
bewerbsfahighkeit des Sandortes singestallt warden sall.

Stédtebauliches Leitbild des Stadtumbaus

I Rardstadtische urbane Kerma ™
| _|'-vrmlusnlh Swdhingakamn
[l Landschaftiche Zonen

- Heuser Land=chattszug
|___ _| Gewerbe —_—

d A

T
" VORFLAMING
I 'necstadtinghe urbane Herne .! J
=

e
=
-
LEITBILD DES STADTUMBALS

URBAMNE KERNE - LANDSCHAFTLICHE ZONEN
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Die von vielen Einflussfaktoren bestrmmte und in einem schwerigen Aushandungsprozess
rwischen den Hauptakteuren des Stadtumbaus getroffere Entscheidung, nicht dem Ansatz
emes Schrumpfens von aulfen nach mnen zu folgen, sondem sich auf die Stabilisierung le-
bensfahiger Stadtinseln im Gartenreich zu ofentieran, setzen auch die rdumlichen Rahrmen-
bedingungen fur die Zentrenentwicklung. Die gesamtstidosche Zentrenstruktur muss im
Stadturnbau auf das Geflige der urbanen Keme eingestellt werden.

Orientierungen fur die Zentrenentwicklung

Die Hierarchie der urbanen Keme, die in der zweiten Fortschreibung des Stadtentwicklungs-
konzepts klarer gefasst wunde, entspricht im Grundsatz der Zentrenhierarchie. Danach soll
der innerstadtische wbane Kem von Dessau und Roflau in der Stadtentwscklung Prioritét
erhalten. Private Investiionen und dfentiche Varhaben sowie Rordermittel sollen vorrangig
auf diesen Raum gelenkt werden. Dies gilt fir die Entwicklung der Wohnungsbestande a-
benso wie fur die kommerziellen und kulturellen Handlungsschwerpunkte, die soziale Infra-
struktur und den Stadthild pragenden offentlichen Rawm.

Irn Leithild schliefen sich an die Innenstédte von Dessau und Reflau rndstadusche urbane
Keme mit egenstandigen subzentralen Funkbonen, Wohnmilieus und Gestaltrmerkmalen an.
Diese randstadoschen Keme verflgen dber hinreichende Tragfahigkeit, um auch unter den
Bedingungen von Einwohnerrickgang und Stadtumbau aukun fsfahige Nahversorgungszent-
ren 7u beherbergen. Hierbei handelt es sich um Térten/Hadebuwrg, Alten/Zoberberg, Sied-
lung, Fiebigk, Kleinkihnau, die Biethe und den dstlichen Siedlungsbereich von Rallau,

Raurnbch separiert vorn Stadtkérper sind die Sedlungskeme mit vorstidtischern oder darfli-
chem Charakber, akso Kochstedt, Mosigkau, Waldersea, Midenses, Sollnitz, Kleutsch, Bram-
kach, Rodieben, Streetz und Natho. Diese Sedlungsbersiche stellen, abgesehen vom Son-
derfall Mildensee, eine Herausforderung fir die Nahversorgung dar, da ihre Tragfahig auf
Daver nicht unbedingt gesichert ist. Um auch in diesen Beraichen ein Minimum an Hakver-

sorgung dauerhaft zu gewahrleisten, sind besondere Anstrengungen zur Fflege der Rah-
menbedingungen notig, Sehr kleine Orte kénntan unter den gegebenen Verhsltnissen nur

noch mobd versorgt werden,

3.2 Ziele und Strategien der Zentrenentwicklung

Herausforderungen

Die Untersuchungsbefurde ur Zentrenantwicklung madhan filgende Herausforderungen flr
die Zukunfisfahigkeit des Oberzentrums und die Nahversorgung deutlich:

= [he Einwohnerzahl und Kaufkraft im gesamten Marktgebiet! von Dessau-Roflau wird
awischen 2007 und 2020 um etwa 18 Prozent schrumpfen, was zu einer erheblichen Ver-
scharfung der regonalen und dbemegonalen Zentrenkonkurrenz filhren wird, in dem
sich dim Stadt als Cberzentrum behaupten muss.

*  [ie Einwohnerzahl in der Stadt Dessau-RolBlau selbst wird sich zvaschan 2007 und 2020
noch enmal um etwa 9 Prozent vernngem, was den innerstaduschen Vendrdngungs-
wetthewerh anheizen und die Tragfahigkeit einzelner Einzugsbareiche fir den Einzelhan-
del m Frage stellen wird,

o Auf Grund der teilrdumbchen dermografischen Unterschiede und des Stadtumbacs wird
die gesamtstadische Verminderung der Enwohnerzahlen und damit der Tragfihigkeit
flr die Enzelhandelsstruktur in den einzelnen Stadtbereichen sehr unterschiedlich sein.

' [ips gespmbe Markbgebiet von Dessau-RoBlag [Zone | bis 1 wied durch da Gemeindan Schwainitz, Witarbeng,
Zarkig, Kothan und Sachsendo begrenzt, Vol A Eirgehandelsqulachten, 4.8.0, 5 28, Die Prognose der
Eirvvohrarzahl beziaht sich auf da Stad Dessau-Roilau sowie da Landkraisa Wittanbarg und sanhalt-Bittarfeld,
deren Flashan das Markigebiel waitestgehend abbildan
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Angesichts dieser Herausforderungen muss das Zentrenkonzept folgendes leisten:

De Zentrenstruktur muss auf die absehbare Bevilkerungs- und Nachfragesntwicklung
eingestellt werden,

Es missen Mittel und Wege fiir die Stirkung der oberzentralen Wetthewerbsfihighkeit
gefunden warden.

Das raumliche Netz der Hahversorgung rmuss an die dermografischen VerSnderungen
angepasst werden, aber in seiner Funktion der méglchst wohnortnahen Grundversor-
gung arhalten bleiben,

Die Lebensgualitit und die Attraktivitit der Enkaufs-, Dienstestungs-, Bildungs-, Frei-
zeit=, Kultur- und Versorgungsangebote muss sowohl im Interesse des Wohnstandortes
als auch im Interesse des Oberzentrums Dessau-Rollau gestarkt werden.

Leithild Zentrenstruktur des Einzelhandels

Dessau-Roblau sieht sich damit konfrontiert, dass emerseits die Kaufkaft in Stadt und Regi-
on weiter schrumpft und daher auf langere Sicht ein Kapazititsabbau erfolgen misste, an-
dererseits die regionale und dbemegionale Zentrenkonkumenz im matteldeutschen Raum
immer wieder neue Kapazitaten entstehen lsst, Aus diesem Zwiespalt entwickelt das Zent-
renkonzept folgenden Ansatz fur die Zentrenentwicklung:

Grundsdtze und Strategien fiir die Zentrenentwiclkdung im Einzelhandel

De Anstrengungen zur StErkung der oberzentralen Funkbon werden auf die City und
damit auf den Stadtkemn konzentriest, Die City soll auch bei sinkender gesarmts tadtischer
Kaufkraft weiter wachsan, um im Wettbewerb mit den Konkumenten in der Region be-
stehen zu kdnnen,

Die Angebotsanpassung an sinkende bzw, rAumlich verdnderte innerstadtische Nachfra-
ge soll durch Fanungsinstrumente und Investibonen in die Entwicklung von Teilrdumen
nach dem stidtebaulichen Leithild des Stadientwicklungskonzepts bewerkstelligt wer-
den,

Nichtntegrerte Standorte expandiersn im Rahmen der heutigen Rachenausweisungen
nur noch im Fachmarktbereich. Uber den Bestand hinaus sollen keine zentrenrelevanten
Angebote mehr m Mildensee, Mitte und Junkerspark geschaffen werden.

Im Hetz der Hahversorgung werden die Maschen grofer, jedoch sollen die Knoten
punktgenauer sitzen. Angestrebt wird eine ausgewogene Standortverteslung der Nahver-
sorger, um fur moglichst viele Siedlungsbersiche avch weitarhin eine wohnungsnahe
Versorgung 2u gewihrleisten,

In Siedlungskemen mit grenzwertiger Tragfihigkeit der Rahversorgungsbereiche bestaht
die fwfgabe, die Ansiedlung oder Sicherung des Nahversorgers durch die Schaffung wor-
teilhafer Rabmenbedingungen zu unterstitzen,

Der OPNY wird auf den Verbindungen swischen den auBeren Wohnbersichen und dem
Stadzentrum in die Lage versetzt, auch fir wenige mobile EBnwohnergruppen die Ver-
sorgung in unproblematscher Weise zu gewahrlessten,

Zur Sicherung der Mahversorgung in kaufkmftschwachen penipheren Wohnlzgen sind
Altermativen zur herkommbchen  Einzelhandelseinfchtung gefragt (mobile Angebote,
Kleinkapazitaten ect.).
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Zentrale Versorgungsbereiche

Das wichtigste planungsrechtiche Steuerungsinstrument fiir die Schaffung einer zukunftsfi-
heagen Einzehandelsstruktur ist die raumliche Festlegung zentmler Versorgungsbereiche, Mit
diesern Instrurment konnen sowohl stidtebaulich gewlnschte Ansiedlungen, Expansionen
oder Bestandssicherungen unterstitzt als awdh stédtebaulich unerwiinschte Ansiedlungen,
Erweitarungen oder Nutzungsinderungen unterbunden werden,®

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 21,12 2006 hat der Gesstzgeber in §9 Abs.2a
BauGE ein neues Instrument geschaffen, welches den Stadten die Steuerung von Zulassig-
keitan fir einzelne bauliche Hutzungen flr die gemdl §34 BauGB zu beurtedenden Flichen
emoglicht, ohne abschlefend die allgemeine fulissigkeit baulicher Nutzungen im Sinne von
§30 Abs.1 BauGE festzulegen.® Die hiermit erdfnete Moglichkeit nmmt avsschlisBlich auf
die Jielsetzung der Erhaltung oder Entwacklung zentraler Versorgungsbereiche im Interesse
der verbrauchemahen Versorgung und der Innenentwicklung der Gemeinden Bezug. Damit
ward deutlich, dass der Gesetzgeber vor allem die Steverung der Zulassigheit von Einzelhan-
delseinrichtungen im Blick hatte.

Kriterien und Zweck der Festlegung

Fir die Festlegung eines zentrzlen Versorgungsbereiches gelten folgende Knterien; Wiindi-
gung cer Bestandssituation (vorgefundener Besatz mit Einzelhandelsainfchtungan und
Dienstleistungen, Infrastrukturausstatiung, stédebauliche Integraton), Tragfihigkeit des
Standorts (Nachfrage wnd Nachfragesntwicklung im Bnzugsbersich) sowie planerische Ak-
sichten fir den Swndort (Stadtentwicklungskonzept, stidtebauliches Konzept),

Mit der Festhequng von entralen Versorgungsbereichen wird hauptsachlich der Zweck ver-
folgt, das Hauptzentrum der Stadt (Stadtkem, Einkaufs-City) zu starken, mdem Ansiedlungs-
anrexze gegeben und konkurrierende Standorte vermeeden werden. Zugleich ist ein raumbich
ausgewogenes Nahversorgungsnetz zur Stirkung der urbanen Keme mu sichern, indem An-
siedlungsinteressen des Einzelhandels auf gesignete Standorte gelenkt werden. Im Folgen-
den werden fur alle gesigrneten Standorte zentrale Versorgungsbereiche vorgeschlagen.

Yorschlag fiir Ausnahmen

Im Falle von Dessau-RobBlau wird vorgeschlagen, dass sich Brzelhandelsbetriebe mit weni-
ger als 100 m?* Verkaufsflache auch mit zentrenrelevanten Soromenten aulferhalb von zent-
ralen YVersorgungsberaichen ansiedeln kinnen. Diese GriBenordnung entspricht den keintei-
ligen Ladenstrukturen in Altbaubereichen (z.B, Dessau-Nord, Innenstadt Roblau), Diess La-
den sind auf kurzfristigen Bedarf auvsgerichtet, gehtren zum Stadtbild, ermbglichen eine
wohnungsnahe Versorgung (speziell fur Altere und Famiben), befriedigen soziale und kom-
munikative Bedirnisse in der Nachbarschaft und stellen wegen ihrer sehr begrenzten Gribe
nd Reichweite keine Gefihrdung fir die Entwicklung der zentralen Versorgungsbersiche
dar.*

Jedoch sollte eine Agglomeration solcher kleinflachiger Brzelhandelsbetriabe innerhalk sines
kaulichen Zusammenhanges nur s 300 m?* Verkaufsfidche eraubt werden, um ,Salamitak-
tken” des grofflachigen Einzelhandels abwehren 2u kénnen. Durch Konzentration keinteili-
ger Betriebe dirfen keine Effekte entstehen, die in der Summe fir die Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche schidlich sind.

¥ konsequenter die zentralen Versorgungshereiche definiert und in der Entschexdungs-
findung beachtet werden, desto sticrker ist die Steusrungswirkung.

= hpshitw bcher Kommentar im Ghs-Eingedhandetsgutachien il des Oberrentrum Dessao-Rofilag, 5. 115117

? Ene Lew mit den  zenbervelevanten Sorbimenten  fir DessarRoBlau fndet sich im GM8-
Einzehmndesgutachben, a.a.0, 5, 113

4 Wil Beispid LepZiner Laden” Stadt Lepzig, Stadentwicdungsplan Zentren, Enbwur Movember 2008
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Planungsrechtliches Yorgehen

Durch das neue Instrumrent des Bebauungsplanes nach §9 Abs 2a BauGE besteht nunmehr
die Maglichkeit, fiir alle nach §34 BauGB zu beurteilenden Bereiche flachendeckend Zulds-
sigkeitsregelungen fir Einzelhandelsbetnebe festzusetzen, Hierzu ist ein Bebauungsplan
arfordedich, der auf einem stidtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des §1 Abs. 11
BauGE beruht. Das vordiegende Jentrenkonzept wurde aus diesem Grund erstellt und erfillt
die vom Gesetzgeber benannten Anforderungen. Planungsziel eines Bebauungsplans Ein-
zelhandel in der Stadt Dessau-Rollau” wire demnach die Erhaltung und Entwicklung zenta-
ler Versorgungsbereiche sowohl fiir die Hauptgeschaftsbemsich (Stadtzentrom, Nebenzent-
rum) als auch fur die Nahversorgungsbhereiche der Stadt Dessau-Rosslau,

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 21,12.2006 wurde der §13 BauGB dahingehend
angepasst, cdass ein Bebauungsplan, der ausschlieflich Festsetzungen nach §9 Abs2a
BauGE enthalt, im vereinfachten Verfahren gemal 613 BauGE aufgestellt werden kann. Eine
Urnweeltpri fung ist nicht erforderdich. Flr den Bebauungsplan  Einzelhandel in der Stadt Des-
sau-Foflau™ st ein rdumlicher Geltungsherssch zu bestimmen. Grundlage herfir sind die
Aigsagen des Zentrenkonzepts,

Der rdurmdiche Geltungsbereich eines solchen Bebauungsplans sollte im Grundsatz alle ge-
mal §34 BauGE zu beurteilenden Aachen in Dessau-Roflau umfassen. Eine rdumbche Ab-
grenzung Uber das gesamite Stadtgebiet von Dessau-Roflau hinweg Uberdagert naturgermal
auch Flachen von rechtsverbindlichen Bebawungsplanen. Fir diese Aachen ware der vorge-
schlagene Babauungsplan Einzelhandel in der Stadt Dessau-Roblau® unwirksam, da sich die
Fegelungshefugnis des §% Abs.2a BauGE ausschbefibich auf Aachen erstreckt, die nach §34
BauGB zu beurteilen sind,

Dennoch ist die Einbezishung der Plangebiete der Babauungspléne sinnvall, weil die Rege-
lungen eines Babauungsplans Einzelhandel in der Stadt Dessau-Rollau” dann durchgesetzt
werden kiinnen, wenn die bestehenden Bebauungspléine aufgehoben oder geandert werden
oder sich als unwarksam erweisen, In solchen Fallen hilden die Aussagen des Zentrenkon-
repls die Entscheidungsgrundlage fiie die Bewertung der Zulassigkeit der in Frage stehenden
Vorhaben,

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

Leithild der Zentrenstruktur im Einzelhandel 2020

Der folgende Man zeigt die anzustrebende Grundstruktur des Einzelhandels, die sowohl das
Zentrum stirkt als auch eine ausgewogene Nabversorgung gewshrieistet, In diesem Plan
sind weder die heubgen Einzelstandorte (soweit nicht planensch als Nahversorgungshereich
befiirwartat) noch alle heutigen Nahversorgungszentren enthalten, Dies greift in keiner Wei-
se den Bestandsschutz fur die heute existerenden Einrichtungen an, Vielmehr wird sin not-
wendiges Grundgerist der Nahversorgung dargestellt, das den Erfordemissen des demogra-
fischen Wandels und des Stadtumbaus entspricht,

Das Leitild der Zentrenstrukiur im Einzelhandel 2020 kommt in Ubsrsinstimmung mit den
Grundsitze und Strategien fir die Zentrenenbwicklung 2u folgenden Aussagen:

Einkaufs-City

[se Einkaufs-Oity m Stadtkem bldet den kommerpellen Anker des Oberzentrums, Der zent-
rale Versongungsbereich umfasst das gesamte Stadtzentrum. Die Tragfihigkeit der Einzel-
handelsstandorte wird neben der Nachfrage aus den umgebenden Stadtteilen Innerstadbsch
Mard, Mitte und Sid (2020: 25.400 Einwohner) aus der gesamtstidiischen Nachfrage sowde
der Nachfrage aus dem Umland gespeist. Vitalitét, Umsatz und Wertschipfung werden er-
heblich van der oberzentralen Absorptionskraft abhangen,
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Stadtteilzentren

Das Leithild sieht im Jahr 2020 nur noch ein Stadtteilzentrurn. Dabei handelt es sich um das
Stadtzentrum von RoBlau, dessen Tragfahigksit vor allern auf der Nachfrage der RoBlau-
er beruht (2020; 10.700, davon etwa 5.700 in der verdichteten Kernstadt). Das Zentrum von
Rollau weist sine idealtypische Mischung von Laden, Blros, Wohnen und sozialer Infra-
struktur auf, die sukunfisfahig st und weiter gestarkt werden soll.

Das heutige Stadtteilzentrum am Leipziger Tor wird auf Grund wachsander Konkurranz avs
dem Stadtzentrum und starker Ausdinnung der Nachfrage im Einzugsbersich durch den
Stadtumbau eher als Naheversorgungszentrum tragfahig bleiban. Die umgebenden Stadteile
Sud und Innerstadosch 5Sid verberen kes 2020 etwa 30 Prozent der Emwohner. Der unmit-
welbare Brzugsbereich dirfte dementsprachend auf etwa 4,500 schrumplen.

Nahversorgungszentren

Die im Leithild dargestellten Hahversorgungszentren wirden nach den Kriteren der Tragfa-
hagheit und wohnungsnahen Versorgung ausgewshlt, Speziell in den penpheren Siedlungs-
kemen ist de Tragfahagkeit im Prognosezeitraum oft grenzwertig. Daher soll durch die Aus-
weaisung zentraler Versorgungsbereiche ein Anreiz fir Investoren geschaffen werden, der
umnso effektiver wirkt, je konsequenter das gesamte damgestellte Netz gesichert wird, Im
Bnzelnen handalt es sich um folgends Standorte (van Mord nach Sad

Meinsdorf

Der Discounter in der KneisstralBe ist heute ein Einzelstandort mit einem sehr schwa-
chen unmittelbaren Einzugsberech (etwa 650 EW). Er versorgt jedoch faktisch ganz
Mainsdarf sowie Mihkstedt, Streetz und Natho. Dies macht im Prognoseharizont 2020
etwa 2.300 Bewohner aus, Hinzu kommen die nérdlichen Stadtberesche von Roflaw
it abwa B50 Enwohaem .t Die Standortentscheidung st wesentlich durch die stadt-
raurnliche Lage und die wohnungsnahe Versorgungsfunktion begrindet.

Rodleben

Der Discounter mit einigen wenigen erganzenden Diensteistungsfunkbonen in der
FobBlaver Stralfe wurde im Einzelhandelsgutachten als Einzektandort aufgefithrt, Der
unmittelbare Einzugsbersich ist extrem klein (etwa 220 EW). Er versorgt allerdings
ganz Rodleben sowie Mesken, Brambach und Rietzmedk im Westen sowie die Wohn-
sisdlungen Waldchen im Sdden und Tomau sowie Biethe Nord im Ostan, Im Progno-
sehorizont 2020 wird eine Zahl von etwa 2,450 Emwohnern angenommen. Die Stand-
ortentschesdung st wesentlich durch die stadtaumliche Lage und die wohnungsnahe
Versorgungsfunktion begrindat,”

Waldesruh

Der Standort ist heute als Nahversorgungszentrumn definiert. Der unmittelbare Bn-
zugsbereich ist allein nicht tragfahig (etwa 1.100 EW). Er versorgt jecoch den gesam-
ten sidistichen Bereich von Roflau, der im Prognosehorizont 2020 etwa 2350 Ein-
wohner hlen wird.® Die Standortentscheidung ist wesentich durch die stadtraumli-
che Lage und die wohnungsnahe Versorgungsfunkbon begriindet,

¥ Eira ausfobdiche Baschraibung dar Slendorta folglim Kapital &

B Dia Abschalzung dar Enwehner fior dia nordichan Stadiberaicha von Rallag im Prograsabanzent 5020 srfalgs
auf der Grundlage der Daten des Stackenwicldungskonzepts 2008, Susgewanit wurdan de Wohnungszahlen
der Eigerheimberaicha E 2, E 5, E G und E 10 {5, Y4, Untarstallt wurda aine dorchechnittiche Belagungsquote
wan 2 Persanen pro Wiohnung bel einer Reduzierung von 10 Prazent bis 2020, die im STEK 2006 10 diese
Wiahnquartiers angenamimen wurds

T %o FM 2. Ausgewehit wurden die Wohnungszehlen der Eigarhaimbareiche E 11 bis E 15/ Dassau sowie E 4/
Ralklad (5. 7178

B Wil FM 3. Ausgeswahlt wiorden die Wohnungszahlen der Eigenheimberaiche E 1, E 5, E 8, E9 FRollau (5. TE)
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Magdeburger Strafe

Der gegenwartig noch in Manung befindliche Standort versongt die Roflaver Stadtbhe-
reiche westlich der Bahnlinie. Im Prognosehorzont 2020 werden etwa 2.000 Enwoh-
ner in den Bereichen leben.® Hinzu kommt die Lage an der Magdebumger Strafe, de
dieses Angebot auch fiir Roblaver aus der Innenstadt attraktv macht, Die Standort-
entscheidung ist wesentlich durch die stadviumbche Lage und gesamistidtischen
Entwicklungsstrategien begrindst.

Luchplatz

Der Standort st heute als Nahversorgungszentrum definiert. Der unmittelbare Ein-
mugsbereich st grenzwertig (1.950 BW). Er versorgt jedoch die gesamte sidliche In-
nenstadt von RoBlau mit etwa 3.700 Bewohnern im Prognosehonzont 202017 Hinzu
kammt die Lage am Bahnhof, die durch Bahnpendler und anders Reisence eine zu-
satzbche Nachfrage genenert. Die Standortentscheidung ist durch die stadtrdumliche
Lage und durch die Tragfihighkeit gkeichermaben bagrindet.

Ziebigk

Das Ortszentrumn von Ziebigh bietet eine idealtypische stadtebauliche Integration und
ist haute als Nahversorgungszentrum definert. Im unmittelbaren Bnzugsbersich leben
3200 Bnwohner. Ziebigh wird mit etwa 6.500 Einwohnem im Prognosehorizont 2020
stabil bleiben, Die Standortentschaidung ist durch die stadtriemliche Lage und durch
die Tragfahigkeit glecchermalien begrindat.

Waldersee

Im Einzugsbersich des integrierten Nahversorgungszentrums in der W.-Feuerherdt-
Strale laben atwa 1,150 Einvohner, wodurch allein keine Tragfhigkeit gegeben ist,
Walderses insgesamt wird im Prognosehorzont 2020 etwa 2 650 Einwohner zihben.
Hinzu kommt eine begrenzte Nachfrage durch Touwrsmus (Schloss und Fark Luisiom)
sowie Pendler nach Vockerode und Warlitz. Die Standortentscheidung ist wesentlich
durch die stadiraumliche Lage und die wohnungsnabe Versorgungsfunktion begrin-
det.

SchlachthofstraBe

Der Standort am Rande von Dessau-Nord befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage und verfilgt (ber einen tragfahigen Bnzugsbersich (etwa 4.700 EW). Der an-
grenzende Stadttell mnestédosch Nord ward mit etwa 11,500 Einwohnern m Progne-
sehorizont 2020 nahezu stabil bleiben, Durch e geplante Ostrandstralle wird sich de
Hachfragesituation weiter verbessern, Die Standortentscheidung ist durch die stadt-
raumliche Lage und durch die Tregféhegkeit gleichermalen begrindet.

Kleinkihnau

Der Binzugsbereich des integnerten Nahversorgungszentrums an der HauptstraBe ist
mit ebwa 1.250 Einwohnern nicht tagfakig. Der Standort versongt jedoch ganz Khein-
kihnau und GroBkihnau, die zusammengenommen im Frognosehonzont 2020 etwa
2.700 Einwohner zihlen werden. Hinzu kommt eine Nachfrage aus den westlichen
Randbereichen des Stadtteils Sedlung. Die Standortentscheidung ist bei ausreichen-
der Tragfihigkeit wesanthch durch die stadirdumliche Lage und die wohnungsnahe
Versorgungsfunktion begrindat,

9wl FM 3. Aussgewshlt warden die Wohnungszahlen der Bgenheimbereiche M 4 und M 5 / Rofllau (5. 78],

W ygl. M 3. Ausgesdhl wurden die Wohrungszohlen der Bigenbeimbereiche G 1 wnd G 6 wnd G 9 7 Rofilau
(5. 78,
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Leipziger Tor

Der Bnzugsbereich ist heute absalut tragfahig (etwa 6250 BW). Salbst nach der deut-
bchen Reduzierung durch den Stadtumbau bledbt die Tragfahigkeit fir ein Nahversor-
gungszentrum gewahrdeistat (s, o.).

Kreuzbergstrafe

An dem ehemaligen Nahversorgungszentrum flir das Kreuzbergviertel gibt es heute
keinen Lebensmittelmagneten mehr. Die frihere Kaufhalle wird gegenwértg als Rie-
sen- und Haushaltswarenmarkt genutzt. Daber vwurde der Standort auch nicht im Be-
stand der Nahversonger 2008 gefuhrt, Der Einzugsbereich st heute tagfahig (2,700
BW im 500m-Radius, 1.400 BW in Torten Nord), Die Verkehrsanbindung st sebe gut.
Im Stadtumbau ward das Kreuzbergviertel alerdings stark schrumpfen, sodass der
weitere Einzugsbereich inklusive des nardlichen Tarten im Jahr 2020 noch etwa 2.900
1.500 Einwohner zahlen wird, Die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich soll
als Investorenangehot die Nahversorgung in diesem Stadtbereich starken.

Mosigkau

Der Discounter in der Choraver Strale ist im Einzelhandelsgutachten als Einzelstand-
ort ausgewiesen. Der unmittelbare Einzugsbereich st nicht tragfihig (etwa 700 EW).
Er versorgt den gesamten Ort, der im Prognosehonzont 2020 nahezu stahil bleiben
und etwa 2,100 Einwohner zéhlen wird. Hinzu kommt eine bagrenzte Nachfrage durch
Tounsmus (Schioss + Fark Mosigkau). Die Standortentscheidung st wesenthch durch
die stadtraumliche Lage und die wohmungsnahe Versorgungsfunkton begrindet.

HeidestraBe / Osterreichviertel

Das stadtebaulich integrierts Nahversorgungszentrum mit einer idealtypischen Mi-
schung aus Laden, Wohnen und somaler Infrastruktur verfiigt heute mit etwa 3.500
Einwohnem dber einen tagfahigen unmittelbaren Brzugsbereich. Die umbegenden
Stadttede S0d und Torten werden im Prognosehonzont 2020 zusammengenommen
immer noch 8200 Einwohner zihlen, e Standortentscheidung ist durch die stadt-
raumliche Lage und durch die Tragfihigkest gleschermalen begrindet. Der Standort
soll sich wegen seiner Lage, ssiner Struktur und seiner Entwicklungspotenziale zum
hervorgehobenen Nahversorgungszentrum im Siden von Dessau entwickeln.

Damaschke-Center

Das Nahversorgungszentrum Damaschke-Center liegt zwischen der Siedlung und dem
Einfamilenhausgebiet Torten. Der unmittelbare Einzugsbersich ist mit ebawa 1650
Einwohnem kaum tragfahig, Es versongt jedoch ein recht gmofies umbegendes Stadt-
gebiet, das vom Kreuzbergviertel im Norden Ober ganz Torten bis hin zu Haideburg
reicht und in dem auch im Frognesehonzont 2020 zusammengenommen immer noch
etwa 6,250 Menschen leben werden', Die Standortenscheidung ist durch die stadt-
raurliche Lage und durch die Tragfhigkeit gleichermalen begrindet. Das Darmasch-
ke-Center ward gegeniiber Heidestrale Sid / Osterreschviertel jedoch auch perspeki-
visch als pachgeordneter Standort angesahen.

Kochstedt

Das stadtebaubch sehr gut integrierte Standort in der Ortsmitte von Kochstedt wird im
Einzelhandelsgutachten wegen der geringen Grife des Lebensmittelmagneten als das
schwlchste der bestehenden Nahversorgungszentren angesehen, Der unmittelbane
Einzugsbersich ist mit 2400 Einwohnem grenzwertg. Er versongt jedoch (in Konkur-
renz mit einem weiteran Nahversorger) den gesamten Ort, der im Prognosehorzont
2020 nahezu stabil bleiben und etwa 4.350 Esnwohner zéhlen vard,

Myl FM 3. Ausgeswanit worden die Wiohnungszahlen der Bereiche | 88, K3, E 1 mnd E 2 ¢ Dessau [3. 77
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¥Wegen seiner integnerten Lage wird diesem Nahversorger in der Ferspektive endeu-
tig Vorzug vor dem konkurrierenden Standort in der Lichtenaver Strale (Hitenhau)
gegeben, Allerdings werden besondere planensche Anstrengungen nibg sein, um hier
raumliche Entwicklungspotenziale zu erschlielBen. Die Sandortentscheidung st durch
die stadtrdumliche Lage und durch die Tragfahigkeit gleichermalen begriindet.

Nicht integrierte Standorte

he nichtintegrierten Standorte bleiben im Leithild 2020 bestehen, Jedoch wird nur fiir Mil-
densee sine dberregionale Attraktivitit gesshen. Der Standort Mitte/Mannheimer Strale
wird sich als Fachmarktzentrum fir den gesamitstadtischen Bedarf entwickeln. Der Junkers-
park wird ebenfalls aher fiir die stadtintarne Hachfrage von Bedeutung sein. Ene begrenzbe
Ausstrahlung nach Westen in Richtung Kithen bleibt wahrscheinlich erhalten, allerdings m
Wetthewerb mit konkurnerenden Angeboten ahnlicher Grife und Qualtat.

[ve wirtschaftliche Tragfahigkeit wird in den beschriebenen funktionaken Dimensionen auch
im Prognosehorizont bis 2020 gesichert sein,

Mengenbilanz des Leitbilds 2020

Der Vorschlag fiir die Zentrenstruktur m Prognesehorizont 2020 versinigt de beiden state-
gschen fele,

» das Stadtzentrum und speziell die Einkaufs-Oty als gesamtstédtschen und oberzentalen
Magneten 2u stirken, wnd

»  das Nahversorgungsnetz durch raumliche Optimierung auf eine sinkende innerstidtische
Hachfrage einzustellan, aber aine maglichst wohrungsnahe Versorgung fir alle Stadttei-
le aufrecht zu erhaltzn.

Nach der 4. Regionalisierten Bevilkerungsprognose wird die Einwohnerzahl von Dessau-
Rollau im Zeitraum zwischen 2006 und 2020 um etwa 8,800 Personen bzw. 10 Prozent sin-
ken. Das GMA-Binzelhandelsgutachten geht davon aus, dass die Kaufkmaft innerhalbh der
Stact im Prognosezeitraumn bis 2022 von 424 Mo, € auf 404 Mo, schrumpft (-5 Prozent).
[hese Schrumpfung ward sich jedoch in den einzelnen Stadtteilen von Dessau-RoBlau nicht
gleichmabig vollziehen, sondem von der unterschiedlichen gualitativen und preislichen Att-
raktivitat der sinzelnen Quartiere fiir die verschiedenen Nachfragegruppen sowie ganz er-
heblich vom Stadtumbau abhangen,

Dhese Faktoren wurden im Vorschlag zur Zentrenstruktur 2020 bericksichtigt Nadh asiner
gmben Schitzung auf Grundlage der Daten des GMA-Einzelhandelsgutachiens weisen die
heutigen Einzelhandalsbetiebe aine Verkaufsfache von 200.360 m® auf, noch ohne Berlck-
sichbgung des Dessau Centers der konsument” Dessau GmbH (etwa 20.000 m?).

Der Vorschlag zur Zentrenstruktur 2020 weist nach ihrem heubgen Besatz, aber inkluswe
des Dessau-Centers, eine Verkaufsfliche von 179.830 m? auf. Somit besteht ein Reduzie-
rungspotenzial von bis zu 10 Prozent des heutigen Bestands, das je nach konkreter

teilraumlicher Nachfrageentwicklung teilweise oder ganzlich ausgeschipft werden kann,
wenn die vorhandenen planerischen und baurechtlichen Instrumente konsequent
angewandt werdan,

Das bedeutst, die verbleibenden Einzelhandelskapazitaten auberhalb der Zentrenstrukbor

2020 stnkt auf eine Fortexistenz in den mumlichen und funkbonalen Bestandsgrenzen einzu-
schrinken und dort keine weitere Entwicklung zuzulassen,

Zentrenkonzept Dessa-Rol 51



3. Leithild der Penfrenentwickhmg

52 ¥ialkal & Pariner
Agwil 2009



JBLILIR ) JE A SO0E Uy ([l

R S

DE0T AUl psT) g

SRS BE Bl ukE)
SRS B BB B0 T 0
ML 2 BT

feneua

MEssa] PRSLELL e et nsey, 13pnes

BEO0RDOOE

nejgoy-nessaq ydazuoyjuaiguaz




3. Leithild der Penfrenentwickhmg

54 ¥ialkal & Pariner
Agwil 2009



Fentrenkonzegt Dessa-Roflae

Handlungsschwerpunkte fir die Integrierte Zentrenentwicklung

Fir die integrierte Zentrenentwacklung lassen sich aus dem Zentrenlesthild folgende Hand-
lungsschwerpunkbe ableiten:

Stadtzentrum Dessau

[se City wird durch weitere Ansiedlungen von Handels-, Dienstleistungs-, Verwaltungs- und
Kultureinsichtungen aufgeristet. Irm Handel muss sine Ordentierung auf héherwertige Sorti-
mente (ber das Rathaus-Center hinaus Fatz greifen.

Kommerpelle und nichthommerznelle Nutzungen/Funkbonen starken sich gegenseitig und
schaffen die notwendige Nutzungsdichte, Nachfragekraft und Urbanitat fiir eine subunfsfa-
hige okerzentrale Funkbonshallung,

Stad tteilzentren

Das Stadtteilzentrum in Roflau braucht einen starken Binkaufsmagneten, Die Gemeinwesen-
funktionen in RolBlau missen stirker auf den Stadtkarn konzentriert wenden,

Das Leipziger Tor bleibt ein wichtiger Gemeinwessnschwerpunkt mit zum Teil gesamt-
stddoschen Funktionen, hat im Handel auf Grund dresbsch sinkender Einwohnerzahlen im
Urnfeld aber nur noch als Hahversorgungsbersich eine Zukunft

Gemeinwesenstruktur und Nahversorgung

Oie anhaltenden Bnwohnerveduste erfordern eine weitere Anpassung sowahl der Nahver-
sorgungskapazititen als auch der Gamainwesenstruk ture, Die Standortentscheidungan sollben
sich an folgenden Kntenen orentieren:

»  Miglichst ausgeglichene raumliche Verteilung von Grundschul- und Kitzsangeboten m
Stadigebist,

=  EKonzentration der weiterfihrenden Schulen wund Sonderschulformen im Stadtzentrem
Dessau und im Zentrum Roblau.

*  Auswahl von solchen Standorten, wo sich Gemeinwesenangebote und Nahversorger auf
Grund der rdumlichen Nahe gegenseitig stiitzen,

*  Orienterung am OPNY-Netz brw. im Bnzelfall auch Anpassung von Linken des offentli-
chen Personennahverkehrs an wichtige Standorte.

»  Erhalt der stadtebaulichen, funktionalen und emotonalen Identfikatonspunkten in den
Siedlungskemen, wenn moglich durch Nutzungshallungen (Zusammenfihrung von rium-

lich getrennten Angeboten).

Del ist dee Entwicklung baw. Starkung von integnerten Nahversorgungszentren mit miglichst
bersiten FunkBonsmischungen aus kommerziellen Nutzungen und Germeinwesensinichtun-
gen, weldhe die Grundversorgung und Daseinsvorsonge flir die umbegenden Stadiguarters
an einem raurmlich konzentnerten Standort kersten kinnen.
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Stirkung von Nahversorgern in stidtebaulicher Randlage

In einigen Falen wurde vorgeschlagen, Einzelstandorte in stédtebaulicher Randlage, de
keine ader nur geringfigige Runktionsmischungen aufweisen, wegen fhrer Beceutung fir die
Versorgung vor Ort zu Nahversorgungszentren zu entwickeln (Mosighau, Meinsdorf, Rodle-
ben). Dabei handelte es sich ausschleBlich um Standorte mit unsicherer Tragfahigkeit. Mit
dem planenschen fngebot soll daher ein Anreiz zur Ansiedlung geschaffen werden,

Erhalt und Starkung baulich-réumlicher Identifikationspunkte

Gerade in den kleineren Ortschaften und Siedlungslagen sind Identitét stftende Bauwerke
und Frerdume von grofer Bedeutung. Dies betrifft insbesondere solche Orte, wo keine Nah-
versorger oder grofere Gemeinwesenainrichtungan (mehr) vorhanden sind. Neben der ideel-
len Funktion sind Anger, Kirche oder Germeindehaus oftmals die einzigen Orte, wo lokale
Gemeinschaft edebt und gelebt werden kann.

Fiir Erhalt und Sanierung solcher Anlagen sollte die Fordermiglichkeit aus den Programmen
ur Dorfemeuerung und Endlichen Entwicklung geprift und nach Maglichkeit erschlossen
WEFDER.

Umgang mit wichtigen &ffentlichen Einrichtungen in Randlagen

In den vergangenen Jahren sind Standortentschexdungen fir affentliche Einrichtungen gefal-
leri, dim nicht ohne weiteres rickgingig gemacht werden konnen, obwaohl sie die Zentren-
struktur nicht gestarkt haken. Dies gilt unter anderem fur das Fnanzamt und das Landes-
vervwaltungsamt. Flr beide Enrchtungen warme ein Sandort im Stadtzentrem angemessen

JEWESEN.

Bei kinftigen Standortentscheidungen fir gesamtstadtische oder oberzentrale Funktonen
sollte konseguent auf das Stadtzentrum onentiert werden,
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4. Das Stadtzentrum der Doppelstadt

4.1 Bestimmung des Stadtzentrums von Dessau

Funkticnskonzentrationen in der Dessaver Innenstadt

Durch die wvielen stadtebaubchen Briche, die Dessau m Laufe seiner Geschichte erfahren
hat, ist heute kein klar strukturiertes und abgegrenztes Stadizentrum wahmehmbar, Die
Altstadt wurde schon durch die bamocke Stadterwerterung an den Réndern aufgelost und in
der Grinderzeit teilweise Gbarbaut, Mit dem Versuch, in den 1930er Jahren sine modeme
Grofstadt aus dem Boden zu stampfen, kam es zu weiteren stadtstrukturellen Bricchen, Im
2. Weltkreg wurde die Dessauer Innenstadt durch Aiegerangriffe weitgehend zerstort. Der
Wiederaufbau ofentierte sich nur anfangs an den historischen Riumen. Der industrielle
Wohnungsbau brach schlieflich vallig mit der alten Stadtstruktur. Diese baulichen Schichten
und Briiche kennzeichnen noch heute das Bild der Dessauer Innenstadt,

Eine erste Annaherung an das Stadtzentrumn geht dber den innestidtischen urbanen Kem,
der im Stadwentwicklungskonzept definert und rdurlich abgegrenzt wurde. Dieser Raum
umfasst die baulich verdichtete Innenstadt, ist jedoch zu ausgedehnt und zu dispers, um als
Stadtzentrumn flr Dessau-RoBlau funktionieran zu konnen,

Der innerstactische urbane Kern beherbergt eine Vielzahl oberzentraler, gesamtstidtischer
und teilrdumlicher Funktionen, Die wichtigsten Bildungs-, Verwaltungs- und Kultureinnch-
tungen in Dessau-Roflau sind hier angesiedelt, ebenso die einnge wirkliche Shopping Mall
der Stadt sowie aine Vielzahl von weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsangaboten,
Auch GemanwesenfunkBonen snd in hoher Dichbe vorhanden. Hinzu kommen drei Kirchen,
zwed kirchliche Gemesndezentren und 5 Kichengemeinden.

Funktionale Schwerpunkte des innerstidtischen urbanen Kerns

AZAR [ ciy-tnker
CINE o
I

w57 {7} Misstand, Potnzial

City Siid - City Nord

Stadtzentrum Dessau
Campus Dessau
. 7 Hochschulstadt Dessau

Theaterguartier
" Schloss / Schiossplatz

T : %- Justizia

Gaie | M Landschafisaug

Zentrenkonzept Dessau-Roflau (1]
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Irn

Oberblick lassen sich zwet whane Kristzlisabonspunkts im innerstadoschen urbanen

Kem ausmachen, die jewsils eigenstandige funktonale Profile aufweisen aber in ikren Kon-
turen noch unscharf sind:

Zum ersten handelt es sich um einen Raum, der den histonschen Stadtkern umfasst und
der sich heute baulich wie raumlich aus unterschiedbchen und nicht immer kempatiblen
Eestandteilen zusammensetzt, Hierzu zahlen der Gty-Anker” Rathaus-Center, die nérd-
liche und sidliche City-Erweiterung entlang der Zerbster Strale und der KavalerstraGe
bis zur Museurmskreuzung, die Stadtverwaltung (Rathaus), der gmofe, zerkliftete und
zum Teil brachliegende Bareich um die Lange Gasse und der Raurn um das ehemalige
Stadtschloss (Johannbau, Schlossplatz, Lustgarten).

Zum zweiten handelt es sich um die  Hochschulstadt Dessau™ mat threm Kem, dem Came-
pus der Hochschule und derm Bauhaus. Im Vergleich zum stidebaulichen Gebilde auf
dem historischen Stadtkem ist dieser Raum erheblich klarer strukturert und funktional

Al gerich et

Beide Eristalbsatonspunkte sind rdumbch durch die Bahnanlzgen bew. den Haupthahnhof
getrennl Zwischen ihnen existieran keine wahrnehmbaren Verbindungsachsen.

fwmschen diesen beiden Kaftpolen, die das komplizerte stadthestonsche Erbe und das Bau-
haus-iWelterbe reprisentioren, liegt ein funktionales Band von baulichen Solitiren ganz un-
terschiedlicher Ausnchtung, aber hoher Jentralitat. Dieses Band reicht vom Umweltbundes-
amt Uber Kaufland, UCI, Leopold-Carre” und Theater bis zum Gericht nebst 1VA,

Funktienskorridere im innerstidtischen urbanen Kern

60
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Der Stadtpark wurde als zentraler Grinrmum der Stadt ebenfalls in das Stadzentrum einbe-
mgen. Die Entscheidung, das Rathausviertel und vor alem das Wohngebiet Adssergasse
dem Stadtzentrum zuzuordnen, war nicht den Kntepen der funktionalen Verdichtung und
auch nicht der stadtebauliche Struktur und Gesmalt dieses Bareichs geschuldet. Vielmehr war
dhese Entschesdung von der planenschen Uberzeugung bestmmt, dass die Féssergasse als
Wohnguartier in unmittelbarer Nachbarschaft zum Stadtkern grindbch aufgewertet werden
muss, um das Stadtzentrum zu vitalisieren und den zentalen Funkbonen der Stadt ein stéd-
tebaulich angemessenes Umbeld baw. Hintedand zu bieten,

SWOT-Analvse zum Stadtzentrum Dessau

1. Die Stdrken des Dessauer Stadtzentrums konzentnieren sich auf folgende Merkmale:

»  |eistungsfahiger Bnkaufsmagnet (Rathaus-Center) und emganzende Angebotsvielfalt,
kleinteilige Ladenstrukturen im Umfeld, recht geringer Ladentesrstand;

»  Fusammenfassung entraler gesamtstidiischer Funktionen (Handel, Stadtverwaltung,
Theater, St. Marien, Johannbau, 2 Gymnasien, 5 Kirchengerneindan),

»  Emzelne stidtebauliche Qualitaten (Zerbster Stafe),

=  Sehr gute innerstadosche Emeichbarkest durch MIV und OPNY (StraPenbahnanbindung,
Bus},

Umfangreiche grofiriumige Parkflachen im Rathaus-Center, am Zerbster Tor und kiinftig
auch im Dessau Center, erganzt durch kleincdurmige Angebote, inshesondere entlang der
Kavalisrstrale, Poststrale, Langen Gasse,

= Gute MIV-Erreichbarkeit aus dem Umland und dbemregional, speziell Uber BAB 9.

2. Die Schwdchen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
*  Starke Konkurrenz von aulen: Mildensee, Junkerspark, Halle, Leipzig, Bedin,

»  Defizite im kleinteiligen Einzelhandel: viele Billigladen, wenig Qualithtsangebote, Mingal
in der Présentation,

s Fu wenig urbane Dichte: Nutzungsschwerpunkbe sind nicht gut vemetzt, rennande Stra-
Benraume infolge hoher Verkehrsbelastung (Kavaberstrale, Askanische Stale), Licken
im kleinteiligen Handelsnetz,

»  Stidtebauliche Mingel: Riumfiche und rmalstibliche Briche, Brachen und Rumen in
zentraler Lage, Strukturen zu wenig kompakt, als Gesamtheit nicht attraktiv genug,

»  Parkraurndefizite: Mangel an beguem nutzbaren Steliplatzen entang der kleinteiligen
Emzelhandelsstrukturen, zu wenige Kurzzeitparkplatze,

3. Das Stadtzentrum hingt erhebliche Chancen:

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

»  Konzentation vielfiltiger Angebote durch mehrere Leuchttiimme®, vemetzt durch dichte
kleinteilige Ladenstruktunen,

»  gegenseitig verstarkende oberzentrale Effekte dirch Konzentration und Qualitie, Aus-
pragung von Quarberscharakteren fir unterschiedliche Hachfragegruppen,

Potenzial stidtebaulicher Aufwertung durch Stadveparatr: Uberwindung der Briche
und Licken, Gestaltung der Bereiche ferbster Strafie bis Schlossplatz und Kavalierstralbe
bis Albrechtsplatz als Raurnfolgen, pragnante Raumgestaltung des Bereichs vom Schloss-
platz bis zu Mulde,

»  Herstellung eines kompakten Raumsysterns mit Ausstrablung und Edebnisquaktit als
stidtebauliche Daueraufgabe mit Priortat
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Verdichtete Strukturen von Einzelhandel, Bildung und Kultur
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Einzehandel| Kultur- und Bildung Offentlichen Verwaltung und
Sozaleinrichtungen?

U das Dessauer Stadtzentrum genaver zu bestirmmen, wurden die teilmumlichen Funkti-
onskonzentrabonen in der Innenstadt betrachtet. Die Ebenen des Emzelhandels, der Kultur-
und BEildungseinnchtungen und der affentlichen Verwaltung sowe sozialen Infrastrukhoer
wurden ainzeln aufgenommen, Gbereinander gelegt und nach der Nutzungsintensitat ge-

wichtet.

Zusammenfiihrung der Yerdichtungsstrukturen

Nicht aufgenommen wurden soziale
Einfchtungen ohne gesamtstadti-
sche Bedeutung, die vorrengg auf
wohnungsnahe Vorsorgung ausge-
richbet sird.

Die Abgrenzungen der verschiedenen
Funktionsebenan ergeban einen Sulfe-
ren Ring, der sich aus der jeweils wei-

. testen Ausdehnung einer Ebene ergibt

und die schwichste Funktionskon-
mentration ausweist und emem inne-
ren Ring, wo alle drei Ebenen (ber-

| minander legen und die hichste Funk-

tionsdicht ermescht wird.

Meben diesen funkbonzlen Kntenen
veurden auch stadestrukturells Be-
funde zur Bestimmung des Dessauer
Stadtzentruns herangezogen, Hier-
u zahlen die Hauptachsen Kavalier-

strafe und Askanische Stafe, der

historieche  Stadtkem  2wischen
Zerbater Tor und Schloss, das Jo-
hannisviertel, die Wohnhafe der
1950er Jahre und die Quarters-
strukturen um de Museurskreu-
ung.

' Eigene Erhetamgen. Cie blaee Hohinge steht fir Kitas, Grondschuden, avdere Bnrichtungen ohne gesambstad-
tische Bedeubhmg seese B Gerlcht und 1WA, Blaver Vollking avlerhab: Yokshochsdhule
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4. [he absehbaren Bedrohungen sind;

Uberdehnung des Stadtkerns: Grolfidchsge und kleinteilige Strukturen vemetzen sich
nicht, zu weite Fufwege mit zu vielen Barrieren awischen den Angebotskonzenrationan.

Malls absorbieren die Machfrage, kleintedige Ladenstrukturen m Umfeld trocknen aus,
urbane Vitalitit und Offentlichkeit geht verloren,

Kultur- und Erlebnsangehote bleiban zu schwach,

Angebote von aulfen zu stark: nichtntegrerte Komplexe an der Feriphere und dbemegi-
onal, Stadtzentren der oberzentralen Wetthewerber, historische Stactrentren der Wett-
bewerber in der Region (Lutherstadt Wittenberg, Kdthen efc,).

*  Ausdinnung und sozialer Wandel: Wegzug — Wohnungslearstinde, Einkommensschwa-
che Haushalte, Uberslterung, mangeinde Aktivitit,




4, Das Stadtzentrum der Doppelstadt
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Restaurant Kartoffelhaus, Jerbster Stralfe Biligangebote, Zerbster Stafe

Hl-:k auf Ralhaus / Ftaﬂmaus:—{]enter Sparkassa, Poststrale

Brache der Schade-Eraversi Situation in der Langen Gasse
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4, Das Stadtzentrum der Doppelstadt
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Befunde der SWOT-Analyse des Stadtzentrums

Das Stadtzentrum von Dessau hat seit 1990 erhebliche Verdichtungen und Aufwertungen
erfabiren. Herausragend sind das Rathaus-Center und der Anbau am Rathaus, die Sanierung
der Zerbster Strale, des Alten Theaters und des Philanthropinums inklusive des ehemaligen
ADK-Gebdudes sowie die Ermeverung des Stadtparks,

Dennoch sind die stadtebaulichen Teilstrukturen nicht durchgéngig zusammengewachsen,
Briche, Brachen und Licken belasten das Bild der Innenstadt bis in den unmittelbaren
Stadtkemn hinein, was in den Bereichen wm die Zarbster Strale herum sowie am Schiossplatz
und in der KavalierstraBe sichthar wird.

In ihrer gegenwdartigen funktionalen Dichte sowie stadebaulichen Struktur und Gestalt wird
die Innenstadt angesichts der Konkurrenz im mitteldedtschen Raum den Anforderungen an
einen wetthewerbsfihigen oberzentralen Kern auf Daver nicht gerecht, Der Innenstadt fehlt
eine klar identifizerbare strukturelle und emotionale Mite,

Ebenso fehlt der Innenstadt, mit Ausnahme des Rathaus-Centers, ein nach Qualitét und
Vielfalt (berortich attraktives Einzelhandelsangabot, das der verschdrften Konkurmenz der
Ober- und Mittelzentren um die demografisch bedingt schwindende Kaufiraft m miteldeut-
schen Raum ohne weiteres standhalten kann. Angesichts der Dynamik der regionalen Ent-
wicklungen ist der durchaus beachtliche gesamtstadtische Kaufkraftzufiuss von 37 Prozent?
nicht als langfrisbg gesichert zu betrachten. Im GMA-Einzelhandelsgutachten Dessau-Rolflau
wurden Defizite bai bekannten hochwertigeren Retailmarken (Bekleidung, Schube, Sportwa-
ren) sowe bei den Sortimentsschwerpunkten Bosupermarkt, Babyfachmarkt (mit hobhem
Spislwarenanteil) und Drogeriernarkt festgestelt’ Das Dessau Center kann nach dem jetzi-
gen Stand der Dinge vor allem im Elektronikbersich erhebliche gesamtstddbsche und regio-
nake Kaufkraft binden, bringt jedoch bei anderen Sortimenten noch keinen starken Schub fle

hochwertige Angebote,

Es mangelt der Innenstadt an starken nichtkommerziellen Funktionen, die potenzielle Kon-
sumenten in GroBenordnungen in die Innenstadt ziehen. Die Kiuferbefragung im Rahmen
des GMA-Gutachtens hatte engeben, dass viele Konsumenten den Einkauf in der Innenstadt
rmit einern Behdrdengang oder einer anderen nichtkommerziellen Aktivitst verbinden.® Die
vorhandenen Kultur- und Unterhaltungsangebote werden jedoch noch zu wenig massen-
wirksam. Das Anhaltische Theater mit seiner beachtichen (beregionalen Ausstrahlung wird
mit seiner Spielplangestaltung noch zu wenig zur Vitalisierung der Innenstadt genutzt. Das
Kino liegt eher an der Peripherie des Stadtrentrums. Das Alte Theater ist eine Spelstitte im
Stadtkemn mit einigem Fotenzial, seine Reakbivierung kann neve Impulse geben, Demgegen-
dber bendtigen Stadt- und Naturkundemuseum sinen Attraktivitatsschub, um mehr Leben in
die Innenstadt zu holen. Generall fehlen noch parmanent wie audh perodische Kultur- baw,
Freizeitmagnetan, die tagsiber viele Menschen in den Stadtkem locken.

Die zentralen stidtischen Riume missen intensiver und vielfaltiger bespielt werden, dart
regonal wetthewerbsfihige Aufenthalts- und Bnkaufserdebnisse entstehen, die vom Konsu-
rmenten als feste GroBe mit dem Zielort Stadtzentrum Dessau verbunden werden,

Eine Starke ist zundchst erst einmal, dass im Dessaver Stadtzentrum noch ebwa 10.000
Menschen wohnen, die ein erhebliches Viglitatspotenzial bhilden, Allerdings konzentmeren
sich im Zentrum auf Grund der bestehendan Wohnangebote mehr und mehr altere, keine,
einkommensschwichere, akso auch weniger mobide und aktive Haushalte,

Ghis Eirgelhandelsgutachian Dassau-Raliag 2008, 5. 61
1 GMAEiZ ehandelsguiachtan Deasau-Raollag 2008, 5. 108110
i M Eireehandelsgutechten Dessaw-Rallad 2008, Kaukrbafragung, Anhang
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4, Das Stadtzentrum der Doppelstadt

4,2 Entwicklungsziel und Handlungsbedarf
Stadtebauliches Entwicklungsziel fur das Stadtzentrum

Die Herstellung enes kompakten Raumsysterns mit urbaner Nutzungsintensitit, Gbemegio-
naler Ausstrahlung und hoher Edebnisqualitit muss stidtebauliche Dauveraufgabe mit hochs-
ter Prontat werden.

Del 5t ein mulsfunktonales Zentrum, in dem sich die verschiedenen Nutzungen gegenseibg
stabilisieren und stirken. Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie, Wohnen, Bil-
dung, Kultur und Verwaltung erganzen sinander,

I Einzelhandel schaffen Diversitit und Dichte des Angebots in Kombination mit den ergdn-
zenden Nutzungen in einem wbanen Raum von hoher Gestaltgualitat ein dberegional att-
raktives Einkaufserlebnis.

Arbeitsteilige Profilierung fiir die TeilrGume des Zentrums

Das Stadtzentrum setzt sich aus einzelnen, stadtebaubch recht vielgestaltigen Quartieren mit
unterschiedlichen keinrfumigen Charakteristika und Entwicklungspotenzialen zusammen.
Daraus erwdchst der Ansatz, fiir die einzelnen Teilidume individuelle Profile zu entwickeln
und die Vielgestaltghkeit als Chance 2u nutzen und 2u qualifizienen,

Der Bereich urn Rathaus, Schlossplatz und Johannbau soll sich als Schwerpunkt von
Kultur und Verwaltung profileren. Das Rathaus-Center bleibt das kommerziells Herz der
Stadtzentrurs. Die Zerbster StraBe erhidlt =ine Pemspekbve als Flameraum fiir
Gastronomie, Dienstleistungen und kleinteiligen Handel. Die KavalierstraBe muss als
Bnkaufs- und Erlebnismeile artlchtigt werden, um Rathaus-Center, Dessau Canter und Zeek
(it neuer Nutzung) zu verbinden. In der Lange Gasse kinnen de erheblichen Raumpo-
wenziale fiir Nutzungsmischung von Liden, Blros und Wahnen, gof. auch fiir eine Tagungs-
funktion genutzt werden. Im Johannisviertel solfte ein kleinstédtisches Ambiente mit Nut-
mngsmischung von Wohnen und Gewerbe gepflagt werden. Das Theaterquartier braucht
eme Fortsetzung der Stadtrepamtur durch Sanierung und Armondierung, wm ein angemesse-
nes Far zu entwickeln.

Perspektiven fiir die zentralen
Stadtauartiere
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Entwicklungspriortat fir Stadtkern und City

[se vordnngliche stategische Aufgabe zur Starkung des Stadtzentrums st die funktonale
Verdichtung, strukturelle Integration und Gestaltaufwertung des Stacdtkerns mit der Ein-
kaufs-City. Hier sollen die &ffentlichen und pnvaten Inwestibonen sowie Ansiedlungen von
weiteren gesamtstadtischen und oberzentralen Funkbonen konzentnert werden. [he
Schwerpunktvorhaben der Stadtentwicklung sind im Stadtkern anzusiedeln. Dies gilt ebenso
fir die m GMA-Einzelhandelsgutachten vorgeschlagenen Sortimentsergénzungen im Stadt-
zen trum.

Das kommerzielle Rickgrat des Stadtkerns wird von der Einkaufs-City gebildet, deren Anker
das Rathaus-Center ist. (heser Standort wind gegenwarbg als einzige 1a Lage der Stadt ge-
filhrt. Mach Norden schBelt sich, mit abnehmender Nutzungsdichte, die Zerbster Stralle it
ihren Liden und Restaurants an (1 bje Lage). Im Siden entsteht mit dem Dessau Center am
ehemaligen Hortenstandort (1 b Lage) ein weiteres groles Einkaufszentrum.® Dant endffnet
sich die Chance, sinen  Kommerzbogen” swischen beiden Bnkaufszentren entlang der Kava-
lisrstralfe zu bilden und in desern Zuge auch den Kaufhausstandort Zeek (mit neusr Nut-
zung) wieder zu reaktivieren, Voraussetzung ist eine durchgéngige Aufwertung der Kavalier-
strale in diesem Abschnitt.

Die Kapazitaten der Einkaufs-City sind in den Stadtkerm eingebunden, der den stidrebauli-
chen Rahmen fir die Einzelhandelskonzentmation bildet und der die Nutzungen bzw. die
Raurmpotenziale fiir die angestrebte Multifunktionalitt aufweist. Zu den stidtebaulichen
Faurmen, welche die Einkaufs-City einfassen und funktional erganzen (sollen), z@hlen das
Areal um Schlossplatz und Johannbau mit seiner Yerwaltungs- und Kulturfunktion, der Bil-
dungsstandart Philanthropinum mit umgebender Nutzungsmischung von Wohnen wnd Ge-
werbe sowie der Bereich um Lange Gasse und Schade-Brauerei mit den vorhandenen Ge-
werbe- und Wohnnutzungen sowie den erheblichen unausgeschéipften Raumpotenzialen,

Der Stadtkem sollte auch jener Bereich sesn, wo durch neuartige und qualitabiy anspruchs-
volle Wohnangebate wisder kauflrdftigere Haushalte mit urbanen Lebensstilan in das Stade-
zentrumn geholt werden, um somit die soz@le Durchmeschung und Vitalitat der Innenstadt zu
stirken, Hierfie bieten sich nsbesondere die Raumpotenziale im Quartier um das Phi-
lanthropinum® und im Bereich um die Lange Gasse und Schade-Brauerei an.

Strukturelemente des Stadtkerns
Restaurants Restaurants Re<taurants

- Laden W Laden o Ladan

i L
.l

o
ar

i [Die Lagebawertunoan wiurden dem GhiA Einzelrandelspatachten Dessau-Railian 200 enmommean
8 Ziehe hierzu: Quatierskonzept Stadteintahit Ost, Dessad 2006
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Handlungsbedarf und Handlungsschwerpunkte fir den Stadtkern

Das Leithdd der Stadtentwicklung muss seinen inhalthch-raurnlichen Schwerpunkt auf den
Stadtkem legen, der zu einem lesstungsfahigen multifunktionalen Zentrum werden soll,

HAusgangspunkt ist die Verbindung der beiden Hauptpfeiler, auf denen dee Identitit der heu-
tgen Stadt Dessau-Roflau beruht die Aufkdé@rung und die Moderne, Es st die Vision ei-
nes manschenwirdigen Lebens durch Fortscheitt und Innovation im Einklang mit der Natur,
die sich in Bauhaus und Gartenreich manifestierte.

Die Kombenaton von Bavhaus und Gartenreich als mnovativer Ansatz nachhaloger und
okologisch verantwortungsbewusste Entwicklung bidet das entscheidende Alleinstallungs-
merkmal gegeniber den Bauhausstadten Weimar und Berlin, die mit ihren jeweiligen Vorha-
ben bereits deutliche Signale gesetzt haben und in der Urmsetzung deutlich weiter sind.

Zugleich bietat die Kombination von Bauhaus und Gartenreich auch die entscheidendean
stadtebaulichen Angumente fur eine baulich-raumiiche Konzentrabon dieses Erbes und seiner
Fruchtbarmachung fOr de Stirkung des Oberzentrums im Stadtkem von Dessau.

1. Kulturzentrum ,Bauhaus trifft Gartenreich™ am Schlossplatz

Am historischen Zentrum von Anhalt und Bezugspunkt zum Dessau-Widitzer Gartenreich
sollen sich stddtische bzw, regonale Verwaltungsfunktionen und kulturelle Magneten kon-
rentrieren. Das historische Erbe der Aufidarung (Gartenreich) und der klassischen Moderne
(Bauhaus) missen hier fir ein Massenpublikum erebbar gemacht werden (Geméldegalene,
Museun, fusstellungen, Bauhaus-Dokumentations-Zentrum).

Hierfur sind die heute Raumpotenziale an den Standorten der Neven Wache und des Hof-
kammengebaudes durch Abnss des ehemabgen VWerwaltungsgebdudes des Baukombinats
und des nicht mehr benatigten Schulgebaudes zu reakbivieren. Die Neubauten missen auf
die Anforderungen der obigen Funktionen ausgerichtet werden, sollten aber die historischen
Faurmmkanten zum Schiossplatz besetzen, Zum Gesamtkonzept sollte die Gestaltung des Zu-
gangs zum Gartenreich gehdren, inklusive einer stidtebaulich anspruchsvollen Spurensiche-
mung des Schlossareals und des Lustgarteans sowie siner Wiedergewinnung der Mihlinsel und
damit der Mulde fir das Stadtleben, u.a. auch durch Neugestaltung der Mdhknsal und Yerla-
gerung des Parkraumangebots auf den Bereich nordlich der Muldbrlicke sowe Minderung
des Trennungseffekis der B185,

Das Kulturzentrum ist das wichtigste Projekt zur Stérkung des Oberzentrurms Dessau-Rollau,
Das gesarnte Vorhaben ist jedoch nur mit erhablicher Unterstitzung durch Bund und Land
realisierbar, Urn diese Chance nutzen zu konnen, ist ein plausibles Konzept erfordedich, das
angesichts des Zeit- baw. Wetthewerbsdrucks vordrnglich erarbeitet werden solite.

2. Aufwertung und Potenziale der KavalierstraBe

Dnngend erforderich ist eine Aufwertung der Kavalierstrafe, Nur unter der Bedingung, dass
entlang der Kavalierstrale ein dichteres und hochwertgeres Angebot sowie erheblich besse-
e Aufenthalts- und Gestaltgualititen erreicht werden, kann dieser Raum alks Einkaufsmeile
und Verbinder zwischen Rathaus-Center und Dessau Center funkboneren.

Bine solche Aufwertung sollte folgende Malfnazhmen umfassen:

Attraktivitatssteigerung, Erveiterung auf wirtschaftiche Flachengrifen und Sortiments-
verbesserung der bestehenden Geschiftsunterlagerungen;

»  Reakbvierung des Standorts Kauthaus Jeek, gof. in einer Mischnutzung von Einzelhan-
dels- und Diensteistungsangebaten (Wallness, Rness), inklusive einer Neuordnung des
Umfelds fiir automobile und fullauhge Nutzer”

T Siehe hiarru: Quarierskonzept Stedtainfahr Ost, Dessau 2006
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»  Gestaltungskonzept fiir den StraBenmum, inklusive Fahrbahn und Querungen (Verkehrs-
beruhigung ), Full- und Radewege, Stadtrmobilar und Stadtgrin; Umsetzung der Planung
zur Einnchtungen einer Zentralhaltestelle fur den OPNY,

»  Firderung von Nachverdichtungen mit Geschéftsunterlagerungen im Bereich zwischen
Altem Theater und Museurrskreuzung, alternativ auch Abriss und Neubauw in Uberein-
stirmmung mit dem stadtebaulichen Konzept;

*  Erhalt der Freiflache im Stadtpark gegeniber dem Rathaus-Center als langfristig akt-
vierbares Raumpotenzal fiir grolfldchigen Bnzelhandel in zentraler 1 a Lage (Verhin-
derung von Zwischennutzungen, die sine Flichenaktivierung behindern kinnan).

U entlang der Kavalierstrale sine angamessane Freiraum-, Edebnis- und Bewegunagsguali-
tat zu schaffen, ist die schlussendliche Endwidmung als Bundesstralfe zwingend erforderkich,

3. Perspektiven fiir die Zerbster StraBe und die Lange Gasse [ Schade-Brauerei

Der offentliche Raum und die Gebaude entlang der Zerbster StraBe sind in den vergange-
nen anderthalb Jahrzebnte aufwandia modemisiert worden. Der Bereich wird vor allem zur
Tageszeit mit semnen Restaurants, Cafes und Laden recht gut angenommen, emeicht aber
bei weitern nicht die Nutzungsintensitat des benachbarten Rathaus-Centers, wie auch im
GMA- Bnzelhandelsgutachten festgestellt wurde, Ein Lagenachteil ist, dass die Zerbster
Stralfe stacdtebaubch recht isoliert nach Horden ragt. Ostlich grenzt Gbergangslos und unver-
bunden das weitgehend unsanierte Mattenbaugebiet Fléssergasse an, westhch liegen die
ausgedehnte Brache der Schade-Braversi und die stark zerkliftete Lange Gasse,

Durch die Schaffung von klenteiligeren Riumen nach historischen Vorbildern kann auf der
ZTerbster Strale mit der Abfolge von dberschaubaren Platzsituationen sin stidtebauliches
Ambiente fiir gehobene Gastronomie, personenbezogene Dienstieistungen und hiherwerbge
Einzelhandelsangebote entstehen, die das Angebot im Rathaus-Center ergdnzen, ein ent-
spanntes Einkaufsedebnis und ein Aanieren mit Aufenthalsgualitit ermsglichen.

Innerstadtischer urbaner Kern, “22d%  Funktional-rdumliche Entwicklungs-
zentrum, Stadtkern mit Einkaufscity  schwerpunkte im Stadtkern
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