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fir Stadtentwicklung und Wirtschaft

Planungsanzeige zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.63.09/1 ,,Fachmarkt-
zentrum Am Haselholz", Schreiben der Stadt Schwerin vom 21.07.2015
hier: Landesplanerische Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Fuchsa,

mit 0.g. Schreiben bitten Sie um landesplanerische Stellungnahme zu der beabsichtig-
ten 1. Anderung des B-Planes Nr. 63.09/1. Dieser Bitte komme ich im Folgenden gern
nach.

1. Planungsinhalte der 1. Anderung des B-Planes Nr.63.09/1 ,,Fachmarktzentrum
Am Haselholz“ im Vergleich zum rechtsverbindlichen B-Plan Nr.63.09/1

rechtverbindlicher B- B-Plan 1. Anderung
Plan 2014 2015
Verkaufsflache in m? 21.200 21.200
S0O1: Bau-Heimwerker-und 10.400 10.400
Gartenmarkt
S02: 1 Sportfachmarkt 2.800 2.800
S0O2: 1 Mébelfachmarkt 6.000 3.500
S02: 1 Fachmarkt fiir Biiro- 2.000 0
technik
SO 2: 1 Lebensmittelverbrau- |0 4.500
chermarkt

Begriindet wird die Anderung der Planungsinhalte mit den bislang erfolglos verlaufen-
den Ansiedlungsbemiihungen. Mit den nunmehr verdnderten ,Planungsbausteinen ist
beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Lebenmittelvollversor-
ger zulasten des Birofachmarktes und des Mdbelmarktes als ,Katalysator” fiir die Ent-
wicklung des Fachmarktzentrums zu schaffen.
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Im Folgenden werde ich mich lediglich auf die Anderungsinhalte, das heilt auf den Le-
bensmittel- Verbrauchermarkt (kurz VM) beschrénken.

Eine Anmerkung erlauben Sie mir jedoch zur GréRe des geplanten Mébelmarktes, auf
den ich bereits im Rahmen meiner landesplanerischen Stellungnahme vom 26.03.2013
zum Bebauungsplan Nr. 63.09/1 hingewiesen habe. Die Wahrscheinlichkeit fur die mit
der 1. Anderung nunmehr weiter reduzierten Flache einen klassischen M&belmarktbe-
treiber zu finden, dirfte noch schwieriger werden und damit auch die Umsetzung des B-
Planes. Die Flache fur den Mdbelmarkt wurde von urspriinglich 8.000 m? auf 6.000 m?
auf nunmehr 3500 m? reduziert. Unter landesplanerischen Zielvorgaben ist diese Redu-
zierung nur insofern von Belang, als dass dies mit der aktuellen B-Plan-Anderung zu
Gunsten zentrenrelevanter Sortimente erfolgt.

2. Landesplanerische Stellungnahme zur Ansiedlung eines VM im ,,FMZ Am Ha-
selholz”

Wichtigstes Ziel der Landesentwicklung bei der standortgerechten Steuerung groR-
flachiger Einzelhandelsbetriebe ist es, die Innenstédte und die Nahversorgungsstruk-
turen zu stérken, zu erhalten bzw. weiter auszubauen (LEP 2005 (4.3.2 (3), 4.3.2

(4)).

GemaR § 1 Abs.6 Nr.4 BauGB ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitpla-
nen ,die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (ZVB)" zu be-
rcksichtigen.

Die Stadt Schwerin hat sich mit Bezug auf das LEP 2005 (4.3.2 (6)) mit der Situation
der Einzelhandelsstruktur des Oberzentrums im Rahmen des ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes" (EHK 2006) auseinandergesetzt. Danach wurden neben der In-
nenstadt 8 schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche (3 Stadteilzentren, 5 Nahver-
sorgungszentren) festgelegt. Diese bilden derzeit das Versorgungsgerist des Einzel-
handels im Oberzentrum Schwerin.

Die ZVB wurden im Rahmen einer Teilfortschreibung des ,Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadtteile Grof3er Dreesch, Zippendorf und Mueler Holz" auf den Prifstein
gestellt und im Ergebnis in ihrer Abgrenzung, Funktion und Zukunftsfahigkeit besta-
tigt (beschlossen durch die Stadtvertretung 2015).

Fir den Planungsprozess bedeutet das, dass bei der Ansiedlung von Einzelhandels-
grol3projekten, schadliche Auswirkungen auf die 9 schiitzenswerten zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu vermeiden sind und dass die Entwicklung des ,zentrenrelevan-
ten Einzelhandels® im Oberzentrum kiinftig gezielt auf diese zentralen Versorgungs-
bereiche zu konzentrieren ist. Die Zentrenrelevanz der Sortimente wurde dabei im
Rahmen des EHK 2007 in Form der ,Schweriner Sortimentsliste” bestimmt und bildet
nach wie vor die Grundlage fur die Planungen des groflachigen Einzelhandels, so
auch fir die angezeigten 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 63.09 /1.

Da der Planungsstandort in der Ludwigsluster Chaussee nicht die Kriterien eines
ZVB erfillt, bedarf es einer kritischen Auseinandersetzung mit den vorhabenrelevan-
ten Auswirkungen des geplanten VM auf die Funktionsfahigkeit der ZVB. Mit dem der
Planungsanzeige beigelegten ,Vertraglichkeitsgutachten” (erstelit im Februar 2015 durch die
CIMA Lubeck) erfolgt eine derartige Bewertung.



Im Ergebnis der 6konomischen Wirkungsprognose, deren methodischen Ansatze zur
Umsatzverteilung aus den Sonderstandorten a.m.S. nicht wirklich schlissig und
nachvollziehbar sind, zeigt der Gutachter eine Chancen-Risiken-Bilanz auf.

Die gutachterliche Bewertung, wonach das FMZ Haselholz auf die gleiche Stufe mit
dem Sieben-Seen-Center, Am Fasanenhof (Gérries) und Magaretenhof gestellt wird,
teile ich nur insofern, als dass es sich um einen (neuen) Sonderstandort handelt. Die
Lagequalitat ist aber nur bedingt mit den bestehenden Sonderstandorten vergleich-
bar. Das FMZ ,Am Haselholz* zeichnet sich durch eine stadtebaulich ,teilintegrierte”
Lage aus und wird einen Teil der Nahversorgung (Fu-und Fahrradkunden) tber-
nehmen (vgl. Erreichbarkeit dazu im Vergleich ZVB Kﬁpmarkt).

Welche Schlussfolgerungen lassen sich aus der 6konomische Wirkungsprognose
ziehen?

Unter Beachtung der derzeit relevanten landesplanerischen Zielvorgaben gemal
LEP 2005, hier 4.3.2 (3) und (4) ist die Planung danach zu beurteilen, ob und in-
wieweit durch den VM negative funktionsschadigende Auswirkungen auf die Entwick-
lung der Innenstadt und auf die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen im Ober-
zentrum zu erwarten sind.

Die gutachterliche Vertraglichkeitsbewertung belegt, dass durch die Ansiedlung ei-
nes VM mit max. 4500 m? Vfl keine negativen Auswirkungen auf die Entwicklung und
Funktion der Innenstadt des Oberzentrums zu beflrchten sind.

Mit der Entwicklung eines neuen Einzelhandelsstandortes an der Ludwigsluster
Chaussee wird sich die Nahversorgungsstruktur insbesondere in den 3 Stadtteilen
Grofer Dreesch, Neu Zippendorf und Mueller Holz deutlich verandern.

Aufgrund der vergleichsweisen guten Ausstattung mit Nahversorgungsangeboten (vgl.
CIMA Gutachten Teilfortschreibung EHK 2014: 7 Lebensmitteldiscounter, 3 Lebensmittelvollsortimenter, 2 Dro-

geriemarkte und mehrere Lebensmittelnandwerksbetriebe) ist jedoch nicht mit einer Gefahrdung
der wohnungsnahen Nahversorgung zu rechnen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass es trotz der prognostizierten Umsatz-
verteilungsquoten oberhalb der stadtebaulichen Relevanzschwelle von 10 Prozenten
in den 4 ZVB Dreescher Markt (10,9 %), Hamburger Allee (11,5 %), Képmarkt (15,1
%) und Berliner Platz (12,6 %) keine funktionsgefahrdenden Auswirkungen zu erwar-
ten sind. Dabei macht der Gutachter zwei Einschrankungen: Durch die Ansiedlung
des VM an der Ludwigsluster Chaussee werden die Bemuhungen zur weiteren Ent-
wicklung des ZVB Berliner Platz deutlich erschwert. Der Ankermieter Kaufland im
ZVB Hamburger Allee wird sich am Markt neu positionieren missen.

AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass letztendlich die umsatz-und stédtebauli-
chen relevanten Auswirkungen auf die ZVB mafgeblich auch von dem konkreten Be-
treiberkonzept bestimmt werden.

. Zusammenfassung

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.63.09/1 ,Fachmarktzentrum Am Hasel-
holz" stehen keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung im Sinne Funkti-
onsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt (LEP 2005 4.3.2 (4) sowie der Siche-
rung verbrauchernaher Versorgungsstrukturen (LEP 2005 4.3.2 (3) entgegen.
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