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Bestehendes Baurecht fiir ein Mobel- und Einrichtungshaus mit einer Verkaufsflache von
30.000 m2 im Bereich Graf — Yorck — Stral3e wirde in der stadtebaulichen Wirkungsanalyse
nicht bertcksichtigt. Hierfur liegt seit 2016 ein Bauvorbescheid vor. Ein Bauantrag wurde am
26.07.2021 gestellt. Das Projekt befinde sich somit in einem fortgeschrittenen Planungs-
stand. Dieses Vorhaben sei in der Wirkungsanalyse nicht als potentiell marktpragend bertck-
sichtigt.

Die Bewertung zentrenrelevanter Sortimente sei unzureichend. Diese Sortimente seien nur
zulassig, wenn negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgeschlossen
werden konnen. Eine solche Einzelfallprifung fehle im vorliegenden Entwurf in Bezug auf
Géagelow/Wismar vollstandig.

Die Ansiedlung eines weiteren grof3flachigen Mobelhauses widerspreche der Landes- und
Regionalplanung sowie dem Grundsatz der interkommunalen Abstimmung, weil das Regio-
nale Einzelhandelsentwicklungskonzept missachtet wirde. Darin ist festgehalten, dass im
Sonderstandort ,Sieben-Seen-Center* eine Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente nicht
vorgesehen ist. Die MObelverkaufsflache am Standort wird um 173% erweitert, wahrend die
urspriinglich dort vorhandene Nahversorgungsstruktur durch den Umbau massiv reduziert
wirde.

Die Kombination aus dem neuen Moébel-Discounter (B-Plan 116), der geplanten Erweiterung
(B-Plan 100) und dem bereits beantragten Grof3vorhaben (B-Plan 25.95.01) bedrohe die An-
gebotsvielfalt und Stabilitdt bestehender Handelsstandorte in der Region, darunter auch das
Mobelhaus in Gagelow.

Die Planung stehe im Widerspruch zum integrierten Rahmenplan 2030 des Stadt-Umland-
Dialogs Schwerin. Dieser formuliert das Ziel eine flichendeckende wohnortnahe Grundver-
sorgung durch funktionstiichtige Versorgungszentren und ergéanzende Nahversorgungsstan-
dorte zu sichern. Die geplante Verlagerung des Mobelhandels in eine isolierte Sonderlage
ohne stadtebauliche Einbindung konterkariere diese Ziele. Sie gefahrde die wohnortnahe
Versorgungsstruktur im Umland, schwache gewachsene Zentralbereiche und verstarke die
Wettbewerbsverzerrung im Stadt-Umland-Verhaltnis.

Es bestehen Zweifel an der infrastrukturellen Leistungsfahigkeit. Es bliebe unklar, ob die ver-
kehrliche ErschlieBung insbesondere Uber die Grabenstralle den zusatzlichen Verkehr durch
ein Mobelhaus dieser GroRenordnung bewadltigen kann. Eine fundierte verkehrsplanerische
Bewertung sei im Entwurf bislang nicht sichtbar.

Ergebnis der Abwégung

zu 1: Die Stadtebauliche Wirkungsanalyse kommt zu der Einschatzung, dass die Ansiedlung

eines Mobelmarktes im Bereich des Bebauungsplans Nr. 25.95.01 "Ludwigsluster Chaus-
see / Am Grunen Tal“ unrealistisch ist. Die Einschatzung stitzt sich zum einen auf die
Wahrscheinlichkeit, dass sich aus rein wirtschaftlichen Erwagungen in der Landeshaupt-
stadt Schwerin tatsachlich nur ein gro3flachiger Mdbelmarkt als Vollsortimenter ansiedeln
wird, zum anderen auf die hachfolgenden Ablaufe.

Der Bebauungsplan Nr. 25.95.01 "Ludwigsluster Chaussee / Am Griinen Tal" beinhaltet
die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Mébelmarkt.
Er ist seit dem 29.06.1997 rechtskraftig. Uber einen Zeitraum von nunmehr 28 Jahren ist
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eine Umsetzung der Planung nicht erfolgt. Die Flache befindet sich nach mehreren Ei-
gentimerwechseln jetzt im Eigentum des in der Gemeinde Pampow beheimateten gro-
Ren Mobelhauses. Im Interesse dieses Unternehmens hat die Gemeinde Pampow pla-
nungsrechtliche Voraussetzungen fir die Erweiterung am Standort in Pampow geschaf-
fen.

Am 27.02.2019 hat die Gemeinde Pampow einen Feststellungsbeschluss tiber die 4. An-
derung ihres Flachennutzungsplans gefasst. Inhalt der Anderung ist die Erweiterung ei-
nes Sonstigen Sondergebiets SO Mobel. Dieser Beschluss wurde am 31.07.2019 im
Stralendorfer Amtsblatt ortsuiblich bekannt gemacht.

Am 28.08.2019 hat die Gemeinde Pampow die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
~.Gewerbegebiet Pampow“ beschlossen. Planungsziel ist die Erweiterung des im Gel-
tungsbereich vorhandenen Mobelhauses bzw. die Ansiedlung eines weiteren Mébelmark-
tes durch Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes SO - Mdbel. Der Satzungsbe-
schluss wurde am 25.09.2019 im Stralendorfer Amtsblatt ortstiblich bekannt gemacht.

Offensichtlich hat sich die Gemeinde Pampow mit ihren Beschllssen fur eine Investition
auf dem eigenen Gemeindegebiet positioniert.

Diese Einschatzung hatte zur Folge, dass die Landeshauptstadt Schwerin am 01.12.2020
die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25.95.01 "Ludwigsluster Chaussee / Am Grii-
nen Tal" eingeleitet hat. Ein Planungsziel ist die Umwandlung des Sonstigen Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung Mobelmarkt in ein Gewerbegebiet. Auf den zur Errich-
tung des Moébelmarktes vorgesehenen Flachen ist durch Sukzession eine Waldflache ent-
standen. Dieser Wald muss in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. In Abstim-
mung mit dem zusténdigen Forstamt Gadebehn kann das erforderliche Verfahren zur
Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart gemaf § 15 Abs.1 Landeswaldgesetz
schon im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrt werden. Die Umwandlung
des Waldes bedarf auch der Zustimmung der Grundstiickseigentimer. Daher wurde die
Eigentlimerin der zur Errichtung eines Mdbelmarktes vorgesehenen Flachen mit Schrei-
ben vom 25.11.2024 beteiligt und um Mitteilung gebeten, ob sie der beabsichtigten Wald-
umwandlung zustimmen kann. Eine Antwort auf diese Frage liegt bis dato nicht vor.

Per 26.07.2021 wurde fur die im Bebauungsplan Nr. 25.95.01 “Ludwigsluster Chaus-
see/Am Grunen Tal liegenden Flachen, die als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Mobelmarkt festgesetzt sind, ein Bauantrag zur Errichtung eines Einrich-
tungshauses gestellt. Auch dieser Antrag konnte bis dato aus nachstehenden Griinden
nicht beschieden werden.

Im Zuge der baulichen Entwicklung muss der durch Sukzession entstandene Wald gero-
det werden. Die Rodung bedarf ebenfalls der Genehmigung des Forstamtes Gadebehn.
In diesem Verfahren hatte das Forstamt Gadebehn mit Schreiben vom 24.09.2021 die
Antragstellerin des Bauantrags, die gleichzeitig Eigentimerin der betroffenen Flachen ist,
darum gebeten, fehlende Unterlagen nachzureichen. Dieser Forderung ist die Antragstel-
lerin offenbar nicht nachgekommen. Jedenfalls hat das zustéandige Forstamt Gadebehn
mit Schreiben vom 17.08.2025 dem fur das Bauantragsverfahren zustandigen Fachdienst
Bauen und Denkmalpflege der Landeshauptstadt Schwerin mitgeteilt, dass die Zustim-
mung zur Errichtung des Mdbelmarktes nicht erteilt wird. Offenkundig méchte die Antrag-
stellerin ihrer Mitwirkungspflicht in den Verfahren zur Waldumwandlung nicht nachkom-
men, da ein tatsachliches Bauinteresse nicht besteht.

Auf Grund der dargestellten Sachverhalte kann davon ausgegangen werden, dass in ab-
sehbarer Zeit kein tatsachliches Investitionsinteresse fir einen Mdbelmarkt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplan Nr. 25.95.01 "Ludwigsluster Chaussee / Am Griinen Tal“ be-
steht.
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Zu 2:

Zu 3:

zZu 4.

zu 5.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurde eine Stadtebauliche
Wirkungsanalyse fur die geplante Ansiedelung zweier Mdbelméarkte am Standort Sieben-
Seen-Center aufgestellt. In der Wirkungsanalyse werden die Auswirkungen der zentren-
relevanten Sortimente auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Wismarer
Innenstadt untersucht. Da infolge von mdglichen Umsatzverteilungen negative stadtebau-
liche Auswirkungen nicht auszuschlief3en sind, ist eine Reduzierung der Verkaufsflachen
fur zentrenrelevante Sortimente im Bebauungsplan sinnvoll. Entsprechend dieser Emp-
fehlung wurde fur die Verkaufsflachen im Bebauungsplan eine entsprechende Ober-
grenze festgesetzt.

Beim Standort Gagelow handelt es sich gemal3 des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
fur den Stadt Umland Raum (SUR) Wismar nicht um einen zentralen Versorgungsbereich,
sondern einen Ergdnzungsstandort. Die Wirkungsanalyse enthalt fir diese Standortkate-
gorie eine Bewertung maoglicher sortimentsspezifischen Umverteilungen durch das Plan-
vorhaben im Kernsortiment Mobel. Fur den Standort Gagelow betragen diese 6%. Damit
sind negative stadtebauliche Auswirkungen in Gagelow nicht zu erwarten.

Das regionale Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin beinhaltet fiir
den Sonderstandort ,Sieben-Seen-Center® die Handlungsempfehlung keinen weiteren
Ausbau nahversorgungsrelevanter bzw. zentrenrelevanter Angebote vorzunehmen. Das
entspricht auch den im Einzelhandelskonzept formulierten Steuerungsgrundsétzen. Ge-
malf3 der Ansiedlungsregel 2 sollen zentrenrelevante Hauptsortimente nur noch im Haupt-
zentrum Schweriner Innenstadt oder ausnahmsweise in Nahversorgungszentren méglich
sein. Hingegen sollen geman der Ansiedlungsregel 3 gro3flachige Einzelhandelsbetriebe
mit nichtzentrenrelevanten Hauptsortiment in zentralen Versorgungsbereichen oder Son-
derstandorten angesiedelt werden. GemaR dieser Regel ist die Ansiedelung eines groi3-
flachigen Mobelmarktes, dessen Hauptsortiment nichtzentrenrelevant ist, im Sonder-
standort ,Sieben-Seen-Center moglich. Folgerichtig kommt es dabei zu einer Erweite-
rung der Angebotsflache fir Moébel. Dabei sind die fir Moébelmarkte branchenlblichen
zentrenrelevanten Randsortimente so zu beschranken, dass schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden. Eine solche Beschrankung enthalt
der Bebauungsplan als textliche Festsetzung. Die Reduzierung der vorhandenen Nah-
versorgungsstrukturen ist damit nicht verbunden. Die im Sieben-Seen-Center vorhande-
nen Nahversorgungseinrichtungen bleiben unverandert erhalten.

In der stadtebaulichen Wirkungsanalyse wurden keine negativen Auswirkungen festge-
stellt, welche die Angebotsvielfalt und Stabilitdt bestehender Handelsstandorte gefahrden
konnten. Auch fur das Mobelhaus Gagelow wurden mdgliche Umverteilungen im Kern-
sortiment Mobel mit lediglich 6% ermittelt. Damit sind negative stadtebauliche Auswirkun-
gen, die eine Schwéachung der Angebotsvielfalt und Stabilitdt des Erganzungsstandortes
Géagelow nicht zu erwarten. Diese Folgen konnten friihestens ab einer Umverteilung von
10% eintreten. Bei aus der Umverteilung moglicherweise resultierenden Umsatzeinbuf3en
handelt es sich um wettbewerbliche Auswirkungen. Ein damit einhergehender Riickgang
von Einnahmen gehort zu den Risiken des Betriebs eines Mdbelhauses. Konkurrenz- und
Wettbewerbsschutz ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Landeshauptstadt Schwerin und die Gemeinden im Stadt-Umland-Raum Schwerin
haben im Integrierten Rahmenplan 2030 vereinbart, bestimmte prioritér eingestufte Hand-
lungsfelder und Kooperationsthemen zum Gegenstand weiterer interkommunaler Abstim-
mung und Zusammenarbeit zu machen. Fir die Einzelhandelsentwicklung benennt der
Rahmenplan als allgemeine Kooperationsthemen die Starkung der Schweriner Innen-
stadt und der wohnortnahmen Grundversorgung, Ausnahmeregelungen fur grof3flachigen
Einzelhandel aulRerhalb des Oberzentrums und die Umsetzung des Regionalen Einzel-
handelskonzeptes durch die kommunale Bauleitplanung. Als darunter subsummierte Ein-
zelmalRnahme soll die Prufung einer etwaigen Aktualisierung des Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes vorgenommen werden.
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Zu 6:

Die geplante Ansiedlung von Mobelhandel am Sonderstandort ,Sieben-Seen-Center
steht nicht im Widerspruch zu den vorab genannten Handlungsfeldern. Der Standort be-
findet sich nicht in einer isolierten Sonderlage, sondern ist staddtebaulich integriert. Stidlich
und dstlich grenzen in fuBlaufiger Entfernung grof3e Wohngebiete an. Zudem ist es an
das OPNV-Netz angeschlossen. Bushaltestellen befinden sich an der GrabenstraRe am
Standort des geplanten und des vorhandenen Mdbelmarktes.

Im Ergebnis der Stadtebaulichen Wirkungsanalyse fur die Ansiedelung zweier Mobel-
markte wurde keine Gefahrdung wohnortnaher Versorgungsstrukturen im Umland fest-
gestellt. Ebenso haben die Untersuchungen ergeben, dass eine Schwéachung zentraler
Versorgungsbereiche wie dem Hauptzentrum Schwerin oder der Innenstadt Wismar nicht
zu befurchten ist, da sowohl zentren- als auch nichtzentrenrelevante Randsortimente be-
schrankt werden.

Die angesprochene Wettbewerbsverzerrung ist aus stadtplanerischer Sicht derzeit als
ungleichgewichtig zugunsten von Schweriner Umlandgemeinden, denen keine zentralort-
liche Funktion zugewiesen ist, zu bewerten. Die Ansiedelung des geplanten Mobelmark-
tes im Oberzentrum Schwerin, kann dieses Ungleichgewicht entzerren.

Eine verkehrsplanerische Untersuchung der Leistungsfahigkeit des vorhandenen Er-
schlieBungssystems wurde bereits im Jahr 2020 im Rahmen der Aufstellungsverfahren
zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 ,Krebsforden - Sondergebiet Graben-
stralRe / Ellerried” und zum Bebauungsplan Nr. 116 ,Krebsférden - Gewerbe- und Son-
dergebiet Grabenstralle“ durchgefiihrt. Die Untersuchung bewertete die verkehrlichen
Auswirkungen, die aus der Ansiedlung eines grof3flachigen Hoffner - und eines Sconto -
Mobelmarktes in Krebsforden entstehen kénnen. Schwerpunkt der Untersuchungen wa-
ren die Knoten von der Grabenstral3e zur Umgehungsstral3e (B106) sowie in Hohe Zu-
fahrt Gewerbegebiet (Tankstelle etc.). Im Ergebnis wurde festgestellt, dass noch im Vor-
feld der Errichtung des Sconto-Mdobelmarktes Um- und Ausbauten an den Verkehrsan-
lagen erforderlich sind. Diese umfassten die Einrichtung eines neuen Knotenpunktes mit
Lichtsignalanlage fir die Zufahrt zum Sconto-Mébelmarkt sowie die Einrichtung einer
zusatzlichen Linksabbiegespur auf die Umgehungsstral3e mit anschliel3ender 200 - 300
m langer Verflechtungsstrecke.

Um etwaig negative Auswirkungen auf das Uberortliche Stral3ennetz wie z.B. die B 106
zu ermitteln, wurde das Stral3enbauamt Schwerin als zusténdige Behdrde beteiligt. Sei-
tens des StraRenbauamtes wurden gegen die Planung keine Bedenken vorgebracht.

Beschlussvorschlag

Die Inhalte der Stellungnahme Nr. 1 bis 6 werden nicht beriicksichtigt.



