Auszug aus der Niederschrift
tber die 06. Sitzung des Ausschusses fiir Bau, Umwelt, Klimaschutz und
Stadtentwicklung am 03.09.2020

ZuTOP : 4.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23 der Hansestadt Stralsund ,,M6belmarkte
sudlich der WerftstraBe“ - Aufstellungsbeschluss und Einleitung des 6.
Anderungsverfahrens fiir den Flichennutzungsplan der Hansestadt Stralsund
Vorlage: B 0020/2020

Herr Bauschke beantragt Rederecht flir Herrn Komossa (GMA), Herrn Meyen (Mdbel Albers)
und fir Frau Rocksien-Riad (MMZ).

Er stellt den Antrag zur Abstimmung.
Abstimmung: 9 Zustimmungen 0 Gegenstimmen 0 Stimmenthaltungen

Frau Gessert fuhrt in das Thema ein. Der Antrag des Vorhabentragers auf Ansiedlung eines
XXXLutz Mébelfachmarktes und eines Momax liegt vor. Als Standort ist der Bereich an der
Greifswalder Chaussee ndrdlich der Ortsumgehung denkbar. Der Vorhabentrager hat ca. 2
Drittel der Flache erworben, die Ubrige Flache wirde die Léwengrund Immobilien GmbH von
der Stadt erwerben.

Frau Gessert weist auf das Regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept hin, nach dem eine
solche Ansiedlung an dem ausgewahlten Standort moglich ware. Aufgrund der grof3en
Verkaufsflache sind wirtschaftliche Auswirkungen zu erwarten. Die Struktur des Gebaudes
hat eventuell auch Auswirkungen auf das Stadtbild und ggfs. auf die Altstadt als
Weltkulturerbe. Im Vorfeld wurden aufgrund der zu erwartenden Auswirkungen drei
Gutachten erstellt (Auswirkung auf die Einzelhandelslandschaft, Auswirkungen auf den
Verkehr und Auswirkungen auf das Stadtbild).

Herr Meyen, Filialleiter von Mdbel Albers in Greifswald Neuenkirchen, spricht fir viele
weitere Geschéaftsinhaber aus der Mébelbranche. Die bisherige Berichtserstattung bereitet
den ,Mdblern” sehr groRe Sorgen. Bei XXXLutz handelt es sich um einen Konzern mit 5
Milliarden Euro Jahresumsatz. Von einer solchen Ansiedlung werden nicht nur die
Mobelhandler, sondern auch Kleinhandler in der Altstadt und MediaMarkt und Spielemax
betroffen sein. Grund dafur sind die von XXXLutz angebotenen Randsortimente. Das
Prokopf-Angebot an Mébeln bezogen auf die Flache wird so hoch sein, wie in kaum einer
anderen Stadt in Deutschland. Die Argumentation, Rostock als Mdbelstandort anzugreifen,
kann Herr Meyen nicht nachvollziehen, da die Kunden aus Stralsund ihre Mdbel oft in den
vor Ort ansassigen Mdbelfachgeschaften kaufen. Herr Meyen fuhrt weiter aus, dass XXXLutz
bei der geplanten Verkaufsflache einen Jahresumsatz von 30 Mio. € erwirtschaften muss.
Aus seiner Sicht, setzt das Unternehmen auf Verdrangung, von der alle bisherigen Anbieter
betroffen sein werden.

Durch das Vorhaben werden zwar Arbeitsplatze geschaffen, aber auch vernichtet. Herr
Meyen bittet, dies zu bedenken.

AuRerdem weist der Filialleiter darauf hin, dass XXXLutz wahrscheinlich keine
Gewerbesteuer in Stralsund zahlen wird. AuRerdem spricht Herr Meyen den zusatzlichen
Verkehr an, der durch die Ansiedlung entstehen wird.

Herr Meyen wurde es begrufien, wenn die betroffenen Handler Gber das weitere Vorgehen
informiert werden wirden.



Frau Rocksien-Riad betont, dass sie es fur eine Katastrophe halt, sollte XXXLutz ein
Mébelhaus in Stralsund eréffnen. Die ansassigen Unternehmen wirken vor Ort, zahlen nicht
nur ihre Steuern, sondern engagieren sich flir Vereine und kiimmern sich um ihre Mitarbeiter.
Mitarbeiter die zu XXXLutz gewechselt haben, sind alle wieder zurickgekommen und auch
der Umgang mit den Mitarbeitern von MMZ wahrend der Pandemie war ein anderer als bei
XXXLutz. Frau Rocksien-Riad bietet Einblick in ihre Umsatze an. Auf’erdem schlagt sie vor,
alle zwei Jahre eine Marktanalyse mit statistischen Zahlen durchzufihren, um so
aufzuzeigen, wieviel Raum fur ein neues Mdbelgeschaft aus Sicht der ansassigen Handler in
Stralsund noch ist.

Frau Bartel erkundigt sich nach dem ublichen Vorgehen der Verwaltung bei der Ansiedlung
eines solchen Unternehmens wie XXXLutz.

Frau Gessert erklart, dass das Regionale Einzelhandelskonzept prognostiziert, wie sich die
Kaufkraft und Sortimente entwickeln werden. AuRerdem enthalt es Empfehlungen zur
Einzelhandelsentwicklung. Einer dieser Vorschlage ist ein Erganzungsstandort flir nicht-
zentrenrelevante Sortimente im Mdbelbereich.

Gibt es Anbieter, die Interesse an einer solchen Ansiedlung haben, nehmen diese Kontakt
zur Verwaltung auf. Wenn die Gesprache vielversprechend verlaufen, beginnen die
Prifungen innerhalb der Verwaltung. So umfangreiche Voruntersuchungen, wie bei dem
aktuellen Vorhaben, werden nicht immer durchgefuhrt. Normalerweise erfolgen alle
relevanten Prifungen im B-Planverfahren.

Das Einzelhandelsgutachten zeigt, dass die Ansiedlung Auswirkungen auf den Einzelhandel,
insbesondere auf den Mébeleinzelhandel, haben wird. Es werden erhebliche
Umsatzumverteilungen erwartet. Andere Anbieter im Vorfeld zu beteiligen ist nicht Ublich, da
die Mdglichkeit besteht, an den Ausschusssitzungen teilzunehmen.

Ansonsten handelt es sich bei dem B-Planverfahren um ein mehrstufiges Verfahren mit
Offentlichkeitsbeteiligung.

Fir Herrn Suhr ist es wichtig, nicht nur die Auswirkungen auf die Moébelbranche und den
Einzelhandel in der Innenstadt zu betrachten, sondern auch den Handel zu Corona-Zeiten
mit einzubeziehen.

Herr Suhr fragt, ob es mdglich ist, in einem B-Plan festzulegen, dass innenstadtrelevante
Sortimente nicht oder nur zu bestimmten Prozentsatzen vertreten sein dirfen. Weiter méchte
Herr Suhr wissen, ob die Ausmalle des Gebaudes Einfluss auf den Welterbestatus der
Innenstadt haben kénnte und ob ICOMOS dazu befragt worden ist. Als Drittes erkundigt Herr
Suhr sich nach der verkehrlichen Situation. Bei einer Entscheidung fir das Projekt musste
man sich auch fir Umbaumafnahmen in diesem Bereich aussprechen.

Frau Gessert stellt klar, dass es in der Bebauungsplanung generell gebrauchlich ist, dass
Vorhabentrager in die Finanzierung der Planungskosten und auch in die Finanzierung von
Gutachten eingebunden werden. Allerdings ist es Aufgabe der Gemeinde, eine
entsprechende Aufgabenstellung zu entwickeln und sich bei der Wahl des geeigneten
Gutachters massiv einzubringen. Der Vorhabentrager bekommt beispielsweise das
Gutachten dann zur Kenntnis.

Die Abteilungsleiterin bestatigt, dass jeder Mobelanbieter auch Randsortimente anbietet.
Hier wird gutachterlich gepruft, ob die Altstadt durch das Angebot von Randsortimenten
geschadigt werden konnte. In dem vorliegenden Fall ist dies nicht der Fall. Frau Gessert
weist darauf hin, dass das Vorhaben ganz am Anfang steht und Verhandlungsspielraum
gegeben ist. Sobald man in das B-Planverfahren eintritt, werden die Vorstellungen des
Vorhabentragers mit den Ergebnissen aus den Gutachten abgeglichen und versucht, einen
entsprechenden Kompromiss zu finden. Frau Gessert betont, dass hier ein
vorhabenbezogener B-Plan angestrebt wird. Dieser hat eine groRe Regelungsfreiheit, die es
ermdglicht, Sortimente und Obergrenzen fest zu regeln.



Bezlglich des Welterbestatus weist Frau Gessert auf die Vorlage hin, in der steht, dass es
geringe nachteilige Auswirkungen gibt, die vertraglich sind. In der Untersuchung zu den
Auswirkungen auf das Stadtbild im Umfeld des Marktes ist die Unmalstablichkeit des
Gebaudes angemahnt. Hier ist die Zielsetzung, das Gebaude starker zu gliedern, die
Fassadengestaltung, das Lichtkonzept und das Werbekonzept anzupassen. Der
Vorhabentrager hat schon entsprechende Anpassungen der Fassade vorgenommen. Diese
Punkte sind ebenfalls im B-Planverfahren zu regein.

Am 20.Juli 2020 fand das jahrliche Monitoring mit der UNESCO-Welterbegruppe statt. Dort
wurde das Ergebnis aus dem Gutachten vorgestellt. Es wurde positiv aufgenommen, dass
die Stadt das Vorhaben zu einem so frilhen Zeitpunkt so umfangreich und detailliert pruft.
Die Anpassung des Baukdrpers im Vergleich zum ersten Vorschlag wurde ebenfalls positiv
zur Kenntnis genommen.

Zur verkehrlichen Situation macht Frau Gessert folgende Aussagen. Es wird geprift, ob
UmbaumafRnahmen notwendig sind.

Herr Bogusch erganzt, dass die derzeit bestehende Zufahrtssituation gedndert werden
musste. Die Kosten flir die Neuordnung des Verkehrs muss der Vorhabenstrager tragen. Der
zusatzliche Verkehr wird sich auf den Abschnitt Werftkreuzung — B 96 konzentrieren.
Weiterhin ist bei der Verkehrsuntersuchung auch die zeitliche Verteilung des Verkehrs
untersucht worden. Daraus hat sich ergeben, dass die Leistungsfahigkeit der Greifswalder
Chaussee in dem o. g. Bereich ausreichend ist. Ein von der Verwaltung erteilter Auftrag soll
dennoch zeigen, wie der Verkehr beispielsweise durch eine andere Spuraufteilung und ein
geandertes Signalprogramm optimiert werden kann.

Herr Bauschke erkundigt sich, von welchen Gegebenheiten ausgegangen wird, so dass die
wirtschaftliche Vertraglichkeit vorliegt.

Herr Komossa von der GMA schildert das Vorgehen beim Erstellen des Gutachtens fir die
Ansiedlung eines XXXLutz Mdbelhauses in Stralsund.

1. Betrachtung des Einzugsgebietes des Mobelmarktes (45-Autofahrminuten in jede
Richtung)

2. Nach weiteren 45 Minuten ist klar, welche Standorte angefahren werden kénnen, so

werden die Wettbewerbsstandorte ermittelt

Die wesentlichen Mdbelstandorte im Einzugsgebiet werden erhoben

Berechnung der Umsatze in den einzelnen Wettbewerbsstandorten

Mit Hilfe eines Gravitationsmodells werden die Folgen flr die Betriebe bei einer

weiteren Ansiedlung berechnet

6. Aus den Ergebnissen wird abgeleitet, ob die Ziele der Landesplanung eingehalten
werden

7. Zugrunde liegen hier das Integrationsgebot, das Kongruenzgebot und das
Konzentrationsgebot

ar®

Alle drei Punkte wirden bei dem geplanten Projekt eingehalten, allerdings mit
Beschrankungen bei den zentrenrelevanten Randsortimenten.

Ebenfalls berechnet wurden die Auswirkungen auf die einzelnen Standorte, hiernach sind
BetriebsschlieBungen nicht auszuschlief3en.

Herr Gottschling bezieht sich auf die geplante Erweiterung des Strelaparks und fragt, ob es
mdglich ist, dass bei einer Ansiedlung eines Mdbelhauses mit 28.500m? dem Strelapark
maogliche Sortimente fir die Erweiterung verloren gehen. Er méchte wissen, ob die
Erweiterung des Strelaparks im Zusammenhang mit dem jetzigen Projekt betrachtet worden
ist.



Herr Komossa bestatigt, dass auch andere relevanten Planungen betrachtet werden. Die
Sortimentsuberschneidungen bei diesen beiden Projekten ist allerdings eher gering.

Herr Gottschling befiirchtet, dass moglicherweise Investoren abgeschreckt werden, die eine
Sortimentserweiterung im Strelapark geplant haben.

Dazu lagen der GMA keine Informationen vor.

Frau Gessert erganzt, dass die Sortimentsliste, die momentan der Strelapark-Erweiterung
zugrunde liegt, nicht Bestandteil des jetzigen Gutachtens war, es aber keine signifikanten
Sortimentsuberschneidungen gibt.

Herr Suhr ist der Meinung, dass sowohl die Strelapark-Erweiterung als auch die Ansiedlung
von XXXLutz bezogen auf die Auswirkungen in der Altstadt im Zusammenhang betrachtet
werden mussen.

Aulerdem fragt Herr Suhr, woher die Kaufkraft kommen soll und wie das Vorhaben
umgesetzt werden soll, ohne, dass es erhebliche Auswirkungen auf wichtige Bereiche wie
die Altstadt geben soll.

Frau Gessert weist darauf hin, dass das Gutachten fir den Mobelanbieter in 2019 erarbeitet
worden ist, das Gutachten fir den Strelapark hingegen befindet sich noch in der
Auftragsvergabe und ist demnach noch nicht begonnen.

Sollte die Vorlage beschlossen werden, wiirden die angebotenen Sortimente noch einmal
uberpruft werden und im Gutachten fur die Strelapark-Erweiterung zu bericksichtigen seien.
Frau Gessert bestatigt, dass eine Gesamtbetrachtung wichtig ist.

Zum Thema Kaufkraft fuhrt Herr Komossa aus, dass die Kaufkraft nicht nur aus Stralsund,
sondern von auflerhalb kommt. Die GMA geht aufgrund der Sortimente nicht von
BetriebsschlieRungen in der Innenstadt aus. Die Randsortimente von XXXLutz sollen
deshalb begrenzt werden, damit die Umsatzriickgange (maximal 7%) in der Altstadt in einen
vertraglichen Bereich kommen.

Herr Meyen zeigt sich sehr besorgt tber mdgliche Betriebsschliefungen und bittet die
Ausschussmitglieder, dies in ihre Uberlegungen und Entscheidungen mit einflieRen
zulassen. Wichtig ist ihm, dass nicht nur die Altstadt und der Strelapark betrachtet werden,
sondern auch die ansassigen Mobelhauser, Kichenstudios und Fachmarkte.

Herr Suhr beantragt, die Vorlage zur Beratung in die Fraktion zu verweisen.

Herr Bauschke erkundigt sich nach der vorgesehenen Zeitschiene und betont, dass es sich
lediglich um den Aufstellungsbeschluss handelt.

Auf Nachfrage erklart Frau Gessert, dass es keine Zeitschiene gibt, aber vorgesehen war,
die Vorlage in der nachsten Burgerschaftssitzung beschliefien zu lassen.

Auch Herr Haack weist darauf hin, dass es sich lediglich um den Aufstellungsbeschluss
handelt, der auch noch in der Burgerschaftssitzung diskutiert werden wird.

Herr Suhr betont, dass die fachliche Diskussion im Ausschuss gefuhrt werden sollte und
bittet, seinem Antrag zu entsprechen.

Herr Bauschke stellt den Verweisungsantrag von Herrn Suhr zur Abstimmung.



Abstimmung: 4 Zustimmungen 5 Gegenstimmen 0 Stimmenthaltungen

Anschlie3end stellt Herr Bauschke die Vorlage zur Abstimmung.

Der Ausschuss empfiehlt der Blrgerschaft, die Vorlage B 0020/2020 gemaf
Beschlussempfehlung zu beschlief3en.

Abstimmung: 5 Zustimmungen 3 Gegenstimmen 1 Stimmenthaltung

fur die Richtigkeit der Angaben: gez. i. A. Gaby Ely
Stralsund, 18.09.2020
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