Burgerschaft der Hansestadt Stralsund
Ausschuss fur Wirtschaft, Tourismus und Gesellschafteraufgaben

Bekanntmachung

Die Sondersitzung des Ausschusses fur Wirtschaft, Tourismus und Gesellschafteraufgaben
findet am Dienstag, den 29.09.2020 statt.

Beginn: 18:30 Uhr

Ort: Hansestadt Stralsund, Rathaus, Léwenscher Saal

Hinweis:

Die Vorgaben der aktuellen Verordnung der Landesregierung zur weiteren schrittweisen
Lockerung der coronabedingten Einschrankungen des offentlichen Lebens in Mecklenburg-
Vorpommern (Corona-Lockerungs-LVO MV) schranken die Teilnahme der Offentlichkeit an
den Sitzungen ein. Um dem Informations- und Kontrollrecht der Offentlichkeit nach
Kommunalverfassung M-V zu entsprechen, besteht neben der Teilnahme von
Pressevertretern die Mdglichkeit der Teilhabe am 6ffentlichen Teil der Sitzung unter
folgenden Bedingungen:

e das Tragen von Mund-Nasen-Bedeckung wird erbeten
¢ die Teilnehmerzahl ist aufgrund der Abstandsregelung begrenzt

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1 Bestatigung der Tagesordnung

2 Bestatigung der Niederschrift -entfallt-

3 Beratung zu Beschlussvorlagen

3.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23 der Hansestadt

Stralsund ,Mobelmarkte siidlich der WerftstralRe” -
Aufstellungsbeschluss und Einleitung des 6.
Anderungsverfahrens fur den Flachennutzungsplan der
Hansestadt Stralsund

Vorlage: B 0020/2020

4 Beratung zu aktuellen Themen -keine-

5 Verschiedenes

Nichtoffentlicher Teil

6 Beratung zu Beschlussvorlagen
7 Beratung zu aktuellen Themen -keine-
8 Verschiedenes

Offentlicher Teil

9 Wiederherstellung der Offentlichkeit und Bekanntgabe von
Empfehlungen aus dem nicht6ffentlichen Tell

gez. Bernd Buxbaum
Vorsitz



TOP O 3.1

Hansestadt Beschlussvorlage Birgerschaft
St ra IS u n d Vorlage Nr.: B 0020/2020
offentlich

Titel: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23 der Hansestadt Stralsund
»Mobelmarkte siidlich der WerftstraBe,, - Aufstellungsbeschluss und
Einleitung des 6. Anderungsverfahrens fur den Flachennutzungsplan der
Hansestadt Stralsund

Federfuhrung: 60.4 Abt. Planung- und Denkmalpflege Datum: 29.04.2020

Bearbeiter: Wohlgemuth, Ekkehard
Gessert, Kirstin
Zech, Karin

Beratungsfolge Termin

OB-Beratung 11.05.2020
Ausschuss fur Bau, Umwelt, 03.09.2020
Klimaschutz und
Stadtentwicklung
Birgerschaft 01.10.2020

Sachverhalt:

Gemal dem kurz vor dem Abschluss stehenden Regionalen Einzelhandelskonzept fir den
Stadt-Umland-Raum Stralsund (Entwurf) ist im Bereich Hausrat, Einrichtung und Mébel mit
einem Kaufkraftzuwachs in HOhe von 3,7 Mio. Euro zu rechnen. Das Angebot im
Mobelsektor ist im Stadt-Umland-Raum Stralsund vorwiegend durch mittelgrof3e Anbieter mit
einfachem bis discountorientiertem Sortiment gepragt. Hoherwertige Einrichtungsangebote
sind derzeit hauptsachlich bei Interliving MMZ im Stadtteil Andershof zu finden. Ein
modernes Einrichtungshaus ist in der Region bislang nicht vorhanden. Daher empfiehlt das
im Entwurf vorliegende Regionale Einzelhandelskonzept aufgrund der steigenden Kaufkraft
eine Verbesserung des Angebotes im hoherwertigen Mobelsegment die Ansiedlung eines
modernen Einrichtungskaufhauses bzw. Wohnkaufhauses. Damit kann die regionale
Versorgungsfunktion des Oberzentrums Stralsund gestarkt werden.

Als  Vorzugsstandort fir ein  Einrichtungskaufhaus wird der  perspektivische
Ergénzungsstandort 0Ostlich der Greifswalder Chaussee zwischen Werftstrale und
Bundesstralle B 96 benannt. Dieser ist fur die Ansiedlung zuséatzlicher grol3flachiger
Einzelhandelsprojekte vorgesehen, fur die an den bestehenden Erganzungsstandorten keine
ausreichenden Flachenpotenziale bestehen. Insbesondere fir ein  modernes
Einrichtungshaus sind derzeit an den bestehenden Erg&anzungsstandorten, die sich im
Stadtgebiet Stralsund in Andershof und an der Rostocker Chaussee befinden, keine
Potenzialflachen vorhanden (Flachenanforderung Mdébelvollsortimenter 10.000 — 30.000 m2
Verkaufsflache (VF), grofRe Vollsortimenter ab 30.000 m2 VF).

Da sich Ergadnzungsstandorte aufgrund ihrer autokundenorientierten Lage grundsatzlich far
Betriebe mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment eignen, sollten diese als vorrangige



Standorte fur die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten
Kernsortimenten dienen und so im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und
Standortstruktur eine erganzende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen
einnehmen.

Die Loéwengrund Immobilien GmbH beabsichtigt die Errichtung eines Mdobelfachmarktes
bestehend aus dem Mobelvollsortimenter XXXLutz mit einer Verkaufsfliche von ca.
21.000 m2 und dem Mébeldiscounter Momax mit ca. 7.500 m2 VF auf dem unbebauten Areal
zwischen WerftstraRe und Bundesstralle B 96, Ostlich der Greifswalder Chaussee. Die
vorgesehene grof3flachige Einzelhandelsnutzung ist am geplanten Standort derzeit
bauplanungsrechtlich nicht zuldssig. Baurecht fir die angestrebte Entwicklung kann nur
durch einen Bebauungsplan geschaffen werden. Mit Schreiben vom 20.04.2020 beantragt
der Vorhabentrager deshalb die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemal § 12 BauGB.

Von dem ca. 2,7 ha grol3en Plangebiet (s. Anlage 1) befindet sich die tUberwiegende Flache
(ca. 1,9 ha) bereits im Besitz des Vorhabentrdgers. Fir die derzeit noch im stadtischen
Eigentum befindlichen Flurstiicke 11/12, 17/8, 23/2, 23/3, 24/1, 29/3 und 96/2 der Flur 37 ist
der Verkauf der Grundstlicke an den Vorhabentrager geplant (s. Beschlussvorlage Nr. B
0051/2019).

Die urspriinglich auf diesem Gelande vorgesehene Planung eines Teppichfachmarktes und
weiterer Handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten wurde vom
Vorhabentrager verworfen. Das mit Beschluss der Birgerschaft vom 10. Mai 2001
(Beschluss-Nr.  2001-111-04-0514) eingeleitete = Verfahren zur  Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 52 ,Knutzen Teppichhaus an der Greifswalder
Chaussee 120" wurde nach dem Ruckzug des Vorhabentragers nicht fortgefuhrt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Stralsund stellt das
Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar (s. Anlage 2). Der Bebauungsplan kann damit
nicht gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Losungsvorschlag:

Die Ansiedlung eines modernen Einrichtungshauses wird befiirwortet. Dazu soll gemaf § 2
Abs. 1 BauGB ein Bebauungsplan mit Umweltbericht aufgestellt werden. Geplant ist ein
Sonstiges Sondergebiet fir groRflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
Mobelmarkt.

Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses wurde die Vertraglichkeit des Vorhabens durch drei
Fachgutachten untersucht.

1. Eine ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von XXXLutz und Momax in der Hansestadt
Stralsund“ wurde aufbauend auf dem Entwurf des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fur
den Stadt-Umland-Raum Stralsund durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH (GMA) erarbeitet. Das Gutachten vom Januar 2020 hatte die Aufgabe, das
Ansiedlungsvorhaben mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 28.500 m? VF auf mdgliche
wirtschaftliche, stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO sowie die Einhaltung der Ziele der Landes- und Regionalplanung zu analysieren
und zu bewerten.

Die Vertraglichkeitsanalyse gelangt zu dem Ergebnis, dass das Ansiedlungsvorhaben eine
deutliche Aufwertung des Mobelhandels im Oberzentrum Stralsund erwarten |asst.
Insgesamt sind von der Ansiedlung des Vorhabens eine Starkung der Kaufkraftbindung
sowie eine verstarkte Kaufkraftrickholung bislang abflieRender Kaufkraft, z. B. in den
mobelhandlerisch dominierenden Stadt-Umland-Raum Rostock, zu erwarten. Die
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Umstrukturierung wird auflerdem dazu fuhren, dass der raumliche Schwerpunkt des
Mobelhandels in Stralsund von der Peripherie an das Stadtzentrum naher heranriickt und
zukUnftig innenstadtnah und verkehrlich gut erreichbar sein wird.

Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass negative raumordnerische oder stadtebauliche
Auswirkungen nicht zu erwarten sind. Insgesamt sind zwar wettbewerbliche Effekte in den
zentrenrelevanten Sortimenten zu prognostizieren, ein Umschlagen der wettbewerblichen
Effekte in stadtebauliche Beeintrachtigungen im Sinne eines Funktionsverlustes sind aber
weder fir den zentralen Versorgungsbereich Altstadt Stralsund noch fir andere zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten. Eine Gefahrdung innerstadtischer Einzelhandelslagen
und zentraler Versorgungsbereiche ist demnach auszuschlie3en. Die wettbewerblichen
Auswirkungen werden zu einer Umstrukturierung des Moébelhandels zu Lasten bestehender
Mobelanbieter gehen. Auch die Versorgungsfunktion der Oberzentren Greifswald, Rostock
und Neubrandenburg im Mobelbereich wird durch das Vorhaben in Stralsund nicht
wesentlich beeintrachtigt.

2. Mit der ,UNESCO-Welterbe- und Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung fir das geplante
Einrichtungshaus XXXLutz und Momax“ wurde das Buro UmweltPlan beauftragt.

Die Konzeptideen des Vorhabentragers zielen auf die Errichtung eines viergeschossigen
Gebéaudes zur Unterbringung der beiden Mobelmarkte. Der Verkauf soll in den ersten drei
Geschossen stattfinden, wahrend das 3. Obergeschoss als Lager ausgebildet werden soll.
Aufgrund der daftir notwendigen Gebaudehohe von ca. 19 m und der Lage des Plangebietes
im Abstand von weniger als 1 km um die UNESCO-Welterbestatte Historische Altstadt
Stralsund und die Denkmalbereiche Altstadt und Hafeninsel wurde zur grundséatzlichen
Klarung der Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens eine visuelle Stadtbildvertraglichkeit
erforderlich.

Im Ergebnis der Visualisierung mit Stand vom November 2019 ist festzustellen, dass der
Baukorper durch die relativ einfache Fassadengestaltung in Verbindung mit den
Dimensionen kompakt und massiv und damit in Grundflache und Hohe unmaldstablich im
Verhaltnis zu den Dimensionierungen der stadtischen Bebauung wirkt. Durch die dichte Lage
des Baukorpers an der B 96 wird beim Vorbeifahren die Raumproportion stark verandert und
infolge ein ,bedrangendes® Raumerlebnis geférdert oder erzeugt.

Direkte Sichtliberlagerungen von Einrichtungshaus und historischer Altstadtsilhouette sind
bei der unmittelbaren Passage auf der Ortsumgehung am geplanten Einrichtungshaus zu
erwarten. Hier ist das Konfliktpotential aber als gering einzustufen, da die Kirchtirme als
mafdgebliche Elemente der Altstadtsilhouette kaum sichtbar sind. Die wertgebenden
Sichtbeziehungen auf die Welterbestatte von Altefdhr aus oder aus dem Fahrwasser sind
davon nicht betroffen, da der Mdbelmarkt von hier aus nicht sichtbar in Erscheinung tritt. Das
Gutachten kommt damit zu dem Ergebnis, dass die vom Vorhaben ausgehenden
Auswirkungen als gering bis mittel einzustufen sind, die nach der ICOMOS-Bewertungsskala
eine leicht nachteilige und damit vertragliche Gesamtauswirkung erwarten lassen.

Um die visuellen Auswirkungen auf das Stadtbild zu verringern, sollen im Bebauungsplan
gestalterische Festsetzungen zur Fassadengestaltung und zur Zuléassigkeit von
Werbeanlagen getroffen werden. Das Gutachten empfiehlt eine Gliederung des Baukérpers
durch eine Hohenabstufung und eine Fassadengestaltung zur Minderung der massiven und
kompakten Wirkung des Baukdrpers.

Der mit dem Antrag des Vorhabentrdgers im April 2020 eingereichte Strukturentwurf (s.
Anlage 3) lasst nun eine HoOhenstaffelung erkennen. So soll der Gebaudekomplex mit
Gebaudehthen von vorrangig 18,5 m und im abgestuften Bereich mit 12,20 m realisiert
werden. Weiterhin sind Bestandteil des Strukturentwurfes zwei Varianten zur
Fassadengestaltung, von denen die Stadt aufgrund der zurtickhaltenden Werbung die
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Variante 1 favorisiert. Weitere Abstimmungen dazu werden im Planverfahren erfolgen.

3. Mit der ,Verkehrlichen Stellungnahme fir den geplanten Bau eines Mobelfachmarkts an
der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund“ vom September 2019 wurden die
grundsatzlichen Auswirkungen des zuséatzlich erzeugten Verkehrs auf den bestehenden
Verkehrsablauf bzw. die unmittelbar anliegenden Verkehrsanlagen durch die HOFFMANN-
LEICHTER Ingenieurgesellschaft ermittelt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der vorhandenen Kapazitat und
Dimensionierung  der  umliegenden  Verkehrsanlagen die  verkehrstechnischen
Voraussetzungen fur eine leistungsfahige ErschlieBung des Plangebiets gegeben sind. Es
sind nach bisherigem Stand keine baulichen Malinahmen zur Kapazitatssteigerung an den
unmittelbar betroffenen Knotenpunkten erforderlich. Um Konflikte mit dem ein- und
ausfahrenden Verkehr sowie dem Kfz-Verkehr und dem querenden Ful3- und Radverkehr zu
verringern, empfiehlt das Gutachten, den gesamten ein- und ausfahrenden Verkehr,
einschliel3lich der bereits bestehenden Tankstelle und der Schnellrestaurants, lber eine Ein-
und Ausfahrt zu erschliel3en und so die bestehende Anzahl an Grundstiickzufahrten an der
Greifswalder Chaussee zu reduzieren.

In dem nun vorliegenden Strukturentwurf wird dies bertcksichtigt.
Weiterhin geht Entwurf davon aus, dass die Zufahrt zu den Mobelhausern Uber die
Greifswalder Chaussee und die Abfahrt Gber die WerftstraBe erfolgt. Die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs erfolgt zum einen in einer oberirdischen Stellplatzanlage ndérdlich
angrenzend an das Schnellrestaurant Burger King mit ca. 180 Stellplatzen, sowie in einer
Tiefgarage unterhalb des Mébelmarktes mit ca. 300 Stellplatzen.

Der nach 89 Abs. 1 Bundesfernstrallengesetz vorgeschriebene Abstand hochbaulicher
Anlagen zu BundesstralR3en von 20 m ist bei der Planung zu berticksichtigen.

Aufgrund der Darstellung als gewerbliche Bauflache im  rechtswirksamen
Flachennutzungsplan kann die nun geplante Nutzung nicht gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Um dem Entwicklungsgebot entsprechen zu
kénnen, miussen die Darstellungen des Flachennutzungsplans geandert werden. Der Bereich
soll nun (dberwiegend als Sonderbauflache dargestellt werden. Dazu wird der
Birgerschaftsbeschluss Nr. 2001-111-04-0514 vom 10. Mai 2001 zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 52 der Hansestadt Stralsund ,Knutzen
Teppichhaus an der Greifswalder Chaussee 120 wund zur Einleitung des
Anderungsverfahrens fir den Flachennutzungsplan aufgehoben. Das Verfahren soll mit
einem neuen Beschluss in einer gednderten Abgrenzung eingeleitet werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Eingriffe in Natur und Landschaft
erfasst und entsprechende Ausgleichsmaflinahmen festlegt.

Die Durchfihrung des Vorhabens und der notwendigen ErschlieBung daftr wird die
Hansestadt Stralsund in einem Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabentréger regeln. In
diesem Vertrag ist aul3erdem der Zeitrahmen fir die Realisierung zu vereinbaren.

Alternativen:

An diesem Standort besteht kein Baurecht nach § 34 BauGB fir die beschriebene
Einzelhandelsentwicklung. Wenn hier ein grof3flachiger Mébelmarkt entstehen soll, gibt es
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes und zur Anderung des Flachennutzungsplanes keine
Alternative.
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Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschliel3t:

1. Der Beschluss der Burgerschaft Nr. 2001-111-04-0514 zum Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes Nr. 52 der Hansestadt Stralsund ,Knutzen Teppichhaus an der
Greifswalder Chaussee 120“ vom 10. Mai 2001 wird aufgehoben.

2. Fur das im Stadtgebiet Franken, Stadtteil Franken Mitte gelegene Gebiet sudlich der
WerftstralRe soll ein Bebauungsplan gemal § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt werden.

Das ca. 2,7 ha groRe Plangebiet umfasst die Flachen der Gemarkung Stralsund, Flur 37,
Flurstiicke 2/65, 8/15, 8/17, 11/3, 11/12, 12/6, 12/8, 12/12, 13/5, 13/6, 13/8, 14/1, 15/1, 16/4,
17/8, 17/14, 23/2, 23/3, 24/1, 29/3 und 96/2. Es wird begrenzt im Siden durch die
Bundesstrale B 96, im Westen durch die Greifswalder Chaussee, die Grundsticke
Greifswalder Chaussee 120 (Burger King), 122 (TOTAL-Tankstelle) und 123 (McDonald’s),
im Norden durch die Bebauung entlang der Werftstraf3e und im Osten durch das Grundstlick
WerftstraRe 17b (Zauncenter Nord).

3. Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes flir groR3flachigen
Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Mo6belmarkt. Die besonderen gestalterischen
Anforderungen an diesen Standort an der tberdrtlichen Hauptverkehrsstrale sind bei der
Planung zu bertcksichtigen.

4. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan, genehmigt mit Bescheid der ho6heren
Verwaltungsbehtérde vom 8.5.1999, Az. 512.111-05.000 soll fur die ca. 3,2 ha grolRe
Teilflaiche zwischen Werftstralie und B 96 geandert werden.

Der im Flachennutzungsplan bisher als gewerbliche Bauflache dargestellte
Anderungsbereich soll nun tiberwiegend als Sonderbauflache dargestellt werden.

5. Der Beschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.

Finanzierung:

Die Hansestadt Stralsund wird mit dem Vorhaben- und Erschlielungstrager einen
stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme der Planungskosten fiir die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 mit Umweltprifung und die Anderung des
Flachennutzungsplanes abschlieRen. Die Kosten fir die Erarbeitung dieser
Planungsleistungen und aller fur die Bauleitplanverfahren notwendigen
Fachplanungsleistungen tragt der Vorhaben- und Erschliel3ungstréager.

Vor Abschluss des Planverfahrens wird ein Durchfuhrungsvertrag zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt vereinbart. In diesem ist festzulegen, dass der Vorhabentrager
die Kosten fiir die Realisierung des Vorhabens einschlief3lich der Ausgleichsmalinahmen in
einem vorgegebenen Zeitraum tragt und in welchem Zeitraum das Vorhaben zu realisieren
ist.

Termine/ Zustandigkeiten:
Termin: Offentliche Bekanntmachung etwa 1 Monat nach dem Biirgerschaftsbeschluss
Zustandig:  Amt fur Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

vorh B23_Aufst.beschluss_Anlagel B-Plan
vorh B23_Aufst.beschluss_Anlage2_FNP
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vorh B23_Aufst.beschluss_Anlage3_Konzept

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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TOP O 3.1 ANLAGE 3 ZUM AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
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TOP O 3.1

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

ZuUuTOP: 4.1

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

Herr Bauschke beantragt Rederecht fur Herrn Komossa (GMA), Herrn Meyen (Mébel Albers)
und fur 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 Mobelfachmarktes und eines Momax liegt vor. Als Standort ist der Bereich an der
Greifswalder Chaussee nordlich der Ortsumgehung denkbar. Der Vorhabentrager hat ca. 2
Drittel der Flache erworben, die tbrige Flache wirde die Lowengrund 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 Mobel Albers in Greifswald Neuenkirchen, spricht fur viele
weitere Geschéaftsinhaber aus der Mobelbranche. Die bisherige Berichtserstattung bereitet
den ,Mdblern® sehr grof3e 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 Kleinhéndler in der Altstadt und MediaMarkt und Spielemax
betroffen sein. Grund daflr sind die von XXXLutz angebotenen Randsortimente. Das
Prokopf-Angebot an Mdbeln bezogen auf die Flache wird so hoch sein, wie in kaum einer
anderen Stadt in Deutschland. Die Argumentation, Rostock als MObelstandort anzugreifen,
kann Herr Meyen nicht nachvollziehen, da die Kunden aus Stralsund ihre Mdbel oft in den
vor Ort ansassigen Mdbelfachgeschéften 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 Arbeitspléatze geschaffen, aber auch vernichtet. Herr
Meyen bittet, dies zu bedenken.

AuRRerdem weist der Filialleiter darauf hin, dass XXXLutz wahrscheinlich keine
Gewerbesteuer in Stralsund zahlen wird. Au3erdem spricht Herr Meyen den zusatzlichen
Verkehr an, der durch die Ansiedlung entstehen wird.

Herr Meyen wirde es begrif3en, wenn die betroffenen Handler tiber das weitere Vorgehen
informiert werden wirden.



Frau Rocksien-Riad betont, dass sie es fur eine Katastrophe hélt, sollte XXXLutz ein
Mdobelhaus in Stralsund eréffnen. Die ansassigen Unternehmen wirken vor Ort, zahlen nicht
nur ihre Steuern, sondern engagieren sich fur Vereine und kiimmern sich um ihre Mitarbeiter.
Mitarbeiter die zu XXXLutz gewechselt haben, sind alle wieder zuriickgekommen und auch
der Umgang mit den Mitarbeitern von MMZ wéahrend der Pandemie war ein anderer als bei
XXXLutz. Frau Rocksien-Riad bietet Einblick in ihre Umséatze an. AuRerdem schlagt sie vor,
alle zwei Jahre eine Marktanalyse mit statistischen Zahlen durchzufihren, um so
aufzuzeigen, wieviel Raum fir ein neues M6belgeschéft aus Sicht der anséssigen 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. AuBerdem enthalt es Empfehlungen zur
Einzelhandelsentwicklung. Einer dieser Vorschlage ist ein Erganzungsstandort fir 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
Prufungen innerhalb der Verwaltung. So umfangreiche Voruntersuchungen, wie bei dem
aktuellen Vorhaben, werden nicht immer durchgefiihrt. Normalerweise erfolgen alle
relevanten Prifungen im B-Planverfahren.

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

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

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

Herr Suhr fragt, ob es méglich ist, in einem B-Plan festzulegen, dass innenstadtrelevante
Sortimente nicht oder nur zu bestimmten Prozentsatzen vertreten sein dirfen. Weiter mochte
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 fiir das Projekt misste
man sich auch fur Umbaumafinahmen in diesem Bereich aussprechen.

Frau Gessert stellt klar, dass es in der Bebauungsplanung generell gebréuchlich 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 bestétigt, dass jeder Mébelanbieter auch Randsortimente anbietet.
Hier wird gutachterlich geprift, 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 grol3e 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 Unmalf3stablichkeit 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 friihen Zeitpunkt so umfangreich und detailliert pruift.
Die Anpassung des Baukorpers im Vergleich zum ersten Vorschlag wurde ebenfalls positiv
zur Kenntnis genommen.

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

Herr Bogusch ergénzt, dass die derzeit bestehende Zufahrtssituation geandert werden
musste. Die Kosten fur 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
geéandertes 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 Mébelhauses 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 Umséatze in den einzelnen Wettbewerbsstandorten

Mit Hilfe eines Gravitationsmodells werden die Folgen fir 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

abkw

Alle drei Punkte wiirden bei dem geplanten Projekt eingehalten, allerdings mit
Beschrénkungen bei den zentrenrelevanten Randsortimenten.

Ebenfalls berechnet wurden die Auswirkungen auf die einzelnen Standorte, hiernach sind
BetriebsschlieBungen nicht auszuschliel3en.

Herr Gottschling bezieht sich auf die geplante Erweiterung des Strelaparks und fragt, ob es
maglich ist, dass bei einer Ansiedlung eines Mdbelhauses mit 28.500m2 dem Strelapark
maogliche Sortimente fur die Erweiterung verloren gehen. Er méchte wissen, ob die
Erweiterung des Strelaparks im Zusammenhang mit dem jetzigen Projekt betrachtet worden
ist.



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

Herr Gottschling befirchtet, dass méglicherweise 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 missen.

AuRerdem 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 flr 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
Uberprift werden und im Gutachten fir die Strelapark-Erweiterung zu beriicksichtigen seien.
Frau Gessert bestéatigt, dass eine Gesamtbetrachtung wichtig ist.

Zum Thema Kaufkraft fihrt Herr Komossa aus, dass die Kaufkraft nicht nur aus Stralsund,
sondern von auf3erhalb kommt. Die GMA geht aufgrund der Sortimente nicht von
BetriebsschlieBungen 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 Uber mogliche Betriebsschlielungen und bittet die
Ausschussmitglieder, dies in inre Uberlegungen und Entscheidungen mit einflieRen
zulassen. Wichtig ist ihm, dass nicht nur die Altstadt und der Strelapark betrachtet werden,
sondern auch die anséssigen Mébelhauser, 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 Birgerschaftssitzung beschliel3en zu lassen.

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

Herr Suhr betont, dass die fachliche Diskussion im Ausschuss gefiihrt 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

AnschlieRend stellt Herr Bauschke die Vorlage zur Abstimmung.

Der Ausschuss empfiehlt der Birgerschatft, die Vorlage B 0020/2020 gemaf
Beschlussempfehlung zu beschlieRen.

Abstimmung: 5 Zustimmungen 3 Gegenstimmen 1 Stimmenthaltung

fur die Richtigkeit der Angaben: gez. i. A. Gaby Ely
Stralsund, 17.09.2020
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