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Gemeinde G&gelow - 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
,Gewerbegebiet Gagelow"

Begriindung

1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Gemal § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Gemeinde Gagelow hat am 23.02.2021 die Aufstellung der 7. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Gagelow" beschlossen. Es wird das Ziel ver-
folgt, weitere und zukinftige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten auszuschlielRen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 schaffte die Gemeinde Gagelow
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Standortverlagerung des Nahversor-
gers ,Norma"“ aus dem Mecklenburger Einkaufzentrum (MEZ) an die Landesstrae 01.
Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung sowie einige Gemeinden des Stadt-
Umland-Raumes Wismar bewerteten die Standortverlagerung auf einer au3erordentli-
chen Sitzung am 02.04.2019 grundsétzlich positiv, kntipften dies jedoch an eine MaR-
gabe. Es wurde gefordert, dass die Gemeinde Gagelow in ihren Gewerbegebieten,
insbesondere in denen der Bebauungsplane Nr. 1 und Nr. 2, nahversorgungs- und
zentrenrelevante Einzelhandelssortimente ausschlief3t.

Nach der Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 hat sich die Ge-
meinde mit verschiedensten Méglichkeiten, weitere planungsrechtliche Anpassungen
an dem Bebauungsplan Nr. 1 vorzunehmen, beschaftigt. Alle weiteren beabsichtigten
Anderungen wurden verworfen, so dass es letztlich bei dem Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten blieb.

1.2 Planverfahren

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefiihrt. Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen. Im vereinfachten Verfahren kann
weiterhin von der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach §§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Der Entwurf der Planung lag im Zeitraum vom 03.04.2023 bis zum 12.05.2023 6ffent-
lich zur Einsichtnahme aus. Zeitgleich wurden die von der Planung bertihrten Behor-
den, Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden beteiligt. Im Rahmen der Ab-
wagung der eingegangenen Stellungnahmen kam es zu keinen wesentlichen Ande-
rungen der Planunterlagen, die eine erneute Auslegung erfordert hatten. Lediglich ei-
nige redaktionelle Anpassungen, die sich aus Hinweisen der eigegangenen Stellung-
nahmen ergaben, wurden vorgenommen.
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1.3 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Gagelow liegt im Norden des Landkreises Nordwestmecklenburg und
grenzt direkt an das Stadtgebiet der Hansestadt Wismar an. Zur Gemeinde gehdéren
der Hauptort Gagelow sowie die Ortsteile Gressow, Jamel, Neu Weitendorf, Proseken,
Sternkrug, Stofferstorf, Vol3kuhl, Weitendorf und Wolde.

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte von Gagelow, siidlich der Bundesstrale
105. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 5,6 ha und wird begrenzt, im
Norden durch die Untere StraRe und Gewerbe, im Osten durch die Dorfstralle, im Si-
den durch Wohngeb&ude und im Westen durch die Marktstralle.

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 umfasst die Flachen
des Ursprungsplanes bzw. der rechtskraftigen Anderungen, in denen Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zulassig sind. Nicht
im Geltungsbereich der 7. Anderung sind die Sonstigen Sondergebiete ,GroRflachige
Handelsbetriebe" (MEZ) und ,Baumarkt‘ sowie der Geltungsbereich der 3. Anderung
und Erganzung, da dort bereits Einzelhandelsbetriebe fur unzulassig erklart wurden.
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1.4 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Géagelow verfiigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan i. d. F.
der 5. Anderung. Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Gagelow als Gewerbegebiet dargestellt. Somit kann die 7. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1 gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden.

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird die zulassige Art der baulichen
Nutzung geringfligig modifiziert. Nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhan-
delsbetriebe werden ausgeschlossen. Die Grundziige der Planung werden nicht be-
rihrt. Hieraus begriindet sich auch die Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB. Die RechtmaRigkeit des vereinfachten Verfahrens beim Ausschluss
von (zentrenrelevanten) Einzelhandelsbetrieben wurde in verschiedenen Urteilen be-
statigt.”

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert am 04.01.2023 (BGBI. |
Nr. 6),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch das Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert am
26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die Gemeinde stellt mit der 7. Anderung auf die aktuelle Fassung der Baunutzungs-
verordnung ab. Der § 8 Gewerbegebiete der BauNVO wurde im Vergleich zur Fassung
der Ursprungsplanung bzw. der rechtskraftigen Anderungen nicht geandert.

Die in der Satzung genannten Gesetze, Erlasse, DIN-Normen und Richtlinien kénnen
im Bauamt des Amtes Grevesmiihlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmiihlen,
wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM 2011)
werden der Gemeinde Gagelow unterschiedliche Funktionen zugeordnet. Sie liegt im
Tourismusschwerpunktraum sowie in einem Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft.
Nachstgelegene Zentren sind im Osten und Westen die Mittelzentren Grevesmuhlen
und Wismar. Die Gemeinde Gagelow befindet sich zudem im Stadt-Umland-Raum der
Hansestadt Wismar.

! Siehe bspw. OVG Munster vom 19.08.2005 - 7 D 108/04.NE und BVerwG vom 29.01.2009 - 4 C
16107
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In der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) des Stadt-Um-
land-Raums Wismar aus dem Jahr 2020 wird unter Punkt 5.3.1 fur den ,Ergénzungs-
standort Gagelow (MEZ)“ folgende Festlegung getroffen:

,Zur Umsetzung der Entwicklungsziele des REHK zur Umstrukturierung des Er-
géanzungsstandortes in Richtung nicht zentrenrelevante Sortimente ist eine bau-
leitnlanerische Steuerung (Anderung der Bebauungspléne Nr. 1 und 2 ,Gewer-
begebiet Gagelow") erforderlich.*

Weiterhin trifft das REHK fir den ,Solitareren Nahversorgungsstandort (NVS) Klutzer-
Stralke” unter Punkt 5.3.2 die folgende Festlegung:

,Voraussetzung fiir die Funktion als solitdrer NVS Kliitzer Stralle ist, dass die
Gemeinde Géagelow per Gemeindebeschluss die Ansiedlung von nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel durch eine Anderung der Bebau-
ungsplédne Nr. 1 und 2 ,,Gewerbegebiet Gdgelow" ausschliel3t.“

Mit der vorliegenden Planung setzt die Gemeinde Gagelow die Ziele des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes des Stadt-Umland-Raums Wismar um.

2. Planungskonzept
2.1 Bestandserhebung

Eine Bestandsiiberplanung erfordert eine sorgfaltige Bestandserhebung, damit die 6f-
fentlichen und privaten Interessen gerecht abgewogen werden kénnen. Die Gemeinde
hat sich daher mit den Planfolgen fiir jedes einzelne Uberplante Grundstiick auseinan-
dergesetzt.

Nach § 42 BauGB steht einem Grundstiickseigentiimer bei der Aufhebung oder Ande-
rung einer zulassigen Nutzung eine Entschadigung zu. Gemal § 42 Abs. 3 BauGB
steht eine Entschadigung jedoch nach Ablauf einer Frist von 7 Jahren ab Zulassigkeit
nur noch auf die ausgeiibte Nutzung zu. Da der Bebauungsplan Nr. 1 im Jahr 1992
rechtskraftig wurde, ist die 7-Jahres-Frist inzwischen abgelaufen.

In der folgenden Tabelle sind die tatsachlich ausgeiibten Nutzungen fir die Grundstu-
cke im Plangebiet aufgefiihrt.

- Bestandserhebung zur ausgeiibten Nutzung im Plangebiet (Stand 11/2022)
Flurstiick . Nahversorgungs- oder
(alle Flur 1, Gem. Gégelow) Ausgetbie Nutzung zentrenrelevant
2112 Kfz-Handler Nein
2114 Unbebaut Nein
21/22 Stralle Nein
21/23 Unbebaut Nein
Bekleidungsgeschaft (inzwischen ge-

21/24 schlossen), Fahrradhandler 48

21125 Ktichenhandel Nein
21/26 Parkplatze Nein
21/27 Fahrradhandler Ja

21/28 Unbebaut Nein
21/32 Kfz-Handler Nein
21/33 Kfz-Handler Nein
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21/34 Kfz-Zubehor Nein
21/36 Kfz-Wasche Nein
21/37 Unbebaut Nein
21/38 Zufahrt Nein
21/39 Kfz-Werkstatt Nein
21/40 Kfz-Handler Nein

22/9 Strale Nein
22/10 Kosmetik- und Fupflegesalon Nein
22/11 Zufahrt Nein
2212 Kfz-Handel Nein
22113 Unbebaut Nein
22/14 Steuerberatung Nein
24/19 Unbebaut Nein
24/21 Einzelhandler (Sonderpostenposten) Ja
24/25 Stralle Nein
24/33 Gemeindezentrum Nein

Es ist festzustellen, dass drei Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nahversorgungs-
oder zentrenrelevante Sortimente fihren. Diese Einzelhandelsbetriebe verfiigen, da
sie mit den malgeblichen baurechtlichen Rechtsvorschriften (der Bebauungsplan
Nr. 1 bzw. die rechtskraftigen Anderungen) Uibereingestimmt haben, tiber materiellen
Bestandsschutz. Bei dem inzwischen geschlossenen Bekleidungsgeschaft auf dem
Flurstiick 21/24 wird davon ausgegangen, dass auch, wenn der Betrieb eingestellt
wurde, weiterhin eine Baugenehmigung und damit ein formeller Bestandsschutz vor-
liegt.

2.2 Festsetzungen

Im Plangebiet sind gemaR § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (siehe abschlieRende Liste)
unzulassig. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (siehe
nicht abschlieflende Liste) sowie solche, die in einem eindeutigen Zusammenhang mit
der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Giitern einschlieRlich Reparatur und
Serviceleistungen der anséassigen Betriebe stehen, sind allgemein zuléssig.

Sortimentsliste fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar (Stand 2020)

Nahversorgungs- und zentrenrelevant (abschlieRende Liste)

Angler- & Jagdbedarf, Waffen

Bekleidung, Sportbekleidung

Bettwasche, Haushaltswaren

Bild- und Tontrager, Fotoartikel

Bucher, Zeitungen, Zeitschriften
Buromaschinen, Computer- und Zubehér,
Telekommunikation und Zubehér
Campingartikel

Drogeriewaren, Reformwaren, Pharma-
zeutika, Sanitatsbedarf

Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik
und Zubehor

Fahrrader und technisches Zubehér
Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-
und Tischwasche

Geschenkartikel, Schnittblumen

Glas, Porzellan, Keramik

Handarbeitsbedarf, Kurzwaren, Meter-
ware, Stoffe, Wolle

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen,
Kinstlerartikel, Bastelzubehor
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Lederwaren, Taschen, Koffer, Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehér
Nahrungs- und Genussmittel, (inkl. Ge-
tranke), Back- und Fleischwaren

Optik, Augenoptik, Hérgerate

Papier, Birobedarf, Schreibwaren
Parfimerie- und Kosmetikartikel, Uhren,
Schmuck

Schuhe, Sportschuhe

Spielwaren, Kinderwagen

Sportartikel & -kleingerate
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Sortimentsliste fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar (Stand 2020)
Nicht zentrenrelevant (nicht abschliefende Liste) _
Bauelemente, Baustoffe Kamine, Kachel6fen
Bettwaren, Matratzen KFZ-, Caravan- und Motorradzubehér
Bodenbelege Maschinen, Werkzeuge
Teppiche (Einzelware) Mobel
Eisenwaren, Beschlage Pflanzen, Samen
ElektrogroRgerate Rollladen, Markisen
Elektroinstallationsmaterial Sanitarartikel
Erotikartikel SportgroRgerate
Farben, Lacke Tapeten
Fliesen Topfpflanzen, Blumentdpfe und Vasen
Gartenbedarf & -gerate Zoologische Artikel, lebende Tiere

Die Gemeinde hat sich mit der Méglichkeit, Festsetzungen zum erweiterten Bestands-
schutz zu treffen, auseinandergesetzt. Wie in der Bestandserhebung aufgefiihrt, be-
finden sich im Plangebiet drei Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Diese Betriebe besitzen, auch bei Rechtskraft der 7. Anderung, materiellen sowie
bei Vorliegen einer Baugenehmigung formellen Bestandsschutz, kénnten jedoch keine
Erweiterungen oder Anderungen an ihren Betrieben vornehmen. Es entstiinde héchst-
wahrscheinlich ein Entschadigungsanspruch gemal § 42 Abs. 3 BauGB.

Um diesen Betrieben auch weiterhin die Méglichkeit zu geben, bspw. notwendige Mo-
dernisierungen durchzufiihren, macht die Gemeinde vom erweiterten Bestandsschutz
Gebrauch und trifft die folgende Festsetzung:

Ausgenommen von 1.1 sind Erweiterungen, Anderungen und Nutzungsénderun-
gen des Bekleidungsgeschafts und des Fahrradhandels auf Flurstiick 21/24, des
Fahrradhandels auf Flurstiick 21/27 und des Einzelhandlers auf Flurstiick 24/21
(alle in der Flur 1, Gemarkung Géagelow) sind zulassig; Erneuerungen kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Erneuerungen hat die Gemeinde die Még-
lichkeit, bei einer Neuerrichtung des Betriebes einzelfallbezogen zu entscheiden.
Sollte eine Neuerrichtung die Verfestigung von nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten bedeuten, kénnte diese untersagt werden. Ist eine Neuerrichtung
bspw. Folge eines Brandes, ist es naheliegend, dass die Gemeinde dieser zustimmen
wirde.

Mit den Festsetzungen 1.1 und 1.2 werden die Festsetzung unter 1. der 1. Anderung
sowie die Festsetzung unter 1.2 der 6. Anderunguersetzt. Alle sonstigen Festsetzungen
der Ursprungsplanung bzw. der rechtskraftigen Anderungen gelten unverandert weiter
fort.

3. Ver- und Entsorgung

An der Ver- und Entsorgung werden keine Anderungen vorgenommen. Die Aussagen
der Ursprungsplanung behalten ihre Gilltigkeit.

Es ist die Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg zu beachten. Fiir das
Plangebiet ist die ordnungsgeméRe Abfallentsorgung tiber das vorhandene, bzw. her-
zustellende, StraRen- und Wegenetz gewahrleistet.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (unna-
turlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasun-
gen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaR § 4 Abs. 3 Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalen Entsorgung des belaste-
ten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehérde
des Landkreises wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumanahmen, Baugrund-
untersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zu-
satzlich auch fiir die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatig-
keiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachversténdige und Untersuchungsstellen.

4. Umweltbelange

Die Planénderung betrifft lediglich die zulassige Art der baulichen Nutzung, es werden
keine zusatzlichen Eingriffe in die Natur und Umwelt vorbereitet. Die Uberbaubare
Grundstiicksflache wird nicht erhéht.

5. Immissionsschutz

Mit der 7. Anderung werden keine Planungen vorbereitet, die zu zusatzlichen Immis-
sionen filhren kénnten. Immissionen, die unzulassiger Weise auf das Plangebiet ein-
wirken kdnnen, werden nicht gesehen.

6. Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Die meisten Grundstiicke des Plangebietes sind bereits vermarktet worden. Die Pla-
nungskosten werden von der Gemeinde getragen.

7. Durchfiihrungsrelevante Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bau-
oder Bodendenkmale betroffen. Wer wahrend der Baumalinahmen Sachen, Sachge-
samtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass
an ihrer Erhaltung gemaR § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein o6ffentliches Interesse be-
steht, hat dies unverzuglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufélligen Zeugen, die den Wert des Ge-
genstandes erkennen. Die Anzeige hat gegeniiber der unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehérde
weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist
im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.
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Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen.

Im Plangebiet befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenet-
zes. Auf den Erhalt der Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls die Punkte von BaumaR-
nahmen beriihrt werden, sind sie durch geeignete MaBhahmen zu sichern. Mit den
Grenzpunkten der Flurstiicksgrenzen muss gleichermalien verfahren werden. Bei Be-
schadigung oder Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie auf eigene
Kosten durch einen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder durch das Ka-
taster- und Vermessungsamt wieder herstellen zu lassen.

-
A
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