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Gemeinde Gägelow
Bauausschuss Gägelow

Tagesordnung
Öffentlicher Teil

1 Eröffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemäßen Ladung, 
der Anwesenheit und Beschlussfähigkeit

2 Bestätigung der Tagesordnung

3 Einwohnerfragestunde

4 Billigung der Sitzungsniederschrift vom 23.11.2020

5 Beschluss zur Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes 
(REHK) vom 02.12.2020 für den Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar

VO/13GV/2021-646

6 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1 sowie  5. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 2 "Gewerbegebiet Gägelow" 
hier: Aufstellungsbeschlüsse

VO/13GV/2021-640

7 Satzung der Gemeinde Gägelow über die 5.Änderung und Ergänzung 
des B-Plan Nr. 14 "Mischgebiet am Priestersee"
hier: Grundsatzbeschluss zum weiteren Vorgehen

VO/13GV/2021-642

8 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 22 "Einzelhandelsstandort 
Gägelow - Nordwest" der Gemeinde Gägelow
Abwägungs- und Satzungsbeschluss

VO/13GV/2021-643

9 Beschluss über Planungserweiterung und Mehrkosten beim Ausbau 
von Bushaltestellen

VO/13GV/2021-637

10 Informationen über die geplanten Tiefbaumaßnahmen 2021

11 Diskussion Abriss Gutshaus Jamel

12 Stellungnahme als Nachbargemeinde gemäß § 2 Abs. 2 BauGB

13 Anfragen und Mitteilungen

Nichtöffentlicher Teil

14 Auftragsvergabe der Planungsleistung zur Deckenerneuerung OL 
Gägelow, Dorfstraße und Untere Straße

VO/13GV/2021-639

15 Grundstücksangelegenheiten

Sitzung des Bauausschusses der Gemeinde Gägelow, Nr: SI/13BA/2021/75

Sitzungstermin: Montag, 15.02.2021, 18:00 Uhr
Ort, Raum: Sporthalle Proseken, Hauptstraße 18, 23968 Proseken
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16 Einräumung eines Wegerechtes im Ortsteil Weitendorf VO/13GV/2021-645

17 Antrag Blumenwiese für Imker

18 Bauvoranfragen und Bauanträge

19 Sonstiges

Öffentlicher Teil

20 Wiederherstellung der Öffentlichkeit und Bekanntgabe der im 
nichtöffentlichen Teil gefassten Beschlüsse
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Gemeinde Gägelow

Beschlussvorlage

Federführender Geschäftsbereich:
Bauamt

Vorlage-Nr:
Status:
Aktenzeichen:
Datum:
Verfasser:

VO/13GV/2021-646
öffentlich

04.02.2021
Rath, Ivon

Beschluss zur Fortschreibung des Regionalen 
Einzelhandelskonzeptes (REHK) vom 02.12.2020 für den Stadt-
Umland-Raum (SUR) Wismar
Beratungsfolge:
Datum Gremium Teilnehmer Ja Nein Enthaltung

15.02.2021 Bauausschuss Gägelow
23.02.2021 Gemeindevertretung Gägelow

Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeinde Gägelow stimmt der Aktualisierung des Regionalen 
Einzelhandelskonzeptes (REHK) für den Stadt- Umland- Raum Wismar ab 2012 auf 
Basis des Protokolls vom 02.12.2020 zu.

2. Der Bürgermeister wird beauftragt den Vertrag zu unterzeichnen.

 
Sachverhalt:
Am 02.12.2020 wurde die Fortschreibung des Rahmenplans für den Stadt- Umland- Raum 
Wismar, hier Regionales Einzelhandelskonzept ab 2012 vorgestellt und zur Abstimmung 
vorbereitet.

Beigefügt sind das Protokoll sowie der Entwurf des REHK´s. Für die Gemeinde Gägelow 
wichtig ist die Festlegung 3 aus dem Protokoll. Voraussetzung für die Verlegung des 
NORMA Standortes ist eine Änderung der Bebauungspläne Nr. 1 und 2 „Gewerbegebiet 
Gägelow“. 

Ein Termin für die Vertragsunterzeichnung mit den Umlandgemeinden steht noch nicht fest.
 
 

Finanzielle Auswirkungen:
 
Anlagen:
Protokoll vom 02.12.2020
Präsentation
REHK SUR Wismar 
 

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschäftsbereich
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Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes aus dem 

Jahr 2012

AG SUR Wismar, 02.12.2020

Amt für Raumordnung und 

Landesplanung Westmecklenburg

Stadt-Umland-Raum Wismar

- Fortschreibung des Rahmenplans -

TOP 5
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Amt für Raumordnung und 

Landesplanung Westmecklenburg
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Tagesordnung:

1. Begrüßung und Vorstellung der Tagesordnung

2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

b) Diskussion und Festlegung zum Entwurf des Festlegungspapiers (Anlage 2)

c) Nächste Schritte

3. Sonstiges

Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes

aus dem Jahr 2012

AG SUR Wismar, 02.12.2020

TOP 5
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1. Begrüßung und Vorstellung der Tagesordnung

2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

- Hintergrund und Methodisches Vorgehen

- Veränderung der Standortstruktur 2012 - 2020

- Einzelhandelsstandorte in der Hansestadt Wismar - Veränderungen

- Einzelhandelsstandorte in den Umlandgemeinden - Veränderungen

b) Diskussion und Festlegung zum Entwurf des Festlegungspapiers (Anlage 2)

c) Nächste Schritte

3. Sonstiges

Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes

aus dem Jahr 2012

AG SUR Wismar, 02.12.2020

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

REHK SUR Wismar von 2012 – Leitprojekt im Rahmenplan SUR Wismar von 2011

- 2013 durch Mehrheitsbeschluss von allen Bürgermeistern zur Verbindlichkeit gebracht

- Bewertungsgrundlage zur standortgerechten Steuerung des Einzelhandels

- seit Inkrafttreten des REHK Abstimmungen zu Einzelhandelsvorhaben zwischen den 

Gemeinden, dem Energieministerium M-V und dem AfRL WM

- erste Überprüfung der Zielaussagen des REHK am 05.04.2018 durch die AG SUR Wismar

- Festlegung zur Aktualisierung durch die AG SUR Wismar am 25.02.2020

- Ergebnis der Aktualisierung / Fortschreibung ist das „REHK SUR Wismar 2020“

- Legitimierung des kooperativ abgestimmten Festlegungspapiers durch die 

jeweiligen Gemeindevertreterbeschlüsse und Unterzeichnung der Bürgermeister 

erforderlich

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe – Hintergrund

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

Methodisches Vorgehen

- da keine wesentliche Veränderung der Bestandssituation, keine Kompletterhebung 

vorgenommen, sondern eigenständige Erarbeitung unter Federführung der 

Landesplanungsbehörden

- Verwendung von Informationen bzw. Ergebnissen aus:

• gutachterlicher Untersuchungen zu konkreten Planvorhaben

• Ergebnissen aus Gerichtsurteilen

• Bebauungsplänen

• Standortbegutachtung am 21.10.2020 (Bauamt Wismar, EM, AfRL WM)

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

EH - Einzelhandel

Veränderungen in der Standortstruktur REHK 2012 - 2020

Standortkategorie REHK 2012 Standortkategorie REHK 2020

Zentrale Versorgungsbereiche
(ZVB)

8 Zentrale Versorgungsbereiche
(ZVB)

4

davon Nahversorgungs-

zentren (NVZ / ZVB)

7 davon Nahversorgungs-

zentren (NVZ / ZVB)

3

solitäre
Nahversorgungsstandorte -
integrierte Lage (NVS)

9 Nahversorgungsstandorte -
integrierte Lage (NVS)

15

sonstige Standorte des 
Lebensmitteleinzelhandels –
nicht integrierte Lage

2 solitäre NVS –
nicht integrierte Lage 

3

Ergänzungsstandorte –
für nicht zentrenrelevanten 
Einzelhandel

4 Sonstige
Einzelhandelsstandorte:
- solitäre EH-Standorte für
nicht zentrenrelevante
Sortimente (2)

- Ergänzungsstandorte (2)

4

Anzahl gesamt: 23 Anzahl gesamt: 26

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

EH - Einzelhandel

EH-Standortstruktur im SUR Wismar 2020

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

Quelle: Erstellung AfRL WM

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

Veränderungen ZVB / NVZ zwischen 2012 (Anzahl 8) – 2020 (Anzahl 4)

Funktion REHK 2012 Funktion - REHK 2020 Bemerkung

ZVB Hauptzentrum Wismar Innenstadt ZVB - Status unverändert Abgrenzung Ergänzungsbereiche

NVZ Burgwall-Center NVZ - Status unverändert teilmodernisiert

NVZ Hansehof NVZ Hansehof /
Drewes-Wäldchen

gemeinsames NVZ in funktionaler 
Ergänzung

kein ZVB / NVZ:
Ergänzungsstandort – Hinter Wendorf

NVZ - Wendorf / Ostseeblick für nicht zentrenrelevanten EH mit 
Teilfunktion Nahversorgung

ZVB / NVZ Platz des Friedens NVS Wendorf /

Platz des Friedens

mit ergänzender 

Dienstleistungsfunktion

NVZ Friedenshof NVS im Stadtteilzentrum 
Friedenshof I

mit ergänzenden 
Dienstleistungsangeboten

NVZ Kagenmarkt / Poeler Straße NVS im Stadtteilzentrum 
Kagenmarkt

mit ergänzender 

Dienstleistungsfunktion

NVZ Am Wiesengrund NVS Schwanzenbusch / Am 

Wiesengrund

Neueinstufung

NVZ Dorf Mecklenburg keine Aufhebung ZVB

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

ZVB – Zentrale Versorgungsbereiche / NVZ – Nahversorgungszentrum / NVS – Nahversorgungsstandort / 

EH - Einzelhandel

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

Nahversorgungszentrum / ZVB „Hansehof / Drewes-Wäldchen“

Abgrenzung des ZVB / NVZ Hansehof / Drewes-Wäldchen“

Quelle: Erstellung AfRL WM

Entwicklungsziel:

Verknüpfung beider 

Teilbereiche (Ost und West) 

durch städtebauliche und 

verkehrliche Maßnahmen

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

östliche Fläche (Hansehof)

- perspektivisch Funktion mit dem Schwerpunkt 

Dienstleistungsangebote 

westliche Fläche („Drewes-Wäldchen“)

- zukünftig Funktion zur Nahversorgung der  

Wohnsiedlungen im Stadtteil Wismar Süd 

ZVB – Zentrale Versorgungsbereiche / NVZ – Nahversorgungszentrum / NVS – Nahversorgungsstandort /

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

ZVB / Nahversorgungszentrum - Wendorf / Ostseeblick

Quelle: Erstellung AfRL WM

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

- beide EH-Standorte 

übernehmen Sicherung der 

Nahversorgung und haben 

gesamtstädtische und 

regionale 

Versorgungsfunktionen

- Einstufung als gemeinsames 

ZVB / NVZ

ZVB – Zentrale Versorgungsbereiche / NVZ – Nahversorgungszentrum / NVS – Nahversorgungsstandort / 

EH - Einzelhandel

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

Veränderung der Standortstruktur REHK 2012 - 2020

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

Standortkategorie REHK 2012 Standortkategorie REHK 2020

Zentrale Versorgungsbereiche
(ZVB)

8 Zentrale Versorgungsbereiche
(ZVB)

4

davon Nahversorgungszentren  

(ZVB / NVZ)

7 davon Nahversorgungszentren 

(ZVB / NVZ)

3

solitäre
Nahversorgungsstandorte -
integrierte Lage (NVS)

9 Nahversorgungsstandorte -
integrierte Lage (NVS) –
davon 2 in Dorf Mecklenburg

15

sonstige Standorte des 
Lebensmitteleinzelhandels –
nicht integrierte Lage

2 solitäre NVS – nicht integrierte 
Lage – davon 2 in Wismar und 
1 in Gägelow

3

Ergänzungsstandorte –
für nicht zentrenrelevanten 
Einzelhandel

4 Sonstige
Einzelhandelsstandorte:
- solitäre EH-Standorte für
nicht zentrenrelevante
Sortimente (2)

- Ergänzungsstandorte (2)

4

Anzahl gesamt: 23 Anzahl gesamt: 26

ZVB – Zentrale Versorgungsbereiche / NVZ – Nahversorgungszentrum / NVS – Nahversorgungsstandort / 

EH - Einzelhandel

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

Gemeinde Gägelow - solitärer NVS Klützer-Straße

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

MEZ – Mecklenburgisches Einkaufszentrum / NVS – Nahversorgungsstandort / OT - Ortsteil 

- Verlagerung des NORMA aus dem Ergänzungsstandort: MEZ in Gägelow,

aus unternehmerischen Gründen

- Verlagerung 200 m nach Nordwesten (i.R. des Bebauungsplans Nr. 22)

- keine negativen Auswirkungen für das MEZ Gägelow

- erhält Funktion (Nahversorgung) als solitärer NVS in (teil)integrierter Lage, da neues

Wohngebiet im OT Proseken noch entstehen wird

� Voraussetzung:

Durch die Gemeinde Gägelow soll ein Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten

Einzelhandel durch eine Änderung der Bebauungspläne Nr. 1 und 2 „Gewerbegebiet Gägelow“ 

erfolgen. 

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

Nahversorgungssituation in Umlandgemeinden ohne EH-Standorte

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

EH - Einzelhandel

- räumlicher Schwerpunkt der EH-Standorte in der Kernstadt Wismar und ergänzende EH-

Angebote in den Umlandgemeinden Hornstorf (Wismar-Kritzow), Dorf Mecklenburg und 

Gägelow,

- wegen fehlender Mantelbevölkerung - räumliche Versorgungslücken in den 

Umlandgemeinden:

Krusenhagen, Barnekow, Lübow, Metelsdorf und Zierow

� Hinweis:

Fördermittel zur Entwicklung von kleinen Dorfläden (stationär bis 400 m² oder mobil)

i.R. der „Landesinitiative Neue Dorfmitte Mecklenburg-Vorpommern“ möglich;

Förderkriterien auf der Internetseite des Energieministeriums:

http://www.neue-dorfmitte-mv.de/Förderung/

TOP 5
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Tagesordnung:

1. Begrüßung und Vorstellung der Tagesordnung

2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

b) Diskussion und Festlegung zum Entwurf des Festlegungspapiers (Anlage 2)

c) Nächste Schritte

3. Sonstiges

Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes

aus dem Jahr 2012

AG SUR Wismar, 02.12.2020

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

Fragen und Diskussion?

b) Diskussion und Festlegung zum Entwurf REHK 2020

Die Teilnehmenden der AG SUR Wismar stimmen den Festlegungen der Kap. 4 – 6 
im vorliegenden Entwurf zur „Fortschreibung des Regionalen 
Einzelhandelskonzeptes aus 2012“ (Stand: 25.11.2020) zu.

Festlegung:

TOP 5
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2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

Fragen und Diskussion?

- Evaluation im Jahr 2025 bei Bedarf durchführen?

b) Diskussion und Festlegung zum Entwurf REHK 2020

Festlegung:

Die Teilnehmenden der AG SUR Wismar stimmen dem Vorschlag zu, dass 

nach 5 Jahren (2025) eine Evaluation zum aktualisierten REHK 2020 

vorgenommen wird. Im Rahmen einer Evaluation soll überprüft werden, 

welche Veränderungen in der EH-Entwicklung des SUR Wismar eingetreten 

sind.

TOP 5
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Tagesordnung:

1. Begrüßung und Vorstellung der Tagesordnung

2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

b) Diskussion und Festlegung zum Entwurf des Festlegungspapiers (Anlage 2)

c) nächste Schritte

3. Sonstiges

Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes

aus dem Jahr 2012

AG SUR Wismar, 02.12.2020

TOP 5
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Endversion REHK SUR Wismar 2020 erstellen:

- Bitte um Zuarbeit von redaktionellen Hinweisen / Korrekturen bis zum 11.12.2020

an das AfRL WM (Frau Wahls),

- AfRL WM sendet überarbeitete Endversion bis zum 18.12.2020 oder bis Mitte

Januar 2021 = Startschuss für Abstimmung in den GVen / der BS Wismar

Verbindlichkeit des REHK SUR Wismar 2020:

- Bitte um Beschlussfassung in den GVen bzw. der BS Wismar sobald möglich!

- Unterzeichnung durch die neun Bürgermeister des SUR Wismar führt zur

Verbindlichkeit 

AG SUR Wismar, 02.12.2020

2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

c) nächste Schritte

TOP 5
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Tagesordnung:

1. Begrüßung und Vorstellung der Tagesordnung

2. Aktualisierung des REHK SUR Wismar von 2012

a) Vorstellung der Aktualisierungsbedarfe

b) Diskussion und Festlegung zum Entwurf des Festlegungspapiers (Anlage 2)

c) Nächste Schritte

3. Sonstiges

Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes

aus dem Jahr 2012

AG SUR Wismar, 02.12.2020

TOP 5
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3. Sonstiges

aktueller Stand zu den Fragebögen – weitere Kooperationsthemen

• vorläufige Ergebnisse:

- Rücklauf: 4 Fragebögen (von insgesamt 8 Umlandgemeinden)

- Themen, inkl. von der Hansestadt Wismar bereits genannt:

• Gewerbeflächenentwicklung

• Ausgleichs- und Kompensationsflächen

• Mobilität (Anbindung ÖPNV in Wohnen, Gewerbe und Tourismus, Radwege)

• nächste Schritte:

- Bitte um Rücklauf weiterer Fragebögen bis zum 10.12.2020

- Vorstellung und Abstimmung Entwürfe zu Handlungsansätzen weiterer 

Kooperationsthemen:

a) AG SUR Wismar 21.01.2021 (Videokonferenz) oder

b) per E-Mail oder Telefon mit Frau Wahls

TOP 5

27 von 182 in Zusammenstellung



 

Fortschreibung des Rahmenplans für den 

Stadt-Umland-Raum Wismar 

 

 

Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes  

2012 

 

 

Stand: 02.12.2020 

  

TOP 5

28 von 182 in Zusammenstellung



2 

Das dieser Ausarbeitung zugrundeliegende Vorhaben wurde mit Mitteln des Bundesminis-

teriums für Bildung und Forschung unter dem Förderkennzeichen 033L205 gefördert. Die 

Verantwortung für den Inhalt dieser Veröffentlichung liegt beim Verfasser. 

Gefördert von: 

 

 

 

 

 

Verbundvorhaben: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
Verfasser: 
 
Amt für Raumordnung und  
Landesplanung Westmecklenburg mit  
Unterstützung des Energieministeriums als oberste Landesplanungsbehörde 
Wismarsche Straße 159, 19053 Schwerin 
Telefon: 0385 588 89160 
E-Mail: poststelle@afrlwm.mv-regierung.de 
  

TOP 5

29 von 182 in Zusammenstellung



3 

INHALTSVERZEICHNIS 

Abkürzungsverzeichnis ............................................................................................ 5 

1. Präambel ............................................................................................................. 6 

2. Methodisches Vorgehen der Aktualisierung ...................................................... 7 

3. Entwicklung der Standortstruktur 2012 - 2020 ................................................... 8 

4. Standorte – Hansestadt Wismar ........................................................................ 12 

4.1 Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) .............................................................. 12 

4.1.1 ZVB Hauptzentrum Wismarer Innenstadt mit Ergänzungsbereichen ........................... 13 

4.1.2 ZVB/Nahversorgungszentrum Burgwall-Center ............................................................ 17 

4.1.3 ZVB/Nahversorgungszentrum Hansehof / Drewes Wäldchen 

(ehem. HEVAG-Gelände) ....................................................................................................... 18 

4.1.4 ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick .................................................. 21 

4.2 Nahversorgungstandorte (NVS) 2012 und 2020 ............................................. 23 

4.2.1 NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Wendorf / 

Platz des Friedens .................................................................................................................. 24 

4.2.2 NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Friedenshof I .. 25 

4.2.3 NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Friedenshof II . 27 

4.2.4 NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Kagenmarkt .... 28 

4.2.5 NVS Schwanzenbusch / Am Wiesengrund ................................................................... 30 

4.2.6 Solitärer NVS mit großflächigem Einzelhandel Möbel und Ergänzungsfunktionen für 

nicht zentrenrelevante Sortimente Dargetzow ....................................................................... 31 

4.2.7 Sonstige solitäre NVS - städtebaulich integrierte Lage (7) ........................................... 32 

4.2.8 Sonstige solitäre NVS - städtebaulich nicht integrierte Lage (2) .................................. 33 

4.3 Sonstige Einzelhandelsstandorte – nicht integrierte Lage ........................... 34 

4.3.1 EH-Standort für nicht zentrenrelevante Sortimente Rothentor / Am kleinen Stadtfeld . 34 

4.3.2 EH-Standort für nicht zentrenrelevante Sortimente Dammhusen / 

An der Westtangente .............................................................................................................. 35 

5. Standorte in den Umlandgemeinden ................................................................. 36 

5.1 Sonderstandort Kritzow-Hornstorf .................................................................. 36 

5.2 Dorf Mecklenburg ............................................................................................. 37 

5.2.1 Solitärer NVS Schweriner Straße .................................................................................. 38 

5.2.2 Solitärer NVS Karl-Marx-Straße .................................................................................... 39 

TOP 5

30 von 182 in Zusammenstellung



4 

5.3 Sonderstandort Gägelow ................................................................................. 40 

5.3.1 Ergänzungsstandort Gägelow (MEZ) ............................................................................ 40 

5.3.2 Solitärer NVS Klützer-Straße ........................................................................................ 41 

5.4. Nahversorgungssituation in den Gemeinden Krusenhagen, Barnekow, 

Lübow, Metelsdorf und Zierow .............................................................................. 42 

6. Sortimentsliste REHK SUR Wismar 2020 ......................................................... 43 

7. Ausblick ............................................................................................................... 43 

Anlage 1: Übersichtskarte zur Standortstruktur des EH 2020 ............................ 44 

Anlage 2: Veränderungen in der Standortstruktur des EH 2012 und 2020 im 

           SUR Wismar ............................................................................................ 45 

Anlage 3: Sortimentsliste für den SUR Wismar – aktualisiert ............................ 49 

Unterzeichnung ....................................................................................................... 50 

 

Abbildungsverzeichnis 

Abbildung 1: Ergänzungsbereiche (grün) im ZVB Hauptzentrum Wismar Innenstadt ........ 15 

Abbildung 2: Abgrenzung des ZVB/NVZ Hansehof / Drewes Wäldchen ........................... 20 

Abbildung 3: Abgrenzung des ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick ........ 22 

Tabellenverzeichnis 

Tabelle 1: Standortstruktur gemäß REHK 2012 ................................................................... 9 

Tabelle 2: Standortstruktur im Ergebnis der Aktualisierung des REHK 2020 ..................... 10 

 

  

TOP 5

31 von 182 in Zusammenstellung



5 

Abkürzungsverzeichnis 

AfRL WM Amt für Raumordnung und Landesplanung 
Westmecklenburg 

AG Arbeitsgruppe 

BauGB Baugesetzbuch 

BauNVO Baunutzungsverordnung 

bzw. 

DL 

beziehungsweise 

Dienstleistung(s-) 

EH Einzelhandel 

EM Ministerium für Energie, Infrastruktur und Digitalisie-
rung Mecklenburg-Vorpommern 

HWI Hansestadt Wismar 

i. H. in Höhe 

i. R. im Rahmen 

Kap. Kapitel 

LEP Landesraumentwicklungsprogramm 

MEZ Mecklenburgisches Einkaufszentrum 

M-V Mecklenburg-Vorpommern 

NVZ Nahversorgungszentrum 

NVS Nahversorgungsstandort 

REHK Regionales Einzelhandelskonzept 

SN Schwerin 

SUR Stadt-Umland-Raum 

V-E Plan  Vorhaben- und Erschließungsplan 

Vfl. Verkaufsfläche 

VG Verwaltungsgericht 

vgl. vergleiche 

vrsl. voraussichtlich 

z.B. zum Beispiel 

ZVB Zentraler Versorgungsbereich 

TOP 5

32 von 182 in Zusammenstellung



6 

1. Präambel 

Das Regionale Einzelhandelskonzept für den Stadt-Umland-Raum Wismar (REHK), dessen 

Erarbeitung als Leitprojekt im Rahmenplan SUR Wismar von 2011 definiert ist, wurde 2013 

von der Bürgerschaft der Hansestadt Wismar und von den acht Gemeinden des SUR Wis-

mar durch Mehrheitsbeschluss der Gemeindevertretungen zur Verbindlichkeit gebracht. 

Das REHK dient seitdem als fundierte Bewertungsgrundlage für Planvorhaben (Bauleitpla-

nung und Einzelvorhaben) im Sinne einer standortgerechten Steuerung der Einzelhandels-

entwicklung im SUR Wismar. 

Die Gemeinden des SUR Wismar haben sich seit Inkrafttreten des REHK von 2012 zu Plan-

vorhaben des großflächigen Einzelhandels mit den Landesplanungsbehörden (oberste Lan-

desplanungsbehörde Ministerium für Energie, Infrastruktur und Digitalisierung M-V und dem 

Amt für Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg als untere Landesplanungs-

behörde) im Sinne der Umsetzung der Leitziele und Grundsätze des REHK abgestimmt.  

Am 05.04.2018 verständigten sich die Akteure des SUR Wismar darauf, eine Überprüfung 

der Zielaussagen des REHK vorzunehmen und an aktuelle Entwicklungen und geänderte 

rechtliche Vorgaben (z.B. Landesraumentwicklungsprogramm M-V 2016, Gerichtsurteile 

etc.) anzupassen. Am 25.02.2020 haben die Bürgermeister auf der AG SUR Wismar be-

schlossen, das REHK SUR 2012 hinsichtlich der Festlegungen zu überprüfen und zu aktu-

alisieren. Das Ergebnis der Aktualisierung/Fortschreibung entspricht gewissermaßen dem 

„REHK SUR 2020 bis 2030“ (einschließlich einer Evaluation 2025) und soll durch die jewei-

ligen Gemeindevertreterbeschlüsse und Unterzeichnung durch die Bürgermeister als ko-

operatives abgestimmtes Strategiepapier beschlossen werden. 
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2. Methodisches Vorgehen der Aktualisierung 

Für die Erarbeitung des REHK 2012 wurde ein Fachgutachterbüro beauftragt. Grundlage 

für die konzeptionellen Zielaussagen bildete eine Kompletterhebung des Einzelhandels im 

SUR Wismar. Begleitet wurde die Erarbeitung von der AG SUR. 

Die AG SUR hat nunmehr beschlossen, die Aktualisierung des REHK nicht gutachterlich zu 

vergeben, sondern mit „Bordmitteln“ unter Federführung der Landesplanungsbehörden ei-

genständig zu erarbeiten.  

Die Bestandssituation hat sich nicht wesentlich verändert, eine Kompletterhebung des Ein-

zelhandels ist entbehrlich. Veränderungen (flächen-und sortimentsseitig) sind in den Ge-

meinden mit Schwerpunkt in der Hansestadt Wismar bekannt und wurden planerisch be-

gleitet. Darüber hinaus wurden im Rahmen konkreter Planvorhaben für Nahversorgungs-

standorte, bspw. das Fachmarktzentrum auf dem ehemaligen HEVAG-Gelände, die Auswir-

kungen vorgesehener Einzelhandelsaktivitäten in relevanten Sortimentsbereichen unter-

sucht [siehe dazu im Folgenden a) gutachterliche Untersuchungen]. In die Aktualisierung 

sind auch die Begründungen von zwei Gerichtsurteilen [siehe dazu im Folgenden b) Ge-

richtsurteile] eingeflossen. Außerdem erfolgte Mitte Oktober 2020 eine Vor-Ort-Begutach-

tung der im REHK 2012 in der Kernstadt festgelegten Standortstruktur. 

a) Gutachterliche Untersuchungen: 

▪ Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Potenzial- und Auswirkungs-

analyse zur geplanten Entwicklung des Nahversorgungszentrums Am Drewes Wäldchen 

in Wismar. 

▪ Junker und Kruse (2018): Endbericht STÄDTEBAULICHE WIRKUNGSANALYSE 

 der geplanten Realisierung eines Fachmarktzentrums auf dem ehem. HEVAG-Gelände 

 in der Hansestadt Wismar. 

▪ Junker und Kruse (April 2018): Städtebauliche Verträglichkeitsanalyse zur geplanten An-

siedlung mehrerer Fachmärkte sowie eines Lebensmitteldiscounters in Wismar-Darget-

zow. 

b) Gerichtsurteile zu Änderungen bzgl. zweier NVZ / ZVB (nach REHK 2012) 

▪ Urteil VG SN v. 7.11.2019 AZ 2 A 2149/18 SN (Neubau Drogeriemarkt – ZVB/NVZ Wies-

engrund) 

▪ Urteil des VG Schwerin v. 07.05.2018: AZ 2 A 2659/15 SN (Neubau Penny – ZVB/NVZ 

Friedenshof) 
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c) Bebauungspläne 

▪ Bebauungsplan Nr. 68/17 der Hansestadt Wismar „Sondergebiet Einkaufszentrum, Son-

dergebiet Wohnmobilstellplatz, öffentlicher Parkplatz, Mischgebiet und Wohngebiet am 

Drewes Wäldchen“  

▪ Bebauungsplan Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar „Gewerbegebiet Dargetzow“, 4. Ände-

rung 

▪ Bebauungsplan Nr. 75/09 der Hansestadt Wismar „Stadtteilzentrum Kagenmarkt“ 

▪ Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Hornstorf „Gewerbegebiet Kritzow“, 2. Änderung 

▪ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 22 der Gemeinde Gägelow „Einzelhandels-

standort Gägelow Nordwest“ 

d) Standortbegutachtung 

Vorort-Termin am 21.10.2020 mit dem Bauamt der Hansestadt Wismar, der obersten Lan-

desplanungsbehörde (EM) und dem AfRL WM 

3. Entwicklung der Standortstruktur 2012 - 2020 

Im Ergebnis der Aktualisierung/Fortschreibung des REHK von 2012 nach der unter Kap. 2. 

beschriebenen Methodik ergeben sich Änderungen der Standortstruktur. Das betrifft weni-

ger die Grobstruktur der funktionalen Standortkategorien bzw. Hierarchien, sondern viel-

mehr Veränderungen (funktional, flächenmäßig) einzelner Standorte. 

Die beiden nachfolgenden Tabellen 1 und 2 zeigen die Veränderungen von 2012 zu 2020.  
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Im REHK 2012 setzte sich die Standortstruktur aus insgesamt 23 EH-Standorten zusam-

men: acht ZVB (davon sieben NVZ), neun solitäre NVS, zwei sonstige Standorte des Le-

bensmitteleinzelhandels und vier Ergänzungsstandorte, wie die folgende Tabelle 1 zeigt: 

Tabelle 1: Standortstruktur gemäß REHK 2012 

ZVB mit 
3 Ergänzungsbereichen 

Hauptzentrum Wismarer Innenstadt, 
Ergänzungsbereiche: 

- Bahnhofsumfeld 
- Alter Hafen 
- Schiffbauerdamm 

ZVB / NVZ (7) 
- 6 in der HWI 

- 1 im Umland 

 

• Platz des Friedens 

• Burgwall-Center 

• Friedenshof 

• Hansehof 

• Kagenmarkt / Poeler Straße (bipolar) 

• Am Wiesengrund 

• Dorf Mecklenburg (Am Wehberg) 

Solitäre NVS 
- integrierte Lage (9) 

- 8 in der HWI 

- 1 im Umland 

• Rudolf-Breitscheid-Straße (Wismar-Wendorf) 

• Lübsche Straße West (Wismar-West) 

• Lübsche Straße Ost (Wismar-West) 

• Tierparkpromenade (Wismar-Friedenshof) 

• Begonienweg (Wismar-Friedenshof) 

• Philipp-Müller-Straße (Wismar-Friedenshof) 

• Kapitänspromenade (Wismar-Friedenshof) 

• Philosophencenter (Wismar-Ost) 

• Schweriner Straße (Penny – Dorf Mecklenburg) 

Sonstige Standorte des 
Lebensmitteleinzelhan-
dels 
– nicht integrierte Lage (2) 

• Bürgermeister-Haupt-Straße (Wismar Süd) 

• Hoher Damm (Wismar-Nord) 

Ergänzungsstandorte (4) 

für nicht zentrenrelevanten 
Einzelhandel 

• Am kleinen Stadtfeld 

• Sonderstandort Hinter Wendorf 

• Sonderstandort Kritzow-Hornstorf 

• Sonderstandort Gägelow 

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage des REHK 2012 
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Die Standortstruktur des aktualisierten REHK 2020 besteht aus insgesamt 26 EH-Standor-

ten: vier ZVB, 18 NVS sowie vier weitere EH-Standorte, wie die folgende Tabelle 2 zeigt. 

Die EH-Standorte sind darüber hinaus in der Anlage1: Übersichtskarte, dargestellt. 

Tabelle 2: Standortstruktur im Ergebnis der Aktualisierung des REHK 2020 

ZVB mit 
drei Ergänzungsbereichen 

Hauptzentrum Wismarer Innenstadt, Ergänzungsbe-
reiche: Bahnhofsumfeld, Alter Hafen und Schiff-
bauerdamm 

ZVB / NVZ (3) • Burgwall-Center 

• Hansehof / Drewes Wäldchen 

• Wendorf / Ostseeblick 

NVS (18) 

- 15 in der HWI 

- 3 im Umland 

• Stadtteilzentrum Wendorf / Platz des Friedens mit 
ergänzenden DL-Funktionen 

• Stadtteilzentrum Friedenshof I mit ergänzenden 
DL-Funktionen 

• Stadtteilzentrum Friedenshof II mit ergänzenden 
DL-Funktionen  

• Stadtteilzentrum Kagenmarkt mit ergänzenden 
DL-Funktionen 

• Schwanzenbusch / Am Wiesengrund 

• Dargetzow - solitärer NVS mit großflächigem Ein-
zelhandel Möbel und Ergänzungsfunktionen für 
nicht zentrenrelevante Sortimente  

• sieben solitäre NVS in städtebaulich integrierter 
Lage der HWI: 
- Rudolf-Breitscheid-Straße (Wismar-Wendorf) 
- Lübsche Straße West (Wismar-West) 
- Lübsche Straße Ost (Wismar-West) 
- Tierparkpromenade (Wismar-Friedenshof II) 
- Begonienweg (Wismar-Friedenshof II) 
- Philipp-Müller-Straße (Wismar-Friedenshof I) 
- Philosophencenter (Wismar-Ost) 

• zwei solitäre NVS in städtebaulich nicht integrier-
ter Lage der HWI: 
- Rothentor / Am kleinen Stadtfeld 

    - Hoher Damm (Wismar Nord) 
--------------------------------------------------------------------- 

• Dorf Mecklenburg, Schweriner Straße  

• Dorf Mecklenburg, Karl-Marx-Straße 

• Gägelow, Klützer Straße 
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sonstige EH-Standorte (4) • Rothentor / Am kleinen Stadtfeld – EH-Standort 
für nicht zentrenrelevante Sortimente 

• Dammhusen / An der Westtangente - EH-Standort 
nicht zentrenrelevante Sortimente 

--------------------------------------------------------------------- 

• Kritzow-Hornstorf Ergänzungsstandort 

• „Gägelow“ (MEZ) Ergänzungsstandort 

Quelle: eigene Darstellung im Ergebnis der Aktualisierung des REHK 2020 

Vor dem Hintergrund funktionaler Veränderungen hat sich die Anzahl der ZVB somit von 

acht auf vier reduziert, die Anzahl der NVS von neun auf 18 erhöht. Ein tabellarischer Über-

blick zu den funktionalen Veränderungen ist in der Anlage 2 dargestellt. In den folgenden 

Kapiteln werden diese im Detail erläutert. 
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4. Standorte – Hansestadt Wismar 

4.1 Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) 

Einen wesentlichen Inhalt des REHK stellt die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche 

(ZVB) dar, die den Schwerpunkt perspektivischer Einzelhandelsentwicklungen im SUR Wis-

mar bilden. Alle vier ZVB des SUR befinden sich in der Kernstadt Wismar und somit im 

Zentralen Ort. 

Exkurs ZVB  

Der vom Gesetzgeber eingeführte unbestimmte Rechtsbegriff wurde durch die Novellierung 

des BauGB und durch die Rechtsprechung konkretisiert: 

- räumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan- 

  delsnutzungen ‐ häufig ergänzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Ange- 

  bote ‐ eine Versorgungsfunktion über den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt1. 

Somit können ZVB sowohl einen umfassenden als auch einen auf einen bestimmten örtlich 

begrenzten Einzugsbereich beschränkten Versorgungsbereich abdecken. 

Bei der Festlegung eines ZVB handelt es sich letztlich um eine Abwägung unterschiedlicher 

Kriterien. Maßgebliche Kriterien, die zur Einstufung eines ZVB führen können, sind: 

• städtebaulich integrierte Lage2,  

• räumlich abgrenzbarer Bereich mit Einzelhandelsbetrieben in einem räumlichen und 

funktionalen Kontext3, eine durchgängige, kompakte Geschäftslage 

• zentrale Funktion mit städtebaulichem und funktionalem Gewicht (= Versorgung der Be-

völkerung über den unmittelbaren Nahbereich hinaus) 

• Multifunktionalität (Einzelhandel ergänzt durch Dienstleistungen, gastronomische Ange-

bote und ggf. Kultur und Freizeit) 

• Entwicklungsfähigkeit (Flächenpotenziale). 

                                            
1 BVerwG - Urteil vom 11.10.2007 -4C7.07. 
2 gemäß LEP M-V 2016 als Lage in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen 
Wohnanteilen und einer fußläufigen Erreichbarkeit des Standortes und ÖPNV, vgl.: LEP M-V 2016: PS 4.3.2 
3 Die Betriebe in einem ZVB können sowohl einen überörtlichen als auch einen bestimmten örtlich begrenzten 
Bereich als Versorgungsbereich abdecken. 
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Im Folgenden werden die Funktion 2020 im Vergleich zum REHK 2012, Entwicklungen 2020 

und Festlegungen im Ergebnis der Aktualisierung des REHK 2020 zu den einzelnen Stand-

orten der ZVB in der Hansestadt Wismar erläutert. 

4.1.1 ZVB Hauptzentrum Wismarer Innenstadt mit Ergänzungsbereichen 

a) Funktion und Abgrenzung gemäß REHK 2012  

Das Hauptzentrum Wismarer Innenstadt ist zwar vom Flächenangebot her (Verkaufsraum-

fläche) nicht der bedeutendste Angebotsschwerpunkt im SUR Wismar, die Innenstadt hat 

jedoch mit dem Hauptgeschäftszentrum für zentrenrelevanten Einzelhandel eine große ge-

samtstädtische, regionale und überregionale Bedeutung.  

Das Hauptzentrum erfüllt alle Kriterien eines ZVB und stellt auch zukünftig unter versor-

gungsstrukturellen und städtebaulichen Gesichtspunkten einen schützenswerten ZVB nach 

dem BauGB und der BauNVO dar.4 Der ZVB Hauptzentrum setzt sich aus dem Kernbereich 

Innenstadt und drei Ergänzungsbereichen (Potenzialflächen für weitere Entwicklung): Bahn-

hofsumfeld, Schiffbauerdamm und Alter Hafen zusammen. 

Gemäß den Entwicklungszielen des REHK 2012: 

- übernimmt der ZVB auch zukünftig Versorgungsfunktion für den gesamten SUR Wismar 

  sowie dem mittelzentralen Einzugsbereich der Hansestadt Wismar und stellt die Grund- 

  versorgung für die Bevölkerung der zentralen Stadtbereiche sicher, 

- zeichnet sich durch kleinteilige EH-Angebote in kompakten Strukturen im Kernbereich 

  und einer funktionsfähigen sowie attraktiven Innenstadt mit den typischen innenstadt- 

  relevanten Leitsortimenten (vgl. Pkt. b) aus, 

- fungieren die drei Ergänzungsbereiche auch zukünftig als Potenzialflächen für weitere 

  Ansiedlung von EH-Angeboten mit (touristischen) Dienstleistungen, so dass Syner- 

  gieeffekte für verbesserte funktionale Verknüpfung zwischen Hauptgeschäftsbereich und 

  Hafen entstehen. 

b) Funktion und Abgrenzung 2020 

Was ändert sich? 

Im Vergleich zum REHK 2012 gibt es hinsichtlich der Abgrenzung nur eine Veränderung: 

Der Bereich Alter Hafen wird vollständig als Ergänzungsbereich ausgewiesen und grenzt so 

                                            
4 vgl. REHK 2012: S. 54. 
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unmittelbar an den ZVB Wismarer Innenstadt an. Hierdurch kann die enge funktionale Ver-

bindung zwischen Altstadt und Alter Hafen (beide sind Bestandteil der UNESCO-Welterbe-

stätte „Historische Altstädte Stralsund und Wismar“) gestärkt werden. 

Kernbereich – Einzelhandelsentwicklung in der Wismarer Innenstadt 

Die EH-Situation der Innenstadt hat sich seit 2012 relativ stabil entwickelt und zeichnet sich 

durch eine kleinteilige (und zumeist inhabergeführte) Angebotsstruktur aus:5 

- in typischen innenstadtrelevanten Sortimenten / Warengruppen, wie z. B. im Bereich 

  Wohneinrichtung, Teile der Warengruppe Sport und Freizeit sowie in der Warengruppe 

  GPK / Wohneinrichtung ist ein schützenswertes Angebot vorhanden; rund ein Drittel 

  der Betriebe zählt zu diesen Anbietern, 

- auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel fällt die größte Anzahl der Betriebe, 

  gefolgt von Wohneinrichtungen, Haushaltswaren, Sport und Freizeit; diese Anbieter 

  stehen für ein wichtiges Qualitätsmerkmal des innerstädtischen Einzelhandels, 

- das Angebot in der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist stark eingeschränkt, so 

  dass Potenziale zum Ausbau dieses Angebotes bestehen, 

- mehr als die Hälfte der Betriebe in der Wismarer Innenstadt gehören zum (inhaberge- 

  führten oder filialisierten) Facheinzelhandel mit einer Verkaufsfläche bis ≤ 400 m², 

- ein Anbieter im Fachmarktangebot (Rossmann). 

Ergänzungsbereiche: 

▪ Bahnhofsumfeld: 

- perspektivische Ansiedlung von bisher im Kernbereich unterpräsentierten EH-Angebo- 

  ten im Ergebnis der Abstimmungen zwischen der Hansestadt Wismar und der DB AG. 

▪ Alter Hafen: 

- Erweiterung der Fläche des Ergänzungsbereiches bis zur Grenze des ZVB (vgl. Abbil- 

  dung 1), da neben bereits bestehenden Anbietern der Gastronomie und der touristi- 

  schen Unterbringung perspektivisch die Ansiedlung von weiteren EH-Angeboten der 

  Gastronomie, des Kleingewerbes und touristischen Dienstleistungen auf dieser Poten- 

  zialfläche vorgesehen ist. 

  

                                            
5 vgl. Junker und Kruse (2018): Endbericht STÄDTEBAULICHE WIRKUNGSANALYSE 
der geplanten Realisierung eines Fachmarktzentrums auf dem ehem. HEVAG-Gelände in der Hansestadt 
Wismar: S. 33-44. 
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Abbildung 1: Ergänzungsbereiche (grün) im ZVB Hauptzentrum Wismar Innenstadt 

 

Quelle: Erstellung AfRL WM, 2020 

▪ Schiffbauerdamm: 

- die Fläche des Ergänzungsbereiches Schiffbauerdamm befindet sich im Privatbesitz, 

  planungsrechtliche Festsetzungen sind im Bebauungsplan Nr. 63 / 04 „Wohn- und  

  Gewerbegebiet südlicher Westhafen“ (Teilfläche eingeschränktes Gewerbe- 

  gebiet GEE 3 (1,19 ha)) verankert, 

- i.R. des Bebauungsplans sind zudem grundkonzeptionelle Vorgaben zur städtebauli- 

  chen Entwicklung des eingeschränkten Gewerbegebietes mit eingeschlossen (z.B. zur 

  Freihaltung von Sichtachsen und zu maximal zulässigen Gebäudehöhen), 

- perspektivische Möglichkeit zur Ansiedlung von klein- und großflächigen EH-Angebo- 

  ten insbesondere für Sortimente, die aufgrund der Parzellenstruktur in der Altstadt dort  

  nicht angeboten werden können mit gesamtstädtischer bzw. regionaler Bedeutung, 
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- dahingehend besteht aus Sicht der HWI auf Basis eines städtebaulichen Konzeptes 

  zur integrierten Entwicklung der Altstadt in Verbindung mit den Hafenbereichen die 

  Möglichkeit, gegebenenfalls eine Änderung des Bebauungsplans Nr. 63 / 04 vorzuneh- 

  men, um z.B. sortimentsbezogene Strukturen und Angebote für den Ergänzungsbe- 

  reich Schiffbauerdamm weiter zu konkretisieren. 

c) Festlegung: 

1.) Der Kernbereich / ZVB des Hauptzentrums Wismarer Innenstadt bleibt unverändert. 

2.) Der Ergänzungsbereich Alter Hafen erweitert sich gemäß Abbildung 1 für weitere An-

siedlungen von EH und (touristischen) Dienstleistungen. 

3.) Der Ergänzungsbereich Bahnhofsumfeld bleibt unverändert. 

4.) Der Ergänzungsbereich Schiffbauerdamm bleibt unverändert. 

  

TOP 5

43 von 182 in Zusammenstellung



17 

4.1.2 ZVB/Nahversorgungszentrum Burgwall-Center 

a) Funktion und Abgrenzung gemäß REHK 2012 

Der ZVB Burgwall-Center umfasst das Einkaufszentrum mit EH- und Dienstleistungsbesatz 

an der Kreuzung Lübsche Straße / Schiffbauerdamm und stellt auch künftig unter versor-

gungsstrukturellen und städtebaulichen Gesichtspunkten einen schützenswerten ZVB nach 

dem BauGB und der BauNVO dar. 

Gemäß den Entwicklungszielen des REHK 2012: 

- übernimmt der ZVB wichtige Grundversorgungsfunktion für den Stadtteil Wismar West, 

- zeichnet sich durch quantitativ umfangreichstes Nebenzentrum im SUR Wismar mit 

  stabiler Funktionsfähigkeit aus, 

- Angebotsschwerpunkt ist die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, aber auch 

  ergänzende Angebote aus dem Bereich der überwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe, 

- Frequenzbringer sind die beiden Lebensmittelanbieter (Rewe, Norma) und ein 

  Drogeriefachmarkt (Rossmann). 

b) Funktion und Abgrenzung REHK 2020 

Was ändert sich? 

Nach einer Teilmodernisierung übernimmt das Burgwall-Center als NVZ weiterhin eine wich-

tige Grundversorgungsfunktion für den Stadtteil Wismar West. Durch den stabilen und voll 

ausgeschöpften EH-Besatz bestehen keine Erweiterungsmöglichkeiten. 

Fazit:  

keine Veränderung 

c) Festlegung 

Das ZVB/Nahversorgungszentrum Burgwall-Center bleibt unverändert.  
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4.1.3 ZVB/Nahversorgungszentrum Hansehof / Drewes Wäldchen (ehem. HEVAG-Ge-

lände) 

a) Funktion und Abgrenzung gemäß REHK 2012 

Entwicklungsziele im REHK 2012: 

- Sicherung und Stärkung der (Nah-) Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentrum für 

  den unmittelbaren Nahbereich durch Erhalt einer wohnungsnahen Grundversorgung, 

- teilweise Anpassung der strukturprägenden Lebensmittelbetriebe an heute marktübliche 

  Größen (Verlagerung und Erweiterung bestehender Lebensmittelmärkte), 

- zentrenverträgliche Entwicklung eines bipolaren Zentrums zur Behebung des 

  städtebaulichen Missstands, 

- Entwicklung eines Ergänzungsstandortes für nicht zentrenrelevanten EH, südlich angren- 

  zend an das perspektivische NVZ. 

b) Funktion und Abgrenzung REHK 2020 

Was ändert sich? 

▪ Die Empfehlungen des REHK 2012 zur Umsetzung eines bipolaren NVZ mit Standorter-

gänzung für nicht zentrenrelevante Sortimente sind nur zum Teil umsetzbar. Die Bemü-

hungen der Hansestadt Wismar bzw. der Flächeneigentümer zur Ansiedlung von nicht 

zentrenrelevanten Fachmärkten sind aus wirtschaftlichen/unternehmerischen Gründen 

gescheitert. Die Umsetzung dieses Konzeptbausteins erfolgt im Stadtteil Dargetzow (Be-

bauungsplan Nr. 10/91, 4. Änderung).  

▪ Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des NVZ Drewes Wäldchen 

werden aktuell mit Durchführung des Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 

68/17 „Sondergebiet Einkaufszentrum, Sondergebiet Wohnmobilstellplatz, öffentlicher 

Parkplatz, Mischgebiet und Wohngebiet am Drewes Wäldchen“ geschaffen. 

▪ Im Sondergebiet Nahversorgung Drewes Wäldchen sollen gemäß den Festsetzungen im 

Bebauungsplan Nr. 68/17 ca. 10.000 m² Verkaufsraumfläche, davon ca. 60 % nahversor-

gungsrelevante Sortimente umgesetzt werden (Verlagerung des Aldi-Marktes (Lebens-

mitteldiscounter) aus der Bürgermeister-Haupt-Straße, Verlagerung des Edeka-Marktes 

(Lebensmittelvollsortimenter) aus dem Hansehof, Ansiedlung eines Drogeriemarktes, ei-

nes Biomarktes, einer Apotheke und eines Fachmarktes für regionale Produkte).  

Das Bebauungsplangebiet beschränkt sich auf die westliche Fläche der Schweriner 

Straße (siehe Abbildung 2). Eine Überplanung des Gesamtbereiches des NVZ (östliche 
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und westliche Fläche) wäre städtebaulich zwar wünschenswert, ist aber praktisch nicht 

umsetzbar. Die Innenstadtverträglichkeit (Flächen und Sortimentszusammensetzung) 

wurde im Rahmen einer gutachterlichen Verträglichkeitsuntersuchung zwischen der Han-

sestadt Wismar, dem Investor und dem Ministerium für Energie, Infrastruktur und Digita-

lisierung M-V abgestimmt. 

▪ Nach geplanter Standortverlagerung des Lebensmittelvollsortimenters Edeka (der als 

Magnetbetrieb fungiert und zusammen mit dem Lebensmitteldiscounters Netto die Nah-

versorgungsfunktion wahrnimmt) aus dem Hansehof ins Bebauungsplangebiet Drewes 

Wäldchen wird sich die Funktion des Hansehofes in Richtung Schwerpunkt Nahversor-

gung-/Dienstleistungsstandort verändern. 

▪ Aktuell sind im Hansehof folgende Einzelhandelsbetriebe angesiedelt: Edeka, Netto 

(Dansk) und Getränkeland, kleine Fachgeschäfte u. a. Apotheke, Blumenfachgeschäft, 

ergänzt um Komplementärnutzungen u. a. Asia‐Imbiss, Arztpraxen. 

Entwicklungsziel: Verknüpfung beider Teilbereiche (Ost und West) des ZVB/NVZ durch 

städtebauliche und verkehrliche Maßnahmen 

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt mittels geeigneter Fußgängerüberquerungen und Am-

pelsystemen die beiden funktionalen Bereiche des ZVB/NVZ Hansehof / Drewes Wäldchen 

insbesondere für den Fußgängerverkehr zu verbinden und somit eine barrierearme Zugäng-

lichkeit zu den Einzelhandel- und Dienstleistungsstandorten zu erreichen. Für eine bessere 

Erreichbarkeit ist zudem die Verlagerung / Errichtung von Bushaltestellen in der Schweriner 

Straße geplant. 

Im Ergebnis stellt sich die Abgrenzung des ZVB/NVZ Hansehof / Drewes Wäldchen wie folgt 

dar (vgl. Abbildung 2): 
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Abbildung 2: Abgrenzung des ZVB/NVZ Hansehof / Drewes Wäldchen 

 

Quelle: eigene Erstellung AfRL WM, 2020 auf Grundlage B-Plan Nr. 10/91, 4. Änderung 

c) Festlegung 

1) Der im REHK 2012 definierte ZVB/Nahversorgungszentrum Hansehof wird aufgehoben 

und wird zum Teilbereich des ZVB Hansehof / Drewes Wäldchen. 

2) Es erfolgt die Ausweisung eines gemeinsamen sich funktional ergänzenden ZVB/Nah-

versorgungszentrums / Hansehof / Drewes Wäldchen. 

3) Entwicklungsziel der Funktionsteilung: Der Ostteil des ZVB/NVZ (Hansehof) dient 

schwerpunktmäßig der Versorgung mit Dienstleistungsangeboten, während der Westteil die 

Funktion zur Nahversorgung für die Bewohner der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche im 

Stadtteil Wismar Süd übernimmt. 

4) Der östliche und westliche Bereich des neuen ZVB/NVZ Hansehof / Drewes Wäldchen 

soll zur Förderung der Erreichbarkeit und Zugänglichkeit durch entsprechende städtebauli-

che und verkehrliche Maßnahmen miteinander verbunden werden.  
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4.1.4 ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick 

a) Funktion und Abgrenzung gemäß REHK 2012 

Der Fachmarktstandort Hinter Wendorf wurde im Rahmen des REHK 2012 als „Ergänzungs-

standort für nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit Teilfunktion Nahversorgung“ einge-

stuft. Dieser sollte gemäß den Entwicklungszielen des REHK 2012 mit überwiegend groß-

flächigem Einzelhandel (Fachmärkte) und wohnortnaher Grundversorgung die anderen ZVB 

des SUR Wismar funktional ergänzen. 

Dem Einzelhandelsstandort Ostseeblick wurde im REHK 2012 keine Funktion zugewiesen 

(war nicht aufgeführt). 

b) Entwicklung des Standortes 2020 

Was ändert sich? 

Festzustellen ist, dass beide Einzelhandelsstandorte auch aus Kundensicht eine Einheit bil-

den und sich funktional ergänzen. Der Standort befindet sich zwar in städtischer Randlage, 

ist zwischenzeitlich aber von Wohnungsbau mit einem großen städtebaulichen Gewicht 

„umbaut“. Das Kriterium städtebaulich integrierte Lage eines ZVB wird erfüllt. Daraus leitet 

sich strategisch die Ausweisung eines gemeinsamen ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick ab 

(vgl. Abbildung 3): 

Am Standort Ostseeblick sind schwerpunktmäßig Nahversorgungsbetriebe (Aldi, Ross-

mann) ergänzt um zentrenrelevante / nicht zentrenrelevante Fachmärkte (Schuhe, Tiernah-

rung, Matratzen) angesiedelt. 

Der Einzelhandelsbesatz im Fachmarktzentrum Hinter Wendorf hat sich seit 2012 nicht nen-

nenswert geändert. Schwerpunkt sind großflächige/großformatige Betriebe mit nahversor-

gungsrelevantem Angebot (Marktkauf, DM), nicht zentrenrelevante Anbieter (Möbelhaus 

Roller) und diverse zentrenrelevante Anbieter (u.a. Elektronikfachmarkt Expert).  

Der ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick übernimmt neben der Sicherung der Nahversorgung 

insbesondere gesamtstädtische und regionale Versorgungsfunktionen. 

Das ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick ist der größte Einzelhandelsstandort im Mittelzentrum 

Wismar. 

Ein weiterer Ausbau des ZVB mit nahversorgungs-und zentrenrelevanten Angeboten ist mit 

Blick auf die anderen ZVB, hier insbesondere auf das Hauptzentrum Innenstadt, zu vermei-

den. 
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Fazit: 

Vor dem Hintergrund, dass die beiden Einzelhandelsstandorte Hinter Wendorf und Ostsee-

blick (im REHK 2012 nicht aufgeführt) aus städtebaulichen (durch die direkt aneinander-

grenzende Lage) sowie unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten eine funktionale 

Einheit bilden, werden diese als ein gemeinsamer ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / 

Ostseeblick eingestuft. 

Abbildung 3: Abgrenzung des ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick 

 

Quelle: eigene Erstellung AfRL WM, 2020 
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c) Festlegung 

1) Der im REHK 2012 definierte Ergänzungsstandort Hinter Wendorf wird aufgehoben. 

2) Die EH-Standorte Hinter Wendorf und Ostseeblick werden als ein ZVB/Nahversorgungs-

zentrum eingestuft. 

3) Das ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick fungiert in funktionaler Ergän-

zung zum ZVB Wismarer Innenstadt als größter Einzelhandelsstandort im Mittelzentrum 

Wismar. 

4) Ein weiterer Ausbau des ZVB mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten ist 

mit Blick auf die anderen ZVB, hier insbesondere auf das Hauptzentrum Innenstadt, zu ver-

meiden. 

4.2 Nahversorgungstandorte (NVS) 2012 und 2020 

In der Hansestadt Wismar wurden im REHK 2012 insgesamt acht solitäre NVS in integrierter 

Lage unter folgenden funktionalen Gesichtspunkten definiert: 

- solitäre Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspektivisch) der ergänzenden 

wohnungsnahen Grundversorgung, die nicht allein durch das Hauptzentrum sowie die Ne-

benzentren geleistet werden kann, 

- solitäre Nahversorgungsstandorte in städtebaulich integrierter Lage erhalten rechtlichen 

Schutz, da sie bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer städ-

tebaulichen Verträglichkeitsprüfung6 zu berücksichtigen sind. 

Zudem sind im REHK 2012 zwei solitäre NVS in nicht integrierter Lage aufgeführt. 

Was ändert sich? 

Die städtebaulichen Ziele zur Funktionswahrnehmung der NVS gelten nach wie vor unver-

ändert. 

Die Anzahl der NVS in integrierter Lage erhöht sich in der Hansestadt Wismar von zehn auf 

13. Die Erhöhung begründet sich insbesondere aus der „Abstufung“ ehemals als ZVB aus-

gewiesene NVZ, da diese nicht mehr die Kriterien eines ZVB erfüllen. 

Im Folgenden werden die 13 NVS erörtert (vgl. Kap. 4.2.1 – 4.2.7). 

  

                                            
6 u.a. i.S. des § 11 (3) BauNVO 
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4.2.1 NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Wendorf / 

Platz des Friedens 

a) Funktion des Standortes gemäß REHK 2012 

Im Rahmen des REHK 2012 wurde der im östlichen Siedlungsbereich des Stadtteils Wen-

dorf (westlich der Kernstadt) gelegene ZVB/NVZ Platz des Friedens als einer der insgesamt 

acht ZVB und sieben NVZ als NVZ bewertet.  

b) Funktion des Standortes 2020 

Was ändert sich? 

Im REHK 2012 wurde empfohlen, den ZVB durch eine Verdichtung der zentrenrelevanten 

Nutzungen aufzuwerten und den südlich im ZVB gelegenen Nahversorger besser in den 

ZVB zu integrieren. 

Da die Entwicklungsziele des REHK 2012 nicht umgesetzt wurden und in Zukunft auch nicht 

absehbar ist, dass diese umsetzbar sind, werden die Kriterien für die Aufrechterhaltung ei-

nes ZVB nicht erfüllt.  

Der Lebensmitteldiscounter Netto hat seine Verkaufsfläche erweitert, für den Markant-Markt 

ist im Jahr 2021 ein Abriss und Neubau geplant. 

Die Neueinstufung des Einzelhandelsstandortes Platz des Friedens als NVS mit ergänzen-

den Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Wendorf / Platz des Friedens erfolgt im 

Sinne der von der Hansestadt Wismar entwickelten städtebaulichen Zielstellung zu diesem 

Stadtteilzentrum. 

Fazit: 

Es erfolgt eine Abstufung vom ZVB zum NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen. 

c) Festlegung 

1) Das im REHK 2012 definierte ZVB/Nahversorgungszentrum Platz des Friedens wird auf-

gehoben, da die Kriterien für den ZVB nicht erfüllt werden und absehbar nicht durch ent-

sprechende Entwicklungen zu EH-Angeboten erfüllbar sind. 

2) Es erfolgt eine Einstufung als NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadt-

teilzentrum Wendorf / Platz des Friedens. 
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3) Der NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Wendorf / Platz 

des Friedens soll im Sinne der städtebaulichen Zielstellung zur Entwicklung des gleichna-

migen Stadtteilzentrums die (Nah-) Versorgung die wohnungsnahe Grundversorgung im 

östlichen Siedlungsbereich des Stadtteils Wendorf gewährleisten. 

4.2.2 NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Friedens-

hof I 

a) Funktion des Standortes gemäß REHK 2012 

Im Rahmen des REHK 2012 wurde der im Stadtteil Friedenshof I (westlich der Kernstadt) 

gelegene Einzelhandelsstandort Friedenshof als NVZ /ZVB eingestuft. Als zentraler Bau-

stein des ZVB fungiert der Lebensmitteldiscounter neben den weiteren fünf kleinen Betrie-

ben sowie eingeschränktem DL-Angebot. Ziel war es den ZVB als NVZ weiter zu sichern 

und dazu auch den bestehenden Leerstand zu reaktivieren. 

b) Funktion des Standortes 2020 

Was ändert sich? 

Der Ankermieter (z.Z. Netto (Dansk)) des Einzelhandelsstandortes beabsichtigt, sich auf 

890 m² Vfl. zu erweitern. Dazu liegt aktuell ein Bauantrag vor. Damit wird ein Ziel des REHK 

2012 umgesetzt. 

Entscheidungsrelevant für die Funktionseinstufung des Standortes ist die Tatsache, dass 

aktuell unweit des Einzelhandelsstandortes Friedenshof ein Lebensmitteldiscounter Penny 

(Erich-Weinert Promenade 27) errichtet wird. Die Bemühungen der Hansestadt Wismar und 

des Ministeriums für Energie, Infrastruktur und Digitalisierung M-V diese Errichtung zum 

Schutz des ZVB Friedenshof zu verhindern, führten auf Grund eines Urteils des VG Schwe-

rin 2017 ins Leere (vgl. Gerichtsurteil7 ): Der ZVB „Friedenshof“ wurde wegen mangelnder 

Versorgungsfunktion gerichtlich aufgehoben. Die Verkaufsfläche für den Lebensmitteldis-

counter wurde gerichtlich auf max. 800 m² festgesetzt. 

Vergleichbar mit der Situation im Jahr 2012 sind am ursprünglichen Einzelhandelsstandort 

Friedenshof der Lebensmitteldiscounter Netto (Dansk), ein Bäcker, Fleischer sowie weitere 

kleinteilige Betriebe mit Angeboten im kurzfristigen Bedarfsbereich oder mit Dienstleistungs-

angeboten (z.B. Friseur, Casino, Sparkasse) vorzufinden.  

  

                                            
7 vgl.: Urteil des VG Schwerin v. 07.05.2018: AZ 2 A 2659/15 SN. 
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Da sich der Standort des Lebensmitteldiscounters Penny ebenfalls innerhalb des Stadtteil-

zentrums Friedenshof I befindet, wird er Bestandteil des gleichnamigen NVS.  

Als NVS in integrierter Lage übernimmt dieser Standort Versorgungsfunktion für die umlie-

genden Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteilzentrum Friedenshof I. Die Hansestadt Wismar 

beabsichtigt, die Entwicklung dieses NVS im Kontext der städtebaulichen Zielstellung des 

Stadtteilzentrums Friedenshof I zu stabilisieren. 

Faktisch erfüllt dieser EH-Standort derzeit noch nicht die Kriterien eines ZVB. Mittelfristig ist 

die Entwicklung eines neuen ZVB im Stadtteilzentrum Friedenshof I neu zu diskutieren und 

abzustimmen. 

Fazit: 

Der Standort Friedenshof erfüllt nicht die Kriterien eines ZVB. Er wird zukünftig die Funktion 

eines NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen haben. 

c) Festlegung 

1) Das im REHK 2012 definierte ZVB/Nahversorgungszentrum Friedenshof wird aufgeho-

ben, da die Kriterien für den ZVB gemäß Gerichtsurteil (VG Schwerin v. 07-05-2018) nicht 

erfüllt werden. 

2) Der Standort wird als Nahversorgungsstandort mit ergänzenden Dienstleistungsfunktio-

nen im Stadtteilzentrum Friedenshof I eingestuft. 

3) Der NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Friedenshof I 

soll im Sinne der städtebaulichen Zielstellung zur Entwicklung des gleichnamigen Stadtteil-

zentrums die wohnungsnahe Grundversorgung sicherstellen. 
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4.2.3 NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Friedens-

hof II 

a) Funktion des Standortes gemäß REHK 2012 

Der Standort Kapitänspromenade war im Rahmen des REHK 2012 als städtebaulich inte-

grierter NVS eingestuft. 

b) Funktion des Standortes 2020 

Was ändert sich? 

Im REHK 2012 wurde dargestellt, dass für derartige städtebaulich integrierte Standorte eine 

Sicherung und ggf. auch einzelne standörtliche Verkaufsflächenanpassungen zur langfristi-

gen Standortsicherung dieser bestehenden Standorte grundsätzlich sinnvoll sind. 

Derzeit befinden sich am Standort ausschließlich Dienstleistungseinrichtungen (Arztpraxen, 

Physiotherapie, Kirchenladen als Wohngebietstreff, gastronomische Einrichtung). Eine Nah-

versorgungseinrichtung ist nicht vorhanden. 

Insbesondere aufgrund des in den vergangenen Jahren erfolgten verstärkten Wohnungs-

baus und vorhandener medizinischer und sozialer Einrichtungen (Krankenhaus, Schulen, 

Kindertagesstätte, Freiwillige Feuerwehr) im Bereich Friedenshof II ist die Vitalisierung des 

Stadtzentrums Friedenshof II einschließlich der Reaktivierung von Nahversorgungseinrich-

tungen am Standort dringendes städtebauliches Ziel. 

Fazit: 

Der Standort behält die Funktion eines NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen bei. 

c) Festlegung 

1) Der Standort wird als Nahversorgungsstandort mit ergänzenden Dienstleistungsfunktio-

nen eingestuft. 

2) Der NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Friedenshof II 

soll im Sinne der städtebaulichen Zielstellung zur Entwicklung des gleichnamigen Stadtteil-

zentrums die wohnungsnahe Grundversorgung sicherstellen. 
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4.2.4 NVS mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadtteilzentrum Kagen-

markt 

a) Funktion des Standortes gemäß REHK 2012 

Im Rahmen des REHK 2012 wurde im nordöstlichen Stadtteil Kagenmarkt das bipolare 

ZVB/NVZ Kagenmarkt / Poeler Straße definiert. Städtebauliches und versorgungstechni-

sches Entwicklungsziel war es, den ZVB in seiner Nahversorgungsfunktion zu sichern bzw. 

weiter auszubauen. Dazu sollten im Zuge der Entwicklungsmaßnahmen im Stadtteilzentrum 

Kagenmarkt eine städtebauliche Aufwertung und Verknüpfung beider Pole erfolgen. 

b) Funktion und Abgrenzung des Standortes 2020 

Was ändert sich? 

Die beiden Teilbereiche (Pole) des ZVB haben sich unterschiedlich entwickelt. Die geplante 

funktional-räumliche Verknüpfung wurde nicht umgesetzt. Die Kriterien eines ZVB werden 

vor diesem Hintergrund nicht erfüllt. 

Gegen die Aufrechterhaltung des ZVB bzw. Umsetzung eines bipolaren ZVB/NVZ spricht 

insbesondere folgender Grund: 

In den vergangenen Jahren hat sich u.a. wegen der bestehenden räumlichen Entfernung 

zwischen dem nördlichen und südlichen Bereich des ZVB kein funktionaler Zusammen- 

hang entwickelt. 

nördlicher Bereich – aktuelle Situation: 

- Reisebüro, ansonsten geprägt durch Leerstand, Lebensmitteldiscounter Penny 

  und kleiner Fahrradfachmarkt nicht mehr vorhanden, 

- Eigentümer beabsichtigt eine neue Ansiedlung von EH-Angeboten, wie z.B. den 2-etagi- 

  gen Neubau eines Lebensmitteldiscounters als Nachnutzung auf dem Standort des ehe- 

  maligen Penny oder alternativ die Errichtung von Wohngebäuden, ggf. mit Funktionsun- 

  terlagerung (z.B. für gewerbliche Nutzungen), 

- planungsrechtlich sind die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 75/09 sowie die Eigen- 

  tümernutzungsrechte für diesen Bereich zu beachten. 

südlicher Bereich – aktuelle Situation: 

- neben dem Markant-Markt als Vollsortimenter bestehen weitere kleinteilige Betriebe mit  

  Dienstleistungsangeboten (z.B. Friseur, Zahnarzt, Büros), Sparkasse, Schule und Kita in  

  direkt angrenzender Lage. 
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Für den EH-Standort Kagenmarkt (südlicher Bereich) erfolgt eine Neueinstufung als NVS 

mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen auf Grundlage folgender Kriterien: 

- in städtebaulich integrierter Lage, funktionale sowie städtebauliche Einbettung in das 

  Stadtteilzentrum Kagenmarkt, 

- wichtige Versorgungsfunktion für die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche, 

- Vorhandensein eines strukturprägenden Lebensmittelanbieters (Markant) mit ergänzen- 

  den Dienstleistungsfunktionen. 

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, die Entwicklung dieses NVS im Kontext der städte-

baulichen Zielstellung des Stadtteilzentrums Kagenmarkt zu stabilisieren bzw. zu stärken. 

c) Festlegung 

1) Das im REHK 2012 definierte bipolare ZVB/Nahversorgungszentrum Kagenmarkt / Poe-

ler Straße wird aufgehoben, da die Kriterien für den ZVB nicht erfüllt sind. Eine funktionale 

und städtebauliche Verknüpfung zwischen dem nördlichen und südlichen Bereich hat sich 

nicht entwickelt. 

2) Es erfolgt eine Neubewertung und Neueinstufung des südlichen Bereiches des ehemali-

gen ZVB als Nahversorgungsstandort mit ergänzenden Dienstleistungsfunktionen im Stadt-

teilzentrum Kagenmarkt. 

3) Nach dem städtebaulichen Ziel der Hansestadt Wismar wird keine weitere Einzelhandels-

entwicklung in diesem Bereich angestrebt. 
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4.2.5 NVS Schwanzenbusch / Am Wiesengrund 

a) Funktion und Abgrenzung gemäß REHK 2012 

Das ZVB/NVZ Am Wiesengrund stellt gemäß den Entwicklungszielen des REHK 2012 die 

(Nah-) Versorgungsfunktion für den unmittelbaren Nahbereich durch Erhalt einer 

wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtteil Wismar Nord sicher. 

b) Funktion und Abgrenzung 2020 

Was ändert sich? 

Vor dem Hintergrund eines stabilen Einzelhandel-Besatzes mit zwei Lebensmitteldiscoun-

tern (Lidl und Penny) sowie weiteren discountorientierten Anbietern im mittelfristigen Be-

darfsbereich (z.B. Tedy, GM, WUM und Schuhhandel) wird der Standort Schwanzenbusch 

/ Am Wiesengrund weiterhin eine funktionale Nahversorgungsfunktion für die umliegenden 

Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil Wismar Nord übernehmen. 

Gegenwärtig erfolgt die Ansiedlung des Drogeriefachmarktes Rossmann, welcher gemäß 

dem Urteil des VG Schwerin8 die Nahversorgungsfunktion weiter stärken wird. 

Der Standort kann aber maßgebliche Kriterien zur Festlegung eines ZVB (siehe Pkt. 4.1) 

nicht erfüllen. Er hat z.B. keine zentrale Funktion mit städtebaulichem und funktionalem Ge-

wicht und kaum Diversität in den Angeboten (zwei Lebensmitteldiscounter, kein Lebensmit-

telvollsortimenter), die eine Versorgung über den Nahbereich hinaus begründen würden. 

Zudem besteht keine Multifunktionalität (Ergänzungen durch Dienstleistungen, gastronomi-

sche Einrichtungen, Kultur und Freizeit). 

Fazit:  

Es erfolgt eine Abstufung vom ZVB zum NVS.  

c) Festlegung 

1) Das im REHK 2012 definierte ZVB/Nahversorgungszentrum Am Wiesengrund wird auf-

gehoben, da die Kriterien für den ZVB nicht erfüllt werden und es kein städtebauliches Ziel 

der Hansestadt Wismar ist, hier ein Zentrum zu etablieren. 

2) Es erfolgt eine Einstufung als NVS. 

 

                                            
8 vgl. Urteil VG SN v. 7.11.2019 AZ 2 A 2149/18 SN. 
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4.2.6 Solitärer NVS mit großflächigem Einzelhandel Möbel und Ergänzungsfunktionen 

für nicht zentrenrelevante Sortimente Dargetzow 

a) Funktion des Standortes gemäß REHK 2012 

Im REHK 2012 wurde die perspektivische Entwicklung eines neuen integrierten Nahversor-

gungsstandortes empfohlen, wenn dadurch räumliche Versorgungslücken für die wohnort-

nahe Grundversorgung in Dargetzow geschlossen werden können. 

b) Funktion des Standortes 2020 

Was ändert sich? 

Das Entwicklungsziel von 2012 kann mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 10/91, 4. 

Änderung (seit 14.12.2019) zeitnah umgesetzt werden. Ergänzend zu der Nahversorgungs-

funktion sollen an dem Standort eine großflächige Einzelhandelseinrichtung mit dem Sorti-

ment Möbel sowie zwei ergänzende, nicht zentrenrelevante Fachmärkte angesiedelt wer-

den. Vor diesem Hintergrund wird der EH-Standort Dargetzow in seinen Umrissen des Gel-

tungsbereiches des o.g. Bebauungsplanes als solitärer NVS mit großflächigem Einzelhan-

del Möbel und Ergänzungsfunktionen für nicht zentrenrelevante Sortimente eingestuft. 

Die Ergebnisse einer Verträglichkeitsuntersuchung von 20189, wie z.B. zur Ansiedlung von 

nicht zentrenrelevanten Sortimenten am Standort Dargetzow, sind bei der Erarbeitung des 

Bebauungsplanes Nr. 10/91, 4. Änderung berücksichtigt worden. Demnach ist in dem Son-

dergebiet für großflächigen Einzelhandel (ca. 4,32 ha) in Dargetzow die Ansiedlung folgen-

der EH-Angebote für nahversorgungsrelevante sowie nicht zentrenrelevante Sortimente 

vorgesehen: 

- Lebensmitteldiscounter (Netto, zulässige Vfl.: 1.150 m²), 

- zweigeschossiger Möbelmarkt mit ca. 6.000 m² Vfl. und einem Lager mit ca. 3.000 m², 

- Ansiedlung von zwei Fachmärkten mit jeweils 800 m² Vfl. für nicht zentrenrelevante 

  Sortimente (Sanitärartikel sowie Teppichböden/Fußböden). 

  

                                            
9 vgl. Junker und Kruse (April 2018): Städtebauliche Verträglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung meh-
rerer Fachmärkte sowie eines Lebensmitteldiscounters in Wismar-Dargetzow. 
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c) Festlegung 

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 10/91, 4. Änderung - Sondergebiet für 

großflächigen Einzelhandel - erhält der Standort Dargetzow die Funktion eines solitären 

NVS mit großflächigem Einzelhandel Möbel und Ergänzungsfunktionen für nicht zentrenre-

levante Sortimente.  

4.2.7 Sonstige solitäre NVS - städtebaulich integrierte Lage (7) 

a) Funktion der Standorte gemäß REHK 2012 und 2020 

Im REHK 2012 wurden weitere sieben solitäre NVS in integrierter Lage der Hansestadt Wis-

mar festgelegt, die zur Abdeckung räumlicher Versorgungslücken und Ergänzung der woh-

nortnahen Grundversorgung dienen sollen: 

- Rudolf-Breitscheid-Straße in Wismar-Wendorf (Netto), 

- Lübsche Straße West in Wismar-West (Lidl), 

- Lübsche Straße Ost in Wismar-West (Netto), 

- Tierparkpromenade im Stadtteil Wismar-Friedenshof II (Norma, gegenwärtig Brandruine, 
Neubau geplant), 

- Begonienweg im Stadtteil Wismar-Friedenshof II (Netto (Dansk)), 

- Philipp-Müller-Straße im Stadtteil Wismar-Friedenshof I (Sky, neu: REWE), 

- Philosophencenter im Stadtteil Wismar-Ost (Norma). 

b) Ergebnis der Überprüfung der Standorte: 

Alle sieben Standorte werden auch zukünftig die wohnortnahe Grundversorgung als solitäre 

NVS in integrierter Lage in den jeweiligen Stadtteilen ergänzen. 

An zwei der aufgeführten solitären NVS haben sich seit 2012 folgende Änderungen erge-

ben: 

- solitärer NVS Philipp-Müller-Straße im Stadtteil Wismar-Friedenshof I, Anbieterwechsel 

  alt: Sky, neu: REWE, 

- solitärer NVS Tierparkpromenade im Stadtteil Wismar-Friedenshof II, gegenwärtig Ruine 

  durch Brand - Neubau geplant. 

c) Festlegung 

Die sonstigen sieben solitären Nahversorgungsstandorte bleiben in Lage und Funktion un-

verändert. Eine qualitative Änderung gegenüber den Zielaussagen des REHK 2012 ist nicht 

erforderlich.  
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4.2.8 Sonstige solitäre NVS - städtebaulich nicht integrierte Lage (2) 

a) Funktion der Standorte gemäß REHK 2012 und 2020 

Zu zwei solitären Nahversorgungsstandorten in städtebaulich nicht integrierter Lage:  

- Hoher Damm (Norma) 

- Rothentor / Am kleinen Stadtfeld (Lidl) 

wurde im REHK 2012 aufgeführt, dass diese den rechtlich privilegierten Schutzcharakter 

nicht erhalten, da sie aufgrund ihrer siedlungsräumlichen Lage nicht primär der verbraucher-

nahen Versorgung dienen. 

Der Standort Hoher Damm ist im REHK 2012 als sonstiger Standort des Lebensmittelein-

zelhandels dargestellt. Aufgrund der peripheren Lage sollte einer Weiterentwicklung (so-

wohl Ausbau als auch Neuansiedlung) konsequent entgegen gewirkt werden. Diesem Ziel 

wurde bislang, trotz mehrerer unternehmerischer Bemühungen zur großflächigen Erweite-

rung, entsprochen. 

Der Standort Rothentor / Am kleinen Stadtfeld befindet sich lt. REHK 2012 innerhalb eines 

Ergänzungsstandortes für nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. 

b) Ergebnis der Überprüfung der Standorte: 

Beide Standorte, gelegen im Gewerbegebiet und ohne ausreichende Mantelbevölkerung im 

fußläufigen Einzugsbereich, genießen keinen Schutzstatus zum Erhalt als Nahversorgungs-

einrichtung. 

Gegenwärtig wird im Bereich Hoher Damm der Bebauungsplan Nr. 48/18 „Wohngebiet Alte 

Gärtnerei – Am Hohen Damm“ entwickelt. Nach Realisierung dieses Gebietes ist für den 

Einzelhandelsstandort Hoher Damm ggf. eine Neubewertung möglich. 

c) Festlegung 

Beide solitäre Nahversorgungsstandorte in städtebaulich nicht integrierter Lage erhalten 

auch weiterhin keinen Schutzstatus, da sie nicht primär der verbrauchernahen Versorgung 

dienen. Der im REHK 2012 definierte Status bleibt unverändert. 
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4.3 Sonstige Einzelhandelsstandorte – nicht integrierte Lage 

4.3.1 EH-Standort für nicht zentrenrelevante Sortimente Rothentor / Am kleinen Stadt-

feld 

a) Funktion des Standortes gemäß REHK 2012 

Im Rahmen des REHK 2012 wurde der Sonderstandort Am kleinen Stadtfeld als perspekti-

vischer Ergänzungsstandort für nicht zentrenrelevanten Einzelhandel definiert, da er über 

eine quantitativ geringe Angebotsausstattung und aufgrund der siedlungsräumlichen solitä-

ren Lage trotz Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel über 

keine Teilfunktion Nahversorgung verfügt. 

b) Funktion des Standortes 2020 

Was ändert sich? 

Das Entwicklungsziel des REHK 2012 wurde zum Teil umgesetzt, nämlich den Standort für 

nicht zentrenrelevante Angebote weiter auszubauen. Dieses Ziel wird auch weiterhin ver-

folgt. Zwar hat sich der seit Jahren ansässige Lebensmitteldiscounter (Lidl) zwischenzeitlich 

erweitert. Gleichzeitig sind aber zentrenrelevante Anbieter wie z.B. Schuhe / Lederwaren 

durch Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Küchenstudio, Autozubehör) 

„ersetzt“ worden. 

c) Festlegung 

Aufgrund der autokundenorientierten Lage übernimmt der EH-Standort die Funktion als EH-

Standort für nicht zentrenrelevante Sortimente.  
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4.3.2 EH-Standort für nicht zentrenrelevante Sortimente Dammhusen / An der West-

tangente 

a) Funktion 2020 

Der EH-Standort Dammhusen / An der Westtangente wurde im REHK 2012 nicht aufgeführt. 

Mit seiner peripheren Lage im äußeren Südwesten der Kernstadt und diversen Betrieben 

mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Bäderstudio, Hammer-Fachmarkt und Kü-

chenausstattung) wird dieser Standort als solitärer EH-Standort für nicht zentrenrelevante 

Sortimente eingestuft. 

b) Festlegung 

1) Der EH-Standort Dammhusen / An der Westtangente wird im Zuge der Aktualisierung 

des REHK 2020 als EH-Standort für nicht zentrenrelevante Sortimente eingestuft. 

2) Einer Weiterentwicklung (sowohl Ausbau als auch Neuansiedlung) zentren- und nahver-

sorgungsrelevanter Sortimente sollte konsequent entgegen gewirkt werden. 
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5. Standorte in den Umlandgemeinden 

5.1 Sonderstandort Kritzow-Hornstorf 

a) Funktion des Standortes gemäß REHK 2012 

Der Sonderstandort Kritzow-Hornstorf wurde als Ergänzungsstandort mit folgenden Ent-

wicklungszielen festgelegt: 

- überwiegend großflächiger Einzelhandel in funktionaler Ergänzung zum ZVB der 

  Wismarer Innenstadt und der wohnortnahen Grundversorgung, 

- kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits „Über- 

  erfüllung“ der Nahversorgungsfunktion), 

- Umstrukturierungen und Ergänzungen mit nicht zentrenrelevanten Angeboten in funktio- 

  naler Ergänzung zum ZVB Innenstadt möglich. 

b) Funktion des Standortes 2020 

Was ändert sich? 

- Verlagerung und Erweiterung der Verkaufsfläche auf 1.270 m² des Aldi-Marktes inner- 

  halb des Bereiches des Ergänzungsstandortes (2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1  

  „Gewerbegebiet Kritzow“). Der Aldi-Markt wurde 2020 in unmittelbarer Nähe zum Real-    

  Markt eröffnet. 

- Parallel zur 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1 hat die Gemeinde mit der 3. Ände-          

  rung des Bebauungsplanes Nr. 1 die planungsrechtlichen Grundlagen zur Umsetzung  

  der Entwicklungsziele des REHK für den Standort geschaffen. Die 3. Änderung regelt  

  den Ausschluss von zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Einzelhandel am ehemali- 

  gen Standort des Aldi-Marktes. Die Bauleitplanverfahren wurden durch die betroffenen  

  Umlandgemeinden und die Hansestadt Wismar positiv begleitet. 

c) Festlegung 

Der Ergänzungsstandort Kritzow in der Gemeinde Hornstorf bleibt unverändert. Eine Ände-

rung gegenüber den Zielaussagen des REHK ist nicht erforderlich. 
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5.2 Dorf Mecklenburg 

a) Funktion gemäß REHK 2012 

Im REHK 2012 wurde in Dorf Mecklenburg ein perspektivischer ZVB zur Sicherung der Nah-

versorgung für die Gemeinde im Bereich Am Wehberg festgelegt. Ziel war es, den damals 

ansässigen Lebensmittelmarkt zu erweitern und somit den ZVB insgesamt zu stabilisieren 

bzw. als einen faktischen ZVB zu entwickeln. 

b) Funktion des Standortes 2020 

Was ändert sich? 

Der geplante ZVB in der Ortsmitte der Gemeinde wurde nicht umgesetzt. Der Lebensmittel-

markt hat aus unternehmerischen, wettbewerbsseitigen Gründen geschlossen. 

Mit der Eröffnung des Lebensmitteldiscounters Netto 2018 in der Karl-Marx-Straße und dem 

seit Jahren ansässigen Lebensmitteldiscounter Penny in der Schweriner Straße ist eine 

Umsetzung eines ZVB praxisfremd. Die Mitglieder der AG SUR Wismar haben deshalb im 

April 2018 festgelegt, diesen Standort als ZVB/NVZ aufzuheben.10 

c) Festlegung 

Da das perspektivische Nahversorgungszentrum Dorf Mecklenburg sich nicht entsprechend 

der Empfehlungen des REHK von 2012 entwickeln konnte, wird gegenüber den Zielaussa-

gen des REHK von 2012 folgende Änderung vorgenommen: 

Das perspektivische ZVB / Nahversorgungszentrum Dorf Mecklenburg wird aufgehoben. 

  

                                            
10 gemäß Protokoll zur Sitzung der AG SUR am 05.04.2018 
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5.2.1 Solitärer NVS Schweriner Straße 

a) Funktion des Standortes gemäß REHK 2012 

Im REHK 2012 wurde der „Penny-Standort“ als solitärer NVS Schweriner Straße festgelegt. 

Der Lebensmitteldiscounter befindet sich seit 21 Jahren an dem Standort und hat sich in 

den vergangenen Jahren mehrfach erweitert, stößt aber aufgrund der Festsetzungen im 

rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. 4 „Gewerbegebiet Karow“ (maximal zulässig ist eine 

Verkaufsfläche von max. 700 m²) an seine Grenzen, um ein zeitgemäßes unternehmeri-

sches Konzept umzusetzen. 

b) Funktion des Standortes 2020 

Entwicklung seit 2012 

Seit 2016 besteht die planerische Absicht, den Lebensmitteldiscounter Penny vom Standort 

Akazienstraße / Schweriner Straße im OT Karow auf das Gewerbegelände südlich angren-

zend an den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps (Gemarkung Dorf Mecklenburg – an der 

südlichen Grenze zur Gemarkung Karow) zu verlagern, verbunden mit einer Erweiterung 

der Vfl. auf 1.200 m².  

Der Verlagerungsstandort ist Teil einer Gesamtentwicklung zur städtebaulichen Neuord-

nung des Gebietes. Derzeit ruhen die Planungen. 

Bei einer Verlagerung wäre eine Änderung des Bebauungsplanes Nr. 4 „Gewerbegebiet 

Karow“ für den Altstandort erforderlich. Hier ist künftig Einzelhandel mit zentrenrelevanten 

Sortimenten auszuschließen. 

c) Festlegung 

1) Der solitäre NVS Schweriner Straße bleibt vorerst unverändert. Eine Änderung gegen-

über den Zielaussagen des REHK ist nicht erforderlich. 

2) Bei einer Verlagerung vom Standort Akazienstraße / Schweriner Straße im OT Karow auf 

das Gewerbegelände südlich angrenzend an den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps (Ge-

markung Dorf Mecklenburg) ist durch geeignete planungsrechtliche, vertragliche etc. Maß-

nahmen (z.B. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 4) sicherzustellen, dass an dem Altstand-

ort kein zentren- /nahversorgungsrelevanter Einzelhandel zulässig ist. 

  

TOP 5

65 von 182 in Zusammenstellung



39 

5.2.2 Solitärer NVS Karl-Marx-Straße 

a) Funktion 2020 

Der EH-Standort in der Karl-Marx-Straße im Hauptort der Gemeinde Dorf Mecklenburg 

wurde im REHK 2012 nicht aufgeführt, da dieser erst nach 2012 entstanden ist. Mit dem 

Lebensmitteldiscounter Netto erhält dieser Standort die Funktion als solitärer NVS in inte-

grierter Lage, da dieser die wohnungsnahe Grundversorgung der umliegenden Wohnsied-

lungsbereiche im Hauptort der Gemeinde Dorf Mecklenburg sichern soll. 

b) Festlegung 

1) Der nahversorgungsrelevante Standort in der Karl-Marx-Straße im Hauptort der Ge-

meinde Dorf Mecklenburg wird im Zuge der Aktualisierung des REHK 2020 als solitärer NVS 

in integrierter Lage eingestuft. 

2) Für den neuen solitären NVS Karl-Marx-Straße gelten die im REHK 2012 festgelegten 

Entwicklungsziele für solitäre NVS in integrierter Lage. 
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5.3 Sonderstandort Gägelow 

5.3.1 Ergänzungsstandort Gägelow (MEZ) 

a) Funktion des Standortes gemäß REHK 2012 

Im REHK 2012 wurde der EH Standort Gägelow (MEZ Gägelow) als Ergänzungsstandort 

für nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel mit lokaler und regionaler Ausstrahlung eingestuft. 

Zudem übernimmt der Standort die Teilfunktion der Nahversorgung für Teile der Wohnbe-

völkerung der Gemeinde Gägelow. 

Das REHK formuliert dazu folgende Ziele: 

- kein Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits „Übererfüllung“  

  der Nahversorgungsfunktion) mit Blick auf die Sicherung des ZVB der Wismarer Innen- 

  stadt und der wohnortnahen Versorgung, 

- Umstrukturierungen zu nicht zentrenrelevanten Angeboten in funktionaler Ergänzung 

  zum ZVB Wismarer Innenstadt, 

- planungsrechtliche Absicherung hinsichtlich der Entwicklungsziele zwingend erforderlich. 

b) Funktion des Standortes 2020 

Was ändert sich? 

Der Ergänzungsstandort Gägelow hat sich seit 2012 hinsichtlich quantitativer und qualitati-

ver Angebotsausstattung der verschiedenen Fachmärkte (z.B. Baumarkt, Wohneinrichtung, 

Elektronik, Möbelmarkt) sowie den Lebensmittelanbietern (Real jetzt Kaufland, Norma) 

stabil entwickelt. 

Der Lebensmitteldiscounter Norma beabsichtigt, aus unternehmerischen Gründen (starke 

Umsatzeinbußen seit Übernahme des Real-Marktes durch Kaufland) seinen Standort aus 

dem MEZ an die Klützer Straße in Gägelow, Ortsteil Proseken zu verlagern. Die planungs-

rechtlichen Voraussetzungen zur Verlagerung und Errichtung eines Lebensmitteldiscoun-

ters mit 1.200 m² Vfl. werden derzeit mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 

"Einzelhandelsstandort Gägelow - Nordwest" geschaffen. 

Grundsätzlich wirkt sich der Auszug (Verlagerung) des Lebensmitteldiscounters Norma aus 

dem MEZ nicht auf die Funktion des Ergänzungsstandortes Gägelow aus. Auf die Nachnut-

zung der dann leergezogenen Fläche im Sinne der Entwicklungsziele des REHK zur Um-

strukturierung in Richtung nicht zentrenrelevanter Sortimente hat die Gemeinde allerdings 

wenig Einfluss. 
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Zur Umsetzung einer zentrenverträglichen Entwicklung des Standortes Gägelow ist es aber 

zwingend, dieses nicht nur auf das MEZ (Bebauungspläne Nr.1 und 2) zu beschränken. 

Dazu ist eine planerische Steuerung des Gesamtbereiches, das heißt der angrenzenden 

Gewerbegebiete zwingend erforderlich. Entsprechende Änderungen der Bebauungspläne 

mit dem Ziel des Ausschlusses weiterer Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- / 

zentrenrelevanten Sortimenten sind durchzuführen. 

c) Festlegung 

1) Der solitäre Ergänzungsstandort Gägelow bleibt in seiner Funktion unverändert.  

2) Zur Umsetzung der Entwicklungsziele des REHK zur Umstrukturierung des Ergänzungs-

standortes in Richtung nicht zentrenrelevante Sortimente ist eine bauleitplanerische Steue-

rung (Änderung der Bebauungspläne Nr. 1 und 2 „Gewerbegebiet Gägelow“) erforderlich. 

5.3.2 Solitärer NVS Klützer-Straße 

a) Funktion 2020 

Auf einer ehem. Gewerbefläche in der Klützer Straße (ca. 270 m nordwestlich vom Ergän-

zungsstandort - Gägelow (MEZ) (vgl. Kap. 5.3.1) soll ein NORMA-Markt aus dem Ergän-

zungsstandort - Gägelow als neuer EH-Standort für Lebensmitteleinzelhandel entstehen. 

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Verlagerung und Errichtung eines Lebens-

mitteldiscounters mit 1200 m² Vfl. werden derzeit mit dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 

22 "Einzelhandelsstandort Gägelow - Nordwest" gelegt. 

Diesem neuen EH-Standort ist die Funktion als solitärer NVS Klützer Straße in (teil)inte-

grierter Lage zuzuweisen, da künftig eine neue Wohnsiedlung im Umfeld des EH-Standortes 

im Ortsteil Proseken entstehen wird. Als neuer solitärer NVS soll dieser die Versorgungs-

funktion für die zukünftig umliegenden Wohnsiedlungsbereiche übernehmen. 

b) Festlegung 

1) Dem neuen EH-Standort in der Klützer Straße wird im Ergebnis der Verlagerung des 

NORMA-Marktes vom MEZ-Gelände Gägelow auf die Brachfläche Klützer Straße / L01 

(Flurstück 155/77) die Funktion als solitärer NVS in (teil)integrierter Lage zugewiesen. 

2) Voraussetzung für die Funktion als solitärer NVS Klützer Straße ist, dass die Gemeinde 

Gägelow per Gemeindebeschluss die Ansiedlung von nahversorgungs- und zentrenrelevan-

ten Einzelhandel durch eine Änderung der Bebauungspläne Nr. 1 und 2 „Gewerbegebiet 

Gägelow“ ausschließt. 
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Die verkehrliche Anbindung an dem neuen Standort (Zufahrten von der B105 sowie L01) ist 

durch die Gemeinde Gägelow ebenfalls zu prüfen.11 

5.4. Nahversorgungssituation in den Gemeinden Krusenhagen, Barnekow, 

Lübow, Metelsdorf und Zierow 

Bereits im REHK von 2012 wurde festgestellt, dass im Vergleich zu der Versorgungssitua-

tion in den verschiedenen Wismarer Stadtteilen und in den Umlandgemeinden Hornstorf, 

Dorf Mecklenburg und Gägelow, räumliche und quantitative Versorgungslücken in den Um-

landgemeinden Krusenhagen, Barnekow, Lübow, Metelsdorf und Zierow bestehen. Ledig-

lich kleine Dorfläden, wie z.B. in der Gemeinde Lübow, decken punktuelle Bedarfe zur Nah-

versorgung ab. Vor dem Hintergrund einer relativ geringen Mantelbevölkerung in diesen 

Gemeinden fehlt auch weiterhin die wirtschaftliche Basis für großflächige Nahversorgungs-

strukturen. 

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf die vom Ministerium für Energie, Infrastruk-

tur und Digitalisierung M-V initiierte Landesinitiative „Neue Dorfmitte M-V“ zur Förderung 

von kleinen Dorfläden bis 400 m² Vfl.. Seit der EU-Förderperiode 2014-2020 ist die „Lan-

desinitiative Neue Dorfmitte Mecklenburg-Vorpommern“ verankert in der Richtlinie für die 

Förderung der integrierten ländlichen Entwicklung, kurz „ILERL M-V“, unter Nr. 11.1.1 und 

Nr. 11.1.2 (Basisdienstleistungen) des Ministeriums für Landwirtschaft und Umwelt M-V. 

Damit stehen Fördermittel des Europäischen Landwirtschaftsfonds für die Entwicklung des 

ländlichen Raums (kurz: ELER) zur Sicherung der Nahversorgung zur Verfügung. Die Kri-

terien zur Förderung, Antragsformalitäten, Ansprechpartner etc. sind auf der Internetseite 

des Energieministeriums abrufbar. 

  

                                            
11 gemäß Protokoll zur außerordentlichen Sitzung am 02.04.2019 mit dem Landkreis NVM, dem EM, AfRL 
WM, dem Amt Grevesmühlen Land und vier weitere Umlandgemeinden des SUR Wismar 
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6. Sortimentsliste REHK SUR Wismar 2020 

a) Ausgangslage 

Das REHK 2012 enthält für den SUR Wismar eine Sortimentsliste (vgl. REHK 2012, Kap. 

6.5: S. 80). In der Sortimentsliste sind unter „Zentrenrelevante Sortimente“: „Zoologische 

Artikel“ und „lebende Tiere“ aufgeführt, während in den Ansiedlungsempfehlungen für Ein-

zelhandelsbetriebe nach Lage und Größe (vgl. REHK 2012, Kap. 6.7: S. 90/91) diese unter 

„nicht zentrenrelevantes“ Beispielsortiment „Zoofachmarkt“ aufgeführt sind. 

b) Entwicklung - 2020 

Die Sortimentsgruppe „Zoologische Artikel“ und „lebende Tiere“, die bislang in der Sorti-

mentsliste als „zentrenrelevantes Sortiment“ aufgeführt wird, ist zukünftig den nicht zentren-

relevanten Sortimenten zuzuordnen (vgl. Anlage 3).  

Begründung: Die Sortimentsgruppen sind in keinem ZVB vorhanden und haben für die 

Funktion der ZVB auch künftig keine tragende Bedeutung. 

c) Festlegung 

Es gilt die Sortimentsliste lt. REHK 2012 mit Ausnahme der Sortimentsgruppen „Zoologische 

Artikel“ und „lebende Tiere“. Diese werden nicht mehr als zentrenrelevante Sortimente ge-

führt. 

7. Ausblick 

Mit der vorliegenden Aktualisierung des REHK von 2012 wurde eine Überprüfung und Ak-

tualisierung der Standortstruktur des Einzelhandels im SUR Wismar vorgenommen. Im 

Sinne eines Strategiepapiers dient die vorliegende Aktualisierung als Diskussions- und Ent-

scheidungsgrundlage für die zukünftige Steuerung von Einzelhandelsentwicklungen im 

SUR Wismar für die nächsten 5 bis 10 Jahre. 
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Anlage 1: Übersichtskarte zur Standortstruktur des EH 2020 

 

Quelle: eigene Erstellung EM, AfRL WM und Bauamt der HWI, 2020 
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Anlage 2: Veränderungen in der Standortstruktur des EH 2012 und 2020 im SUR Wismar 

EH-Standorte nach 
REHK 2012 

EH-Standorte nach 
REHK 2020 

Status gemäß REHK 2012 
Status im Ergebnis der 
Aktualisierung - REHK 2020 

Bemerkung 

Hansestadt Wismar 

Kapitel 4.1: Zentrale Versorgungsbereiche 

Hauptzentrum 
Wismarer 
Innenstadt mit 
Ergänzungs- 
bereichen 

Kap. 4.1.1: 
Hauptzentrum Wis-
marer Innenstadt 
mit 
Ergänzungsberei-
chen: 

ZVB ZVB keine Änderung 

Ergänzungsbereich 
Bahnhofsumfeld 

Ergänzungsbereich 
Bahnhofsumfeld 
 

EH-Entwicklung in Abstimmung mit 
der Deutschen Bahn AG 

Ergänzungsbereich 
Alter Hafen 

Ergänzungsbereich 
Alter Hafen 

Handels-, Gastronomie-, Dienst-
leistungsfunktionen 
(Änderung Gebietsabgrenzung) 

Ergänzungsbereich 
Schiffbauerdamm 

Ergänzungsbereich 
Schiffbauerdamm 

keine Änderung 

Burgwall-Center 
Kap. 4.1.2: 
Burgwall-Center 

NVZ NVZ Burgwall-Center keine Änderung 

Hansehof 
Kap. 4.1.3: 
Hansehof / 
Drewes Wäldchen 

NVZ NVZ Hansehof / Drewes Wäldchen 
Neueinstufung 
(Ostteil: überwiegend DL-Ange-
bote; Westteil: Nahversorgung) 

Sonderstandort 
Hinter Wendorf 

Kap. 4.1.4: 
Wendorf / 
Ostseeblick 

Ergänzungsstandort für nicht 
zentrenrelevanten Einzelhandel 
mit Teilfunktion Nahversorgung 

NVZ Wendorf / Ostseeblick Neueinstufung 
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EH-Standorte nach 
REHK 2012 

EH-Standorte nach 
REHK 2020 

Status gemäß REHK 2012 
Status im Ergebnis der 
Aktualisierung - REHK 2020 

Bemerkung 

Kapitel 4.2: Nahversorgungsstandorte 

Platz des Friedens 

Kap. 4.2.1: 
Stadtteilzentrum 
Wendorf / 
Platz des Friedens 

NVZ 
NVS mit ergänzenden Dienstleis-
tungsfunktionen im Stadtteilzentrum 
Wendorf / Platz des Friedens 

Neueinstufung als NVS 
- Änderung Status i.R. der städte-
baulichen Zielstellung 

Friedenshof  
Kap. 4.2.2:  
Stadtteilzentrum 
Friedenshof I 

NVZ 
NVS mit ergänzenden Dienstleis-
tungsfunktionen im Stadtteilzentrum 
Friedenshof I 

Neueinstufung als NVS - 
unter Beachtung der städtebauli-
chen Zielstellung im 
Stadtteilzentrum Friedenshof I 

Kapitänspromenade 
(Wismar-Friedens-
hof) 

Kap. 4.2.3: 
Stadtteilzentrum 
Friedenshof II 

solitärer NVS integrierte Lage (Lidl) 
NVS mit ergänzenden Dienstleis-
tungsfunktionen im Stadtteilzentrum 
Friedenshof II 

Neueinstufung als NVS - 
unter dem Entwicklungsziel als 
Stadtteilzentrum 

Kagenmarkt / 
Poeler Straße 

Kap. 4.2.4: 
Stadtteilzentrum 
Kagenmarkt 

bipolares NVZ 

nördlicher Bereich: Aufhebung NVZ  
Eigentümernutzungsrechte gemäß 
B-Plan zu beachten! 

NVS mit ergänzenden Dienstleis-
tungsfunktionen im Stadtteilzentrum 
Kagenmarkt 

Neueinstufung als NVS 

Am Wiesengrund 
Kap. 4.2.5: 
Schwanzenbusch / 
Am Wiesengrund 

NVZ 
NVS Schwanzenbusch / 
Am Wiesengrund 

Neueinstufung als NVS 

Wismar Dargetzow 
Kap. 4.2.6: 
Dargetzow 

kein Status 

solitärer NVS mit großflächigem Ein-
zelhandel Möbel und Ergänzungs-
funktionen für nicht zentrenrelevante 
Sortimente 

Neueinstufung als NVS 
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EH-Standorte nach 
REHK 2012 

EH-Standorte nach 
REHK 2020 

Status gemäß REHK 2012 
Status im Ergebnis der 
Aktualisierung - REHK 2020 

Bemerkung 

Kapitel 4.2.7 Sonstige solitäre NVS in integrierter Lage der HWI (7) 

Rudolf-Breitscheid-
Straße 
(Wismar-Wendorf) 

Rudolf-Breitscheid-
Straße 
(Wismar-Wendorf) 

solitärer NVS integrierte Lage 
(Netto) 

solitärer NVS integrierte Lage (Netto) keine Änderung 

Lübsche Straße 
West 
(Wismar-West) 

Lübsche Straße 
West 
(Wismar-West) 

solitärer NVS integrierte Lage 
(Lidl) 

solitärer NVS integrierte Lage (Lidl) 
keine Änderung, 
Erweiterungsbau geplant 

Lübsche Straße Ost 
(Wismar-West) 

Lübsche Straße Ost 
(Wismar-West) 

solitärer NVS integrierte Lage 
(Netto) 

solitärer NVS integrierte Lage (Netto) keine Änderung 

Tierparkpromenade 
(Wismar-Friedens-
hof) 

Tierparkpromenade 
(Wismar-Friedens-
hof II) 

solitärer NVS integrierte Lage 
(Norma) 

solitärer NVS integrierte Lage  
keine Änderung, aber Ruine durch 
Brand – Neubau geplant 

Begonienweg (Wis-
mar-Friedenshof) 

Begonienweg (Wis-
mar-Friedenshof II) 

solitärer NVS integrierte Lage 
(Netto) 

solitärer NVS integrierte Lage (Netto) keine Änderung 

Philipp-Müller-
Straße (Wismar-
Friedenshof) 

Philipp-Müller-
Straße (Wismar-
Friedenshof I) 

solitärer NVS integrierte Lage 
(Sky) 

solitärer NVS integrierte Lage 
(REWE) 

keine Änderung 
(nur Anbieterwechsel) 

Philosophencenter 
(Wismar-Ost) 

Philosophencenter 
(Wismar-Ost) 

solitärer NVS integrierte Lage 
(Norma) 

solitärer NVS integrierte Lage 
(Norma) 

keine Änderung 

Bürgermeister-
Haupt-Straße (Wis-
mar Süd) 

entfällt 
sonstiger Standort des Lebensmit-
teleinzelhandels - nicht integrierte 
Lage (Aldi) 

entfällt wegen Verlagerung 
entfällt mit Umsetzung B-Plan 
69/17 (Drewes Wäldchen) 

Kapitel 4.2.8 Sonstige solitäre NVS in städtebaulich nicht integrierter Lage der HWI (2) 

Hoher Damm (Wis-
mar-Nord) 

Hoher Damm (Wis-
mar Nord) 

sonstiger Standort des Lebensmit-
teleinzelhandels - nicht integrierte 
Lage (Norma) 

solitärer NVS nicht integrierte Lage 
(Norma) 

keine Änderung (Änderung evtl. 
nach Rechtskraft B-Plan 48/18) 

Am kleinen Stadtfeld 
Rothentor / Am klei-
nen Stadtfeld 

Ergänzungsstandort für nicht 
zentrenrelevanten Einzelhandel 

solitärer NVS – nicht integrierte Lage Neueinstufung 
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EH-Standorte nach 
REHK 2012 

EH-Standorte nach 
REHK 2020 

Status gemäß REHK 2012 
Status im Ergebnis der 
Aktualisierung - REHK 2020 

Bemerkung 

Kap. 4.3 Sonstige Einzelhandelsstandorte – nicht integrierte Lage der HWI 

Am kleinen Stadtfeld 
Kap. 4.3.1: 
Rothentor / Am klei-
nen Stadtfeld 

Ergänzungsstandort für nicht 
zentrenrelevanten Einzelhandel 

Einzelhandelsstandort für nicht 
zentrenrelevante Sortimente 

Neueinstufung 

nicht aufgeführt 
Kap. 4.3.2: 
Dammhusen / An 
der Westtangente 

ohne Status 
Einzelhandelsstandort für nicht 
zentrenrelevante Sortimente 

Neueinstufung 

Kap. 5 Umlandgemeinden 

Sonderstandort 
Kritzow - Hornstorf 

Kap. 5.1: 
Sonderstandort 
Kritzow - Hornstorf 

Ergänzungsstandort für nicht zen-
trenrelevanten Einzelhandel 

Ergänzungsstandort für nicht 
zentrenrelevanten Einzelhandel  

keine Änderung, 
Entwicklung abgeschlossen 

Dorf Mecklenburg 

Kap. 5.2: 
perspektivisches NVZ 
Dorf Mecklenburg 

Aufhebung Aufhebung 

Kap. 5.2.1: 
Schweriner Straße 
in der Gemeinde 
Dorf Mecklenburg 

solitärer NVS Schweriner Straße 
integrierte Lage 

solitärer NVS Schweriner Straße 
integrierte Lage vrsl. keine Änderung 

Verlagerung Penny offen 

Kap. 5.2.2: 
Karl-Marx-Straße in 
der Gemeinde Dorf 
Mecklenburg 

ohne Status 
solitärer NVS Karl-Marx-Straße 
(Netto) 

Neueinstufung 

Sonderstandort 
Gägelow 

Kap. 5.3.1: 
MEZ in der Ge-
meinde Gägelow 

Ergänzungsstandort für nicht 
zentrenrelevanten Einzelhandel 
mit Teilfunktion Nahversorgung 
(MEZ) 

Ergänzungsstandort für nicht 
zentrenrelevanten Einzelhandel mit 
Teilfunktion Nahversorgung (MEZ) 

keine Änderung, aber Verlagerung 
NORMA, Anpassung B-Pläne 
erforderlich 

Kap. 5.3.2:  
solitärer NVS 
Klützer Straße 

ohne Status 
solitärer NVS Klützer-Straße in städ-
tebaulich (teil)integrierter Lage 
(Neustandort NORMA) 

Neueinstufung 

Quelle: eigene Erstellung EM, AfRL WM und Bauamt der HWI, 2020 
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Anlage 3: Sortimentsliste für den SUR Wismar – aktualisiert 

Zentrenrelevante Sortimente 

hiervon nahversorgungsrelevant: 

Back- und Fleischwaren 
Drogeriewaren 
Nahrungs- und Genussmittel 
(inkl. Getränke) 
Pharmazeutika 
Reformwaren 
Schnittblumen 
Zeitungen / Zeitschriften 

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / 
Meterware / Stoffe / Wolle 
Haushaltswaren 
Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und 
Tischwäsche 
Hörgeräte 
Kinderwagen 
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen 
Künstlerartikel, Bastelzubehör 
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel 
Lederwaren / Taschen / Koffer / 
Regenschirme 
Musikinstrumente und Zubehör 
Optik, Augenoptik 
Papier, Bürobedarf, Schreibwaren 
Parfümerie- und Kosmetikartikel 
Sanitätsbedarf 
Schuhe 
Spielwaren 
Sportartikel / -kleingeräte 
Sportbekleidung 
Sportschuhe 
Telekommunikation und Zubehör 
Uhren / Schmuck 
Unterhaltungselektronik und Zubehör 

Angler- und Jagdbedarf und Waffen 
Bekleidung 
Bettwäsche 
Bild- und Tonträger 
Bücher 
Büromaschinen 
Campingartikel 
Computer- und Zubehör 
Elektrokleingeräte 
Fahrräder und technisches Zubehör 
Fotoartikel 
Gardinen 
Geschenkartikel 
Glas / Porzellan / Keramik 

Nicht zentrenrelevante Sortimente 

Bauelemente, Baustoffe 
Bettwaren / Matratzen 
Bodenbelege 
Teppiche (Einzelware) 
Eisenwaren / Beschläge 
Elektrogroßgeräte 
Elektroinstallationsmaterial 
Erotikartikel 
Farben / Lacke 
Fliesen 
Gartenbedarf / -geräte 

Kamine / Kachelöfen 
KFZ-, Caravan- und Motorradzubehör 
Maschinen / Werkzeuge 
Möbel 
Pflanzen / Samen 
Rollläden / Markisen 
Sanitärartikel 
Sportgroßgeräte 
Tapeten 
Topfpflanzen / Blumentöpfe und Vasen 
Zoologische Artikel, lebende Tiere 

Quelle: vgl. REHK SUR Wismar 2012: S. 80, aktualisiert gemäß Festlegung Kap. 6 
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Unterzeichnung 

Die Unterzeichner stimmen den Festlegungen zu Aktualisierung des Regionalen Ein-

zelhandelskonzeptes 2020 für den Stadt-Umland-Raum Wismar zu und erklären damit 

ihren Willen zur weiteren Zusammenarbeit. 

 

 

[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[.. 

Thomas Beyer  

Bürgermeister der Hansestadt Wismar  

 

 

 

[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[.. 

Birgit Heine  

Bürgermeisterin der Gemeinde Barnekow  

 

 

 

[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[.. 

Burkhard Biemel 

Bürgermeister der Gemeinde Dorf Mecklenburg   

 

 

 

[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[.. 

Friedel Helms-Ferlemann  

Bürgermeister der Gemeinde Gägelow  
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[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[.. 

Andreas Treumann  

Bürgermeister der Gemeinde Hornstorf 

 

 

 

[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[.. 

Harry Haker  

Bürgermeister der Gemeinde Krusenhagen 

 

 

[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[.. 

Angela Markewiec 

Bürgermeisterin der Gemeinde Lübow 

 

 

 

[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[ 

Claus Hustig  

Bürgermeister der Gemeinde Metelsdorf 

 

 

 

[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[ 

Franz-Josef Boge  

Bürgermeister der Gemeinde Zierow  
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Gemeinde Gägelow

Beschlussvorlage

Federführender Geschäftsbereich:
Bauamt

Vorlage-Nr:
Status:
Aktenzeichen:
Datum:
Verfasser:

VO/13GV/2021-640
öffentlich

25.01.2021
Bichbäumer, Sandra

7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1 sowie  5. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 2 "Gewerbegebiet Gägelow" 
hier: Aufstellungsbeschlüsse
Beratungsfolge:
Datum Gremium Teilnehmer Ja Nein Enthaltung

23.02.2021 Gemeindevertretung Gägelow

Beschlussvorschlag:

1. Für die Geltungsbereiche der Bebauungspläne Nr. 1 und Nr. 2 „Gewerbegebiet 
Gägelow“ in der jeweils aktuellen Fassung sollen die Satzungen über die 
7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1 sowie über die 5. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 2 aufgestellt werden.

2. Es wird folgendes Planungsziel verfolgt:
Innerhalb der Bebauungspläne Nr. 1 und Nr. 2 sollen Einzelhandelsbetriebe mit 
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden. 
Damit reagiert die Gemeinde auf entsprechende Maßgaben des Amtes für 
Raumordnung und Landesplanung im Zusammenhang mit der 
Standortverlagerung „Norma“.

3. Der Bürgermeister wird beauftragt, die Aufstellungsbeschlüsse ortsüblich 
bekannt zu machen.

 
Sachverhalt:
 
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gägelow hat im Jahr 1991 die Satzung über den 
Bebauungsplan Nr. 1 sowie im Jahr 1993 die Satzung über den Bebauungsplan Nr. 2 
beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 1 liegt vor i. d. F. der 6. Änderung. Die Änderungen 1 
bis 4 des Bebauungsplanes Nr. 2 erlangten keine Rechtskraft.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 schafft die Gemeinde Gägelow die 
planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Standortverlagerung des Nahversorgers 
„Norma“ aus dem Mecklenburger Einkaufzentrum (MEZ) an die Landesstraße 01. Das Amt 
für Raumordnung und Landesplanung sowie einige Gemeinden des Stadt-Umland-Raumes 
Wismar bewerteten die Standortverlagerung auf einer außerordentlichen Sitzung am 
02.04.2019 grundsätzlich positiv, knüpften dies jedoch an eine Maßgabe. Es wurde 
gefordert, dass die Gemeinde Gägelow in ihren Gewerbegebieten, insbesondere in denen 
der Bebauungspläne Nr. 1 und Nr. 2, nahversorgungs- und zentrenrelevante 
Einzelhandelssortimente ausschließt.

Um den Vorgaben der Raumordnung zu entsprechen, beschließt die Gemeinde Gägelow 
daher die 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1 und die 5. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 2 mit dem Ziel, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und 
zentrenrelevanten Sortimenten in den Gewerbegebieten der Bebauungspläne als unzulässig 
festzusetzen. Es wird die Sortimentsliste des Stadt-Umland-Raumes Wismar zu Grunde 
gelegt.
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Vorlage VO/13GV/2021-640 Seite: 2/2

Die 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1 und die 5. Änderung des Bebauungsplanes 
Nr. 2 werden im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. In den 
Gewerbegebieten der Bebauungspläne sind bereits in den aktuellen Fassungen 
einschränkende Festsetzungen zu der Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben getroffen 
worden. Mit der 7. Änderung bzw. der 5. Änderung findet eine weitere Ausdifferenzierung der 
Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben statt. Die Grundzüge der Planung werden nicht 
berührt. Daraus begründet sich die Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Ermittlung der Kosten steht noch aus. Festzuhalten ist jedoch, dass Mittel für dieses 
Verfahren nicht angesetzt waren.
 
Anlagen:
 

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschäftsbereich
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Gemeinde Gägelow

Beschlussvorlage

Federführender Geschäftsbereich:
Bauamt

Vorlage-Nr:
Status:
Aktenzeichen:
Datum:
Verfasser:

VO/13GV/2021-642
öffentlich

28.01.2021
Bichbäumer, Sandra

Satzung der Gemeinde Gägelow über die 5.Änderung und Ergänzung 
des B-Plan Nr. 14 "Mischgebiet am Priestersee"
hier: Grundsatzbeschluss zum weiteren Vorgehen
Beratungsfolge:
Datum Gremium Teilnehmer Ja Nein Enthaltung

15.02.2021 Bauausschuss Gägelow
23.02.2021 Gemeindevertretung Gägelow

Beschlussvorschlag:
 
Zur Vorbereitung des weiteren Planungsverfahrens trifft die Gemeindevertretung 
Entscheidungen zu folgenden Varianten:

1. Die Errichtung eines Lagerplatzes in der Änderung wird abgelehnt.
2. Die Aufstellung der Container innerhalb der Baufenster wird gebilligt.
3. Es wird ein bedingter Lagerplatz in die Änderung aufgenommen, der an das 

angemeldete Gewerbe gekoppelt ist.
4. Die Einrichtung eines Baufensters zur Errichtung eines Wohnhauses wird 

zugestimmt.

Sachverhalt:

Mit dem 26.05.2020 wurde der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss durch die Gemeinde 
gefasst. Es fand anschließend die Auslegung sowie Beteiligung der Träger öffentlicher 
Belange statt.

Nunmehr finden die Vorbereitungen für das weitere Verfahren statt. Da eine weitere 
Auslegung nicht auszuschließen ist, bittet Herr Bauer weitere Änderungen aufzunehmen.

So beantragt Herr Bauer die Aufnahme eines Baufensters zur Errichtung eines Wohnhauses 
im nordöstlichen Teil seines Grundstückes. Ferner möchte er den Lagerplatz zur 
Unterbringungen folgender Gegenstände nutzen:

-Halbzeuge aus Metall z.B. Träger, Rohre, Winkel  für die Tätigkeit im KFZ Bereich

- bis zu 3 Überseecontainer (dauerhaft) zur Unterbringung von Kleinmaterial

-geringe Mengen an Baumaterialien z.B. Pflastersteine ; Mauersteine ; Teile für 
Abwasserleitungen zum eigenen Gebrauch -alles Stapelware auf Europaletten (kein 
Schüttgut)

- geringe Mengen an Schüttgut zur Instandhaltung der Verkehrsflächen auf dem Flurstück 
174/2 (Kies und Asphalt)

Hinsichtlich der Container ist festzuhalten, dass die Aufstellung baurechtlich nur innerhalb 
der geplanten Baufenster möglich wäre und nicht auf dem Lagerplatz.

Die Gewerbeanmeldung, die den Amt vorliegt, lautet:
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„Betrieb einer Photovoltaikanlage und den damit zusammenhängenden Tätigkeiten“ sowie 
„Reparatur und Instandhaltung von Land-. Forstwirtschaftlichen Maschinen; Maschinen der 
Bauwirtschaft und anderer Maschinen“.

Laut den derzeitigen Festsetzungen des B-Planes Nr. 14, 1. Änderung sind nicht störende 
Gewerbebetriebe innerhalb des Gebietes zulässig. Lagerplätze sind generell nicht zulässig.

Für den derzeitig geplanten Lagerplatz östlich des Geländes wurde im Jahr 2012 eine 
Baugenehmigung zur Erstellung von Mitarbeiterparkplätzen erlassen.
 

Finanzielle Auswirkungen: keine
 
Anlagen: 

- Skizze zum gewünschten Baufenster
 

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschäftsbereich
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Gemeinde Gägelow

Beschlussvorlage

Federführender Geschäftsbereich:
Bauamt

Vorlage-Nr:
Status:
Aktenzeichen:
Datum:
Verfasser:

VO/13GV/2021-643
öffentlich

01.02.2021
Bichbäumer, Sandra

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 22 "Einzelhandelsstandort 
Gägelow - Nordwest" der Gemeinde Gägelow
Abwägungs- und Satzungsbeschluss
Beratungsfolge:
Datum Gremium Teilnehmer Ja Nein Enthaltung

15.02.2021 Bauausschuss Gägelow
23.02.2021 Gemeindevertretung Gägelow

Beschlussvorschlag:
 
1) Die Gemeinde hat die während der Beteiligung der Öffentlichkeit sowie der 

Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange vorgebrachten 
Stellungnahmen mit folgendem Ergebnis geprüft: 

s. Anlage. Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

2) Der Bürgermeister wird beauftragt, den Behörden und sonstigen Trägern 
öffentlicher Belange, die Stellungnahmen vorgebracht haben, das 
Abwägungsergebnis mitzuteilen.

3) Die Gemeindevertretung beschließt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 
Nr. 22, bestehend aus dem Teil A Planzeichnung, dem Teil B Text und den 
örtlichen Bauvorschriften gemäß § 10 BauGB i. V. m. § 13a BauGB als Satzung.

4) Die Begründung wird gebilligt.

5) Der Bürgermeister wird beauftragt, die Satzung über den vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan Nr. 22 ortsüblich bekanntzumachen. 

Sachverhalt:

 Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 schafft die Gemeinde Gägelow die 
planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Standortverlagerung des Nahversorgers 
„Norma“ aus dem Mecklenburger Einkaufzentrum (MEZ) an die Landesstraße 01. Das Amt 
für Raumordnung und Landesplanung sowie einige Gemeinden des Stadt-Umland-Raumes 
Wismar bewerteten die Standortverlagerung auf einer außerordentlichen Sitzung am 
02.04.2019 grundsätzlich positiv, knüpften dies jedoch an eine Maßgabe. Es wurde 
gefordert, dass die Gemeinde Gägelow in ihren Gewerbegebieten, insbesondere in denen 
der Bebauungspläne Nr. 1 und Nr. 2, nahversorgungs- und zentrenrelevante 
Einzelhandelssortimente ausschließt.

Um den Vorgaben der Raumordnung zu entsprechen, hat die Gemeinde Gägelow daher die 
Aufstellung 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1 und der 5. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 2 mit dem Ziel beschlossen, Einzelhandelsbetriebe mit 
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in den Gewerbegebieten der 
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Bebauungspläne als unzulässig festzusetzen. Es wird die Sortimentsliste des Stadt-Umland-
Raumes Wismar zu Grunde gelegt.

Das Amt für Raumordnung hat eine positive Stellungnahme in Aussicht gestellt, sobald die 
Änderungen der Bebauungspläne Nr. 1 und Nr. 2 aufgestellt sind. Mit dem Vorliegen der 
positiven Stellungnahme beschließt die Gemeinde Gägelow die Satzung über den 
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22.

Finanzielle Auswirkungen:
 
Keine finanziellen Auswirkungen

Anlagen:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 22, zugehörige Begründung, Artenschutzrechtlicher 
Fachbeitrag

 

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschäftsbereich
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Deckblatt: Auszug aus der digitalen topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2020 

 
 

SATZUNG DER GEMEINDE GÄGELOW 
 

über den vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan Nr. 22 

 

„Einzelhandelsstandort Gägelow - Nordwest“ 
 

umfassend die Flurstücke 155/76, 155/77, 155/78, 155/79 und 157/2 (teilweise) 
der Flur 1, Gemarkung Gägelow, begrenzt im Norden durch die Landesstraße 01, 
im Osten und im Süden durch ein Gewerbegebiet sowie im Westen durch Grün-

land und Ackerflächen 

 
 

Begründung 
 

Satzungsbeschluss 
 

Bearbeitungsstand 03.02.2021 
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Begründung zur Satzung der Gemeinde Gägelow 
über den 

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 
„Einzelhandelsstandort Gägelow - Nordwest“ 
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Begründung 

 
1. Einleitung 

1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung 

Gemäß § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes 
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige städtebauliche Ordnung und eine 
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewährleisten. 
 
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gägelow hat am 25.02.2020 die Aufstellung 
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 mit der Gebietsbezeichnung „Ein-
zelhandelsstandort Gägelow - Nordwest“ beschlossen. Mit dem vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan Nr. 22 wird das Ziel verfolgt, die bestehende Gewerbebrache zu 
Gunsten der Errichtung eines Nahversorgers umzunutzen. Planungsrechtlich wird dies 
durch die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) vorbereitet. 
 
Der Vorhabenträger Norma Lebensmittelhandels Stiftung & Co. KG plant seinen jetzi-
gen Standort im Mecklenburger Einkaufzentrum (MEZ), südöstlich des Geltungsberei-
ches, zugunsten einer Erweiterung der Verkaufsfläche zu verlegen. Hierzu soll auf 
dem brachliegenden Gelände eines ehemaligen Lehrlingswohnheimes und einer 
Gaststätte ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „Großflächiger Ein-
zelhandel“ nach § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen werden. Im Vorfeld dieser Planung 
hat hierzu bereits eine Abstimmung mit den Umlandgemeinde stattgefunden. 
 
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 wurde am 24.08.2020 
von der Gemeindevertretung der Gemeinde Gägelow gebilligt und zur öffentlichen 
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt. Die Auslegung fand vom 28.09.2020 bis 
zum 30.10.2020 statt. Im selben Zeitraum wurden auch die Behörden, die sonstigen 
Träger öffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 
i. V. m. § 13a BauGB beteiligt. Die eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf wur-
den im Rahmen der Abwägung nach § 1 Abs. 7 BauGB von der Gemeinde geprüft. Es 
kam zu keinen wesentlichen Änderungen und Ergänzungen des vorhabenbezogenen 
Bebauungsplanes Nr. 22. Die vorgebrachten Hinweise wurden in der Abwägung zur 
Kenntnis genommen und ggf. ergänzt. Die Regelungen zur Niederschlagswasserbe-
seitigung wurden auf Grundlage der erhaltenen Stellungnahmen weiter ausgeführt. 
Weiterhin wurden einige redaktionelle Änderungen vorgenommen. Von Seiten der Öf-
fentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. 

1.2 Lage und Geltungsbereich 

Die Gemeinde Gägelow befindet sich im Landkreis Nordwestmecklenburg unmittelbar 
angrenzend an Wismar. Zudem liegt sie verkehrlich günstig direkt an der Bundes-
straße 105, welche Wismar mit Grevesmühlen verbindet. Das Gebiet des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 „Einzelhandelsstandort Gägelow - Nordwest“ be-
findet sich im Westen der Ortschaft Gägelow am Prosekener Grund. In der Ortslage 
Gägelow sind neben dem MEZ auch Sondergebiete für einen Baumarkt, einen Möbel-
markt sowie diverse weitere Einzelhandels- und Gewerbebetriebe vorhanden. 
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Der räumliche Geltungsbereich wird örtlich begrenzt: 
 
im Norden:  durch die Landesstraße 01 
im Osten:  durch ein Gewerbegebiet 
im Süden: durch ein Gewerbegebiet und 
im Westen: durch Grünland sowie Ackerflächen 
 
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstücke 155/76, 155/77, 155/78, 155/79 und 
157/2 (teilweise) der Flur 1, Gemarkung Gägelow. Die Gesamtfläche des Plangebie-
tes beträgt ca. 1,1 ha. 
 

 
Luftbild des Plangebietes in Gägelow, © GeoBasis DE/M-V 2020 

1.3 Planungsrecht, Flächennutzungsplanung und Raumordnung 

Die Gemeinde Gägelow verfügt über einen wirksamen Flächennutzungsplan i. d. F. 
der 3. Änderung. Der Geltungsbereich des vorhabebezogenen Bebauungsplanes 
Nr. 22 wird im Flächennutzungsplan aktuell als Gewerbefläche dargestellt. Zur Berück-
sichtigung des Entwicklungsgebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bau-
leitplanung wird der Flächennutzungsplan gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege 
einer Berichtigung angepasst. Künftig wird ein Sonstiges Sondergebiet „Großflächiger 
Einzelhandel“, gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO, dargestellt. 
 
Planungsrechtliche Grundlagen für die Erarbeitung der Satzung sind: 
 
- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-

vember 2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch das Gesetz vom 
08.08.2020 (BGBI. I S: 1728),  

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786),  
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- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 
58), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBl. I S. 
1057),  

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBl. M-V S. 344), zuletzt geän-
dert am 19. November 2019 (GVOBl. M-V S. 682) 

 
einschließlich aller zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses rechtskräftigen Änderun-
gen sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gülti-
gen Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien. 
 
Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien können im Bauamt des Amtes 
Grevesmühlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmühlen, während der Öffnungs-
zeiten eingesehen werden. 
 

 
Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan der Gemeinde Gägelow 

 
Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte, Maßstab 1:10.000, vom 
Landesamt für innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 
2020, sowie ein Auszug aus der Liegenschaftskarte der Flur 1 in der Gemarkung Gä-
gelow verwendet. 
 
Die Gemeinde Gägelow befindet sich im Norden der Region Westmecklenburg. Das 
Gemeindegebiet wird im nördlichen Bereich, in dem der Geltungsbereich verortet ist, 
durch das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) im 
Wesentlichen als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft definiert. Außerdem befindet sich 
die Gemeinde Gägelow im Stadt-Umland-Raum des Mittelzentrums Wismar. Die Ge-
meinde Gägelow nimmt als Gewerbestandort eine wichtige Funktion im Stadt-Umland-
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Raum ein. Dies zeigt sich u. a. durch das vorhandene Mecklenburger Einkaufzentrum 
(MEZ). Es gibt starke wirtschaftliche Vernetzungen zwischen Gägelow und Wismar. 
 
Im RREP WM gibt es die Zielsetzung Großflächige Einzelhandelsbetriebe nur aus-
nahmsweise im Stadt-Umland-Raum anzusiedeln. Voraussetzung hierfür sind inten-
sive funktionale und verkehrliche Verflechtungen mit der Kernstadt sowie der Aus-
schluss von Beeinträchtigungen der Einzelhandelsfunktion. 
 
Das Amt für Raumordnung und Landesplanung hat der Standortverlagerung des Ein-
zelhandelbetriebes „Norma“ unter der Maßgabe zugestimmt, dass nahversorgungs- 
und zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten der Bebauungs-
pläne Nr. 1 und 2 ausgeschlossen werden. Dieser Maßgabe ist die Gemeinde Gäge-
low mit der Aufstellung der 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1 und der 5. Ände-
rung des Bebauungsplanes Nr. 2 gefolgt. Es wird das Planungsziel verfolgt, Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in den Ge-
werbegebieten der Bebauungspläne als unzulässig festzusetzen. Hierbei wird die Sor-
timentsliste des Stadt-Umland-Raumes Wismar zu Grunde gelegt. 
 
Die Gemeinde Gägelow stellt den Bebauungsplan Nr. 22 im beschleunigten Verfahren 
nach § 13a BauGB auf, um brach liegende Flächen wieder nutzbar zu machen. Damit 
wird den Grundsätzen, der Innenentwicklung den Vorzug vor Außenentwicklung zu 
geben sowie Bodenversiegelung auf das notwendige Maß zu begrenzen, entsprochen. 
 
 
2. Planungskonzept 

2.1 Ausgangssituation 

In Gägelow gibt es bereits Sonstige Sondergebiete für ein Einkaufszentrum und einen 
Baumarkt, die südöstlich von dem Geltungsbereich liegen. In dem Sonstigen Sonder-
gebiet Einkaufszentrum befindet sich das Mecklenburger Einkaufzentrum (MEZ). Dort 
ist bereits ein Norma-Markt ansässig, welcher nun zwecks Verkaufsflächenvergröße-
rung seinen Standort verlegen möchte. Als geeigneter Standort wurde der westliche 
Ortseingang von Gägelow entlang der Landesstraße 01 ausgewählt. 
 
Der Geltungsbereich befindet sich am westlichen Ortseingang von Gägelow. Er defi-
niert einen städtebaulichen Missstand. Es befinden sich dort die nicht mehr genutzten 
Gebäude eines ehemaligen Lehrlingswohnheimes und einer Gaststätte, die sich in ei-
nem offensichtlich verwahrlosten Zustand befinden. Hiervon zeugen eingeschlagene 
Fensterscheiben in den Gebäuden. Zudem gibt es dort brachliegende Nebenanlagen, 
Garagen sowie Einträge von Hausmüll und Bauschutt. 
 
Das Gebiet liegt direkt an der Landesstraße 01 über die es auch mittels einer Zufahrt 
erschlossen wird. Entlang der westlichen und südlichen Grenze des Geltungsberei-
ches verlaufen Baumreihen mit Pappeln und Ahornen. 
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Zufahrt zum Gelände von der L 01       Ehemaliges Lehrlingswohnheim 

 

   
Brache südlich im Geltungsbereich        Garagen und Baumreihen 

 
 
2.2 Art und Maß der baulichen Nutzung 

Das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 festgesetzte Sonstige Sonderge-
biet SO mit der Zweckbestimmung „Großflächiger Einzelhandel“ dient der Schaffung 
einer planrechtlichen Grundlage für die Ansiedlung eines Nahversorgers mit einer vor-
gesehenen Verkaufsfläche von ca. 1 200 m² in Verbindung mit einem Bäcker bzw. 
Fleischer. 
 
Die städtebaulichen Festsetzungen sehen ein der Nutzung entsprechendes Maß der 
Bebauung vor. So wird eine maximale Grundflächenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. 
Dieses Maß gestattet es zusätzlich zu den Hauptgebäuden auch den ermittelten Stell-
platzbedarf von mindestens 80 Stellplätzen sowie die dazugehörige Zufahrt baulich 
umzusetzen. 
 
In dem Sonstigen Sondergebiet SO sind bei abweichender Bauweise Gebäudelängen 
von über 50,0 m zulässig. Dadurch wird die Realisierung eines ausreichend großen 
Gebäudekörpers für den Nahversorger gewährleistet. Es ist eine eingeschossige Bau-
weise festgesetzt, wobei die Firsthöhe auf maximal 11,0 m begrenzt wird. Die First-
höhe ist die Höhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der Schnittpunkt der 
beiden Dachschenkel. Für die festgesetzten Firsthöhen gilt als Bezugspunkt die mitt-
lere hergestellte Höhenlage der vom Gebäude überdeckten Geländeoberfläche. 
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Abgrabungen und Aufschüttungen sind nur bis zu einem Maß von 0,5 m zulässig. 
Maßgebend ist die mittlere Höhenlage der vom Gebäude überdeckten Geländeober-
fläche. Damit wird eine Einbindung in die vorhandene Geländestruktur erreicht. 
 
Des Weiteren wird festgesetzt, dass innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO auch 
außerhalb der Baugrenzen die Errichtung von zwei Werbepylonen mit einer Gesamt-
höhe von maximal 8,0 m über dem für die Firsthöhe definierten Bezugspunkt zulässig 
ist. Ebenfalls zulässig ist die Errichtung von sechs Fahnenmasten und notwendigen 
Parkplatzleuchten mit einer Gesamthöhe von 8,0 m über dem definierten Bezugs-
punkt. Damit wird dem Verbrauchermarkt die Möglichkeit einer zeitgemäßen Werbung 
eingeräumt. 
 
Im Einmündungsbereich zur Landesstraße 01 werden Sichtdreiecke festgesetzt. Hier 
dürfen Nebenanlagen und Einrichtungen gemäß § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO nicht er-
richtet werden. Grundstückseinfriedungen und Strauchwerk dürfen eine Höhe von 
0,8 m über Fahrbahnoberkante nicht überschreiten. Davon ausgenommen sind vor-
handener und zu erhaltender Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit einer Kro-
nenansatzhöhe von über 2,5 m. 
 
Entfallende Gebäude und Nebenanlagen sowie Schutt- und Müllablagerungen sind 
ordnungsgemäß zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzuführen. Bei den 
Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu 
erhalten und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder 
einer Wiederverwertung zuzuführen. Dadurch wird ein schonender Umgang mit der 
Ressource Boden sichergestellt. 
 
Am westlichen Rand des Geltungsbereiches ist eine Fläche zum Anpflanzen von Bäu-
men, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Es sind dort eine zweirei-
hige Hecke in einer Breite von 3 m im versetzten Verband mit einem Pflanzabstand 
von jeweils 1 m x 1 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Damit wird ein sanfter 
Übergang der Bebauung in die Landschaft erzeugt und das Landschaftsbild nicht be-
einträchtigt. Am südlichen Rand des Plangebietes wurde auf die Ausweisung überbau-
barer Grundstücksflächen verzichtet, um die dort bestehenden Bäume nicht zu beein-
trächtigen. 
 
Der Vorhaben- und Erschließungsplan wird gemäß § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil 
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22. 
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Vorhaben- und Erschließungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22, 
Architekturbüro Sauerwein, Kühlungsborn 

2.3 Örtliche Bauvorschriften 

Die Satzung über die Örtlichen Bauvorschriften dient der weiteren Festlegung von Ge-
staltungskriterien und der damit angestrebten Anpassung an die örtlichen Verhältnisse 
in der Ortslage Gägelow. Die Festsetzungen dienen vorwiegend der Dach- und Fas-
sadengestaltung und den Außenanlagen mit dem Ziel, das Orts- und Landschaftsbild 
nicht zu beeinträchtigen. 
 
Als Dachform für das Hauptgebäudedach wird ein Pultdach mit einer Dachneigung von 
höchstens 10° festgesetzt. Für Erweiterungsgebäude und Nebengebäude sind andere 
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Dachformen und -neigungen zulässig. Für die Dacheindeckung des Hauptgebäudes 
sind nur nicht glänzende, schwarze, anthrazitfarbene, rote oder rotbraune Materialien 
zu verwenden. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere 
Baustoffe vortäuschen, ist unzulässig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind 
auf den Dachflächen zulässig. 
 
Um eine Blendwirkung für die Umgebung auszuschließen ist die Verwendung von re-
flektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien mit Ausnahme von Glasflächen und 
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulässig. Es sind Solarmodule mit ei-
ner Antireflexionsbeschichtung zu verwenden. 
 
Zur Sicherung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind Standplätze von Abfallbehäl-
tern mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrünten Umkleidung oder 
Rankgittern zu versehen. Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem 
Licht sind unzulässig. 
 
Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorsätzlich oder fahrlässig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V erlasse-
nen Satzung über die örtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen 
können mit Bußgeld geahndet werden. 

2.4 Verkehrserschließung und Stellplätze 

Der Nahversorger wird über die festgesetzte Verkehrsfläche besonderer Zweckbe-
stimmung, die in die Landesstraße 01 mündet, erschlossen. Das Flurstück 155/79 
(ca. 1 300 m²) auf dem sich die Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung befin-
det, ist im privaten Eigentum. Um die Zufahrt der Anlieger zu den Grundstücken si-
cherzustellen, wurden daher zusätzlich Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der 
Anlieger der angrenzenden Flurstücke festgesetzt. Dies betrifft die Flurstücke 155/76, 
155/77 und 155/81 der Flur 1, Gemarkung Gägelow. Ein 10 m breiter Einfahrtsbereich 
sichert eine auch für den Lieferverkehr ausreichend dimensionierte Zufahrt zum Sons-
tigen Sondergebiet. 
 
Die Landesstraße 01 mündet nach ca. 300 m in Richtung Ortsmitte vom Plangebiet 
entfernt in der Bundesstraße 105. Somit verfügt der Nahversorger über eine gute An-
bindung an die Hauptverkehrsstraßen in Gägelow. Zusätzlich befindet sich eine Bus-
haltestelle an der Landesstraße 01 auf der Höhe des Sonstigen Sondergebietes SO. 
Eine enge verkehrliche Verflechtung mit der Kernstadt Wismar ist gegeben. 
 
Stellplätze sind in ausreichender Anzahl für die Kunden des Nahversorgers durch den 
Vorhabenträger bereitzustellen. Es wurde ein Stellplatzbedarf von mindestens 80 Stell-
plätzen ermittelt. Die Stellplätze sind innerhalb der dafür festgesetzten Flächen oder 
den überbaubaren Grundstücksflächen zu errichten. 
 
In dem Einmündungsbereich zur Landesstraße 01 werden von Bebauung freizuhal-
tende Flächen in Form von Sichtdreiecken festgesetzt. Hier dürfen Nebenanlagen und 
Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO nicht errichtet werden. Grundstück-
seinfriedungen und Strauchwerk dürfen eine Höhe von 0,8 m über Fahrbahnoberkante 
nicht überschreiten. Davon ausgenommen sind vorhandener und zu erhaltender 
Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit einer Kronenansatzhöhe von über 2,5 m. 
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2.5 Flächenbilanz 

Die Gesamtfläche innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 22 beträgt ca. 1,1 ha. Die Fläche unterteilt sich folgendermaßen: 
 

Flächennutzung Flächengröße in m² 

Sonstiges Sondergebiet „Großflächiger Einzelhandel“ 9 100 

Verkehrsflächen 2 100 

Plangebiet, Summe 11.200 

 
Nach § 13a Abs. 1 BauGB können Bebauungspläne zur Wiedernutzbarmachung von 
Flächen, der Nachverdichtung oder anderer Maßnahmen der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgeführt werden. Die zulässige Grundfläche i. S. v. § 19 
Abs. 2 BauNVO darf dabei 20 000 m² nicht übersteigen. Für das Sonstige Sonderge-
biet „Großflächiger Einzelhandel“ mit einer GRZ von 0,8 ergeben sich 7 300 m² zuläs-
sige Grundfläche, so dass die Höchstgrenze von 20 000 m² unterschritten wird. Es 
befinden sich keine Bebauungspläne in einem engen sachlichen, räumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22. 
 
 
3. Ver- und Entsorgung 
 
Die Ver- und Entsorgung erfolgt über die vorhandene Infrastruktur entlang der Landes-
straße 01. Die vorhandenen Leitungen sind ggf. anzupassen. Die Träger der Ver- und 
Entsorgung sind in die Ausführungsplanung frühzeitig einzubeziehen. Die Mindestab-
stände zu ggf. vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmaßnahmen 
zu beachten. 
 
Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erläutert. 

3.1 Trinkwasser- und Löschwasserversorgung 

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den zuständigen Zweckverband Wismar 
aus dem Wasserwerk in Gramkow. Die neuen Hausanschlüsse sind an das Wasser-
versorgungsnetz des Zweckverbandes Wismar anzuschließen. Neuanschlüsse zur 
Wasserversorgung sind mit dem Versorgungsträger abzustimmen. 
 
Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien (z. B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Der Bau 
und die Benutzung einer Eigenwassergewinnungsanlage (z. B. zur Regenwassernut-
zung) sind gemäß § 13 Abs. 4 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) gesondert beim 
Zweckverband Wismar zu beantragen und bedürfen der Genehmigung. 
 
Im Jahr 2017 wurde in der Gemeinde Gägelow ein Löschwasserkonzept erarbeitet. 
Die notwendige Löschwassermenge von 96 m³ pro Stunde über einen Zeitraum von 
zwei Stunden kann in dem Geltungsbereich über einen in östlicher Richtung (ca. 130 m 
entfernt) an der Landesstraße 01 vorhandenen Vertragshydranten sichergestellt wer-
den. 
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3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung 

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt über die Leitungen des Zweck-
verband Wismar. Neuanschlüsse zur Abwasserentsorgung sind mit dem Versorgungs-
träger abzustimmen. An die vorhandenen Anschlüsse kann angebaut werden. 
 
Das innerhalb des Sonstigen Sondergebietes anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist auf den privaten Flächen zur Versickerung zu bringen. Dies dient 
Zielen des Klima- und Ressourcenschutzes. Nachweislich nicht versickerbares Nie-
derschlagswasser ist in Abstimmung mit dem zuständigen Zweckverband in das vor-
handene Leitungssystem entlang der Landesstraße 01 einzuleiten. Abstimmungen 
sind darüber hinaus auch mit dem Grundstückseigentümer, dem Straßenbauamt 
Schwerin, zu führen. 

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation 

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das örtliche Versorgungsunterneh-
men e.dis AG sichergestellt. Neuanschlüsse sind mit dem Versorgungsträger abzu-
stimmen. 
 
Die Gemeinde Gägelow wird von der HanseGas AG mit Erdgas versorgt. Ein An-
schluss des geplanten Baugebietes an das Gasnetz ist vorgesehen. Neuanschlüsse 
sind mit dem Versorgungsträger abzustimmen. 
 
Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Telekom AG si-
chergestellt. Ein ausreichendes Leitungsnetz ist vorhanden. Für den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgespräche mit der Telekom zu führen. 
 
Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder 
Erdwärme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf den Dächern zu-
lässig. 

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten 

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Für das Plangebiet ist die ordnungsgemäße Abfallentsorgung über 
das vorhandene Straßen- und Wegenetz gewährleistet. 
 
Nach gegenwärtigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine 
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflächen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen für bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatürlicher Geruch, 
anormale Färbung, Austritt verunreinigter Flüssigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstücksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesboden-schutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemäßen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Bei konkreten Anhaltspunkten dafür, dass eine schädliche Boden-
veränderung oder Altlast vorliegt, ist dies unverzüglich der Landrätin des Landkreises 
Nordwestmecklenburg als zuständiger Bodenschutzbehörde (Sachgebiet Abfall, Bo-
denschutz und Immissionsschutz) mitzuteilen (§ 2 LBodSchG M-V). Bei allen Maßnah-
men ist Vorsorge zu treffen, dass schädliche Bodeneinwirkungen, welche eine Ver-
schmutzung, unnötige Vermischung oder Veränderung des Bodens, Verlust von 
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Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen können, vermieden werden (§ 1 
LBodSchG M-V). 
 
 
4. Eigentumsverhältnisse, Planungskosten 
 
Die Fläche des Sonstigen Sondergebietes befindet sich im Eigentum der Norma Le-
bensmittelhandels Stiftung & Co. KG. Die Verkehrsflächen sind im privaten Eigentum. 
Die Planungskosten trägt der Vorhabenträger, Norma Lebensmittelhandels Stiftung & 
Co. KG. Die Gemeinde wird von allen Kosten freigehalten. 
 
 
5. Umweltbelange 

5.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB 

Eine Umweltprüfung gemäß § 2 Abs. 4 BauGB einschließlich des Umweltberichtes 
muss innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach 13a BauGB nicht durchgeführt 
werden. Die Gesamtfläche innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 
Nr. 22 „Einzelhandelsstandort Gägelow - Nordwest“ beträgt ca. 1,1 ha. Da die Gesamt-
fläche unterhalb dem zulässigen Schwellwert von 20 000 m2 zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens bleibt, entfällt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne 
der Eingriffsregelung.  
 
Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als bereits vor der planerischen 
Entscheidung erfolgt bzw. als zulässig. Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen 
Grundsätzen zu ermitteln und zu bewerten. Diese müssen im Anschluss 
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden. Diese Abwägung 
erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form. 

Berücksichtigung der Umweltbelange 

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gägelow hat am 25.02.2020 die Aufstellung 
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 mit der Gebietsbezeichnung „Ein-
zelhandelsstandort Gägelow - Nordwest“ beschlossen. Mit dem vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan Nr. 22 wird das Ziel verfolgt, die bestehende Gewerbebrache zu 
Gunsten der Errichtung eines Nahversorgers umzunutzen. Planungsrechtlich wird dies 
durch die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) vorbereitet. 

 
Der Vorhabenträger Norma Lebensmittelhandels Stiftung & Co. KG plant seinen jetzi-
gen Standort im Mecklenburger Einkaufzentrum (MEZ), südöstlich des Geltungsberei-
ches, zugunsten einer Erweiterung der Verkaufsfläche zu verlegen. Hierzu soll auf 
dem brachliegenden Gelände eines ehemaligen Lehrlingswohnheimes und einer 
Gaststätte ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung „Großflächiger 
Einzelhandel“ (§ 11 Abs. 3 BauNVO) ausgewiesen werden. 

Lage und Charakteristik des Plangebietes 

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 „Einzelhandels-
standort Gägelow - Nordwest“ befindet sich im Landkreis Nordwestmecklenburg 
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unmittelbar angrenzend an Wismar. Zudem liegt die Gemeinde verkehrsgünstig direkt 
an der Bundesstraße 105, die Wismar mit Grevesmühlen verbindet. In der Ortslage 
Gägelow sind neben dem MEZ auch Sondergebiete für einen Baumarkt, einen Möbel-
markt sowie diverse weitere Einzelhandels- und Gewerbebetriebe vorhanden.  
 
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 befindet sich am 
westlichen Ortseingang von Gägelow, am Prosekener Grund. Er definiert einen städ-
tebaulichen Missstand. Es befinden sich dort die nicht mehr genutzten Gebäude eines 
ehemaligen Lehrlingswohnheimes und einer Gaststätte, die sich in einem offensicht-
lich verwahrlosten Zustand befinden. Hiervon zeugen eingeschlagene Fensterschei-
ben in den Gebäuden. Zudem gibt es dort brachliegende Nebenanlagen, Garagen und 
diverse Altmaterialien. 
Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Landstraße L 01, im Süden und Osten 
an Gewerbebetriebe und im Westen an Grünland und Ackerflächen.  

5.2 Umweltschutzziele aus einschlägigen Fachgesetzen und Fachplanungen 
 und ihre Bedeutung für den Bauleitplan 

Fachplanungen 
Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb bzw. direkt angrenzend an den Sied-
lungsraum der Gemeinde Gägelow werden im Gutachterlichen Landschafts-
rahmenplan (GLRP WM, 2008) für die Region Westmecklenburg für das Plangebiet 
selbst kaum spezifische Aussage formuliert. Es erfolgt eine Zusammenfassung der 
allgemeinen Darstellungen für die planungsrelevanten Bereiche.  
 
Naturräumliche Gliederung 
Landschaftszone:  Ostseeküstenland (1) 
Großlandschaft:  Nordwestliches Hügelland (10) 
Landschaftseinheit:  Wismarer Land und Insel Poel (102) 
 

• Der Boden der Gemeinde Gägelow ist als „Bereich mit mittlerer bis hoher 
Schutzwürdigkeit“ dargestellt (siehe Karte 4). 

• In Bezug auf die Schutzwürdigkeit des Grund- und Oberflächenwassers ist die 
Gemeinde Gägelow als „Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwürdigkeit“ ver-
zeichnet (siehe Karte 6).  

• Die Gemeinde Gägelow ist als niederschlagsbenachteiligt dargestellt (siehe 
Karte 7). 

• Die Gemeinde Gägelow weist im Hinblick auf die Schutzwürdigkeit des Land-
schaftsbildes eine geringe bis mittlere Schutzwürdigkeit auf. Die Funktionsbe-
wertung der landschaftlichen Freiräume ist überwiegend mit Stufe 1 - gering 
(siehe Karte 9). 

• Nordwestlich, in etwa 2 500 m Entfernung, befindet sich die Ostsee, die zum 
einen als Europäisches Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1934-401 „Wismarbucht 
und Salzhaff“ und zum anderen als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung 
(GGB) DE 1934-302 „Wismarbucht“ ausgewiesen ist (siehe Karte 10). 

• Nordwestlich, etwa 1 500 m vom Plangebiet entfernt, befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet L72b „Küstenlandschaft Wismar-West“ (siehe Karte 11). 
 

Aus den übergeordneten Planungen lassen sich keine erheblichen Beeinträchtigun-
gen der dort dargestellten Entwicklungsziele ableiten.  
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Schutzgebiete 
 
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Schutzgebieten von nationaler und 
internationaler Bedeutung. Nachfolgend werden die Schutzgebiete aufgeführt, die um-
grenzend der Ortslage vorhanden sind:  
 

• Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 1934-302 „Wismarbucht“ 
(in ca. 2 500 m Entfernung) 

• Europäisches Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1934-401 „Wismarbucht und Salz-
haff“ (in ca. 2 500 m Entfernung) 

• Landschaftsschutzgebiet (NSG) Nr. L72b „Küstenlandschaft Wismar-West“ (in 
ca. 1 500 m Entfernung) 

Aufgrund der ausreichenden Entfernung zum Plangebiet wird auf die Erarbeitung einer 
FFH-Prüfung verzichtet, da von keiner erheblichen Beeinträchtigung der maßgebli-
chen Bestandteile der aufgeführten Schutzgebiete auszugehen ist.  
 
Geschützte Biotope 
 
Innerhalb des Plangebietes ist ein gemäß § 20 NatSchAG M-V unter Schutz stehendes 
Biotop vorhanden (Kartenportal Umwelt M-V, Kartierungsjahr 1996): 
 

- NWM11359 – Baumgruppe – westlich in und angrenzend an das Plangebiet 
 
In einem Umkreis von ca. 200 m befinden sich die folgenden gemäß § 20 NatSchAG 
M-V geschützten Biotope  
 

- NWM10635 – Feldgehölz, Entfernung ca. 125 m in westliche Richtung 
- NWM10626 – Naturnahe und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, einschl. 

der Ufervegetation, Entfernung ca. 170 m in westliche Richtung 
- NWM11367 – Baumgruppe, Entfernung ca. 170 m  
 

 
Darstellung der geschützten Biotope im Umfeld (200 m) des Plangebietes 
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Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 22 liegen keine di-
rekten Eingriffe in geschützte Biotopstrukturen vor. Das im Kartenportal Umwelt M-V 
dargestellte gesetzlich geschützte Biotop NWM11359 „Baumgruppe“, westlich in und 
angrenzend an das Plangebiet entspricht nicht mehr den Vorgaben der Anlage 2 des 
§ 20 NatSchAG M-V. Auch die untere Naturschutzbehörde bestätigte bei einem Vorort-
Termin, dass man bei dieser Baumgruppe nicht mehr von einem gesetzlich geschütz-
ten Biotop ausgehen kann. Die Baumgruppe steht auf dem ehemaligen Gelände des 
Kreisbetriebes für Landtechnik (KfL). Angrenzend zum Biotop befindet sich die Lan-
desstraße 01, das ehemalige Betriebsgebäude sowie ein Lagerplatz, der durch einen 
betonierten Weg zugänglich ist.  
Durch den benannten vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Heranrücken der 
Bebauung an die angrenzenden Biotopstrukturen möglich. Diese sind durch die um-
liegende landwirtschaftlich genutzte Ackerfläche sowie dem angrenzenden Lagerplatz 
anthropogen beeinträchtigt, sodass keine weitere Beeinträchtigung zu erwarten ist. Die 
zusätzlichen mittelbaren Wirkungen können als gering eingeschätzt werden. Bei der 
im Bebauungsplan genannten Bebauung, handelt es sich um eine Neuerrichtung eines 
Nahversorgers, die vorhandene Brache wird im Zuge der Bebauung zurückgebaut.  
 
Mit dieser Bebauung sind potentiell zusätzliche Lärm- und Lichtimmissionen verbun-
den. Diese werden nach Auffassung der Gemeinde als nicht erheblich und störend 
eingestuft, da sich in unmittelbarer Nähe keine Wohngebiete befinden, sondern ledig-
lich gewerbliche Nutzungen. Die Gemeinde geht nicht von einer grundsätzlichen Än-
derung des Charakters aus, sodass, unter Berücksichtigung der bestehenden Vorbe-
lastungen, mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 er-
hebliche Beeinträchtigungen ausgeschlossen werden können.  
 
Einen Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach § 20 Abs. 3 NatSchAG 
M-V wird aufgrund der oben beschriebenen Argumentation nicht für notwendig erach-
tet.  

5.3 Erfassung des Baumbestandes 

Gemäß Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums für Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschützten Bäumen 
auf Grundlage von Vermessungen und eigenen Erhebungen für das Plangebiet zu er-
heben. 
 
Im nordwestlichen Bereich bzw. westlich angrenzend zum Plangebiet befindet sich ein 
gemäß § 20 NatSchAG M-V unter Schutz stehendes Biotop. Die Baumgruppe besteht 
aus jungen Laubbäumen (Pappel und Ahorn). Umgeben wird die Baumgruppe von der 
Landesstraße L01, der Gewerbefläche sowie einem teilweise betonierten Feldweg der 
zu einem Lagerplatz führt. Nach Angaben der Anlage 2 des § 20 NatSchAG M-V müs-
sen Feldgehölze, die unter dem Schutz stehen, an mindestens drei Seiten von Land-
wirtschaftsflächen umgeben und in der freien Landschaft verortet sein. Bei dieser 
Baumgruppe trifft dies nicht zu. Auch ein Vorort-Termin mit einem Mitarbeiter der un-
teren Naturschutzbehörde bestätigte die fehlerhafte Einordnung der Baumgruppe als 
gesetzlich geschütztes Biotop. Er verwies darauf, dass das Gelände vor der Wende 
von dem Kreisbetrieb für Landtechnik (KfL) genutzt wurde und die Abgrenzung noch 
heute durch den vorhandenen Zaun am Rand des Gehölzes nachzuweisen ist. 
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Die aus Pappeln bestehende Baumreihe bildet den westlichen und südlichen Rand 
des Planungsgebietes. Mit Umsetzung der Planungsziele, sind die Baumreihe sowie 
die Baumgruppe (tlw.) nicht sinnvoll zu erhalten. Obwohl die Pappeln überwiegend 
einen Stammumfang über 100 cm besitzen, sind sie nicht nach § 18 NatSchAG M-V 
geschützt. Ein entsprechender Fällantrag für die Fällung der Pappeln, die sich im In-
nenbereich befinden, ist demnach nicht erforderlich.  
 
Generell ist es gemäß § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verbo-
ten, Bäume, die außerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebüsche und andere Ge-
hölze in der Zeit vom 1. März bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock 
zu setzen. Nicht zu erhaltende Gehölze müssen somit außerhalb dieser Zeit entfernt 
werden.  
 
Ebenfalls sind die Abrissarbeiten bzw. Baufeldberäumung sowie Gehölzfällungen ge-
mäß § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) außer als Brutzeit von 
Vögeln sowie Fledermäuse im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durch-
zuführen.  
 
Die Aufnahme der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der „Anleitung für die Kartie-
rung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern“, 
Schriftenreihe des LUNG M-V 2013, Heft 2.  
 
Das gesamte Plangebiet kann als Brache der Verkehrs- und Industrieflächen (OBV) 
kartiert werden. Neben dem ehemaligen brach liegenden, aufgelassenen Lehrlings-
wohnheimes und angrenzender Gaststätte, welches sich direkt an der L01 befindet, 
sind im südlichen Bereich des Plangebietes eine ruinöse Lagerhalle/ Werkstatt und 
mehrere nicht mehr genutzte Garagen zu finden. Das gesamte Areal ist bereits versie-
gelt und aktuell mit Brombeersträuchern, Hundsrose, Kreuzdorn und weiteren wild-
wachsenden Pflanzen bewachsen. Westlich angrenzend befindet sich eine Baum-
gruppe (BBG), die aus Pappeln und Ahornen besteht. Südlich der Baumgruppe bildet 
eine Baumreihe (BRR) aus Pappeln den westlichen Abschluss des Plangebietes. Im 
Norden grenzt die Landesstraße L01 sowie Ackerflächen ans Plangebiet an, östlich 
befinden sich zwei Gewerbebetriebe.  

5.5 Artenschutzrechtliche Prüfung- AFB 

Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange wurde von dem Gutachterbüro 
Martin Bauer, Grevesmühlen, ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) als Beitrag 
zum Umweltbericht (Stand: Juli 2020) erarbeitet. Dieses Gutachten bildet die Grund-
lage für die nachfolgenden Ausführungen zum Thema Artenschutz und wird als Anlage 
dieser Begründung beigefügt.  
 
Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte durch den Gutachter eine 
aktuelle Erfassung der Artengruppe Fledermäuse, Brutvögel, Amphibien und Reptilien 
innerhalb des Vorhabengebietes bzw. in den unmittelbar angrenzenden planungsrele-
vanten Bereichen.  
 
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortseingang von Gägelow und umfasst 
ein teilweise aufgelassenes Gewerbegebiet mit einem zweigeschossigen ehemaligen 
Lehrlingsgebäude, einer eingeschossigen ehemaligen Gaststätte sowie einigen Ne-
benanlagen wie Garagen und einer Lagerhalle/ Werkstatt. Der gesamte 
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Gebäudebestand befindet sich in einem verwahrlosten Zustand, der u.a. durch einge-
schlagene Fensterscheiben in den Gebäuden erkennbar wird. Das Gelände ist fast 
vollständig versiegelt. Im Nordwesten des Geltungsbereiches grenzt eine Baumgruppe 
aus Pappel und Ahorn sowie im Westen eine Reihe von Schwarzpappel-Hybriden in 
einem Alter von etwa 50 Jahren an.  
Mit Umsetzung der Planungsziele sollen auf dem Gelände alle Gebäude zurückgebaut 
sowie alle Pappeln entfernt werden.  
 
Naturschutzrechtliche Bewertung der Erheblichkeit des Vorhabens 
Bei baulichen Planvorgaben sind artenschutzrechtliche Belange zu berücksichtigen. 
Es ist zu prüfen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtlich ge-
schützte Tier- und Pflanzenarten hat.  
 
Im § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs. 1 Nr. 1-4 ist Folgendes dargelegt: 
Es ist verboten,  
1.  wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fan-

gen, zu verletzen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu 
entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören 

2.  wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelar-
ten während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wan-
derungszeiten erheblich zu stören; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich 
durch die Störung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert.  

3.  Fortpflanzungs- und Ruhestätten der wild lebenden Tiere zu besonders ge-
schützten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu 
beschädigen oder zu zerstören.  

4.  wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören.  

 
In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch Folgendes vermerkt: 

• Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgeführte Tierarten oder europä-
ische Vogelarten betroffen, liegt ein Verstoß gegen das Verbot des Ab-satzes 1 
Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeinträchtigungen 
wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit 
die ökologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang weiterhin erfüllt 
wird. 

• Soweit erforderlich, können auch vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen festge-
setzt werden. 

• Sind andere besonders geschützte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur 
Durchführung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstoß gegen die Zugriffs-, 
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor. 

• Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht für Handlungen zur Vorbereitung ei-
ner Umweltverträglichkeitsprüfung. 

 
Somit sind nachfolgende Arten zu berücksichtigen: 

• sämtliche europäische Vogelarten gemäß Art. 1 VogelSchRL und den dazuge-
hörigen Anlagen einschl. regelmäßig auftretende Zugvögel n. Art. 4 Abs. 2 Vo-
gelSchRL, 

• sämtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL, 
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• Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG 
aufgeführten Arten. 

 
Nach Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) Artikel 1 unterliegen alle europäischen wild 
lebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie. Ent-
sprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden. 
 
Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Arten und Artengruppen 
Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) wird für alle europarecht-
lich geschützten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten der Anhänge II und IV der FFH-
Richtlinie und alle europäischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie 
für sämtliche weiteren streng geschützten Arten geprüft, ob Verbotstatbestände ge-
mäß § 44 BNatSchG zu treffen.  
 
Sollten geschützte Arten betroffen sein, so ist zu prüfen, ob sich der Erhalt der lokalen 
Populationen durch die Förderung der ökologischen Funktionalität sichern lässt (CEF-
Maßnahmen/ FCS-Maßnahmen1). 
 
Letztendlich ist zu überprüfen, ob eventuelle Voraussetzungen für eine Befreiung nach 
§ 67 BNatSchG gegeben sind. Für Vorhaben innerhalb der Bebauungsplanung ist ge-
mäß § 45 Abs. 7 BNatSchG die nach Landesrecht berechtigte Behörde für die even-
tuelle Erteilung einer Ausnahmegenehmigung zuständig.  
Sollte sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich geschützten Art trotz Kompen-
sationsmaßnahmen verschlechtern, ist eine Baumaßnahme unzulässig. 
 
Ergebnis des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages 
Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchung sind nachfolgend zusam-
mengefasst. Der Gutachter kommt zu folgenden Aussagen: 
 
Maßgeblicher Betrachtungsschwerpunkt für die Untersuchung der Artengruppe Vögel 
und Fledermäuse waren der zurückzubauende Gebäudebestand und der nicht zu er-
haltene Baumbestand im Nordwesten bzw. Westen des Plangebietes.  
 
Im Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt 12 Brutvogelarten, die sowohl im 
Gebäude- als auch im Gehölzbestand nachgewiesen werden konnten. Es handelt sich 
dabei um folgende Arten: Ringeltaube, Haussperling, Kohlmeise, Blaumeise, Amsel, 
Bachstelze, Hausrotschwanz, Mönchgrasmücke, Dorngrasmücke, Grünfink, Stieglitz 
und Bluthänfling. Da die Arten Hausrotschwanz, Bachstelze und Haussperling mehr-
jährig dieselben Nester bzw. dieselben Nistplätze nutzen, ist eine Durchführung von 
CEF-Maßnahmen beim Abbruch der Gebäude erforderlich. Es wird empfohlen 

 
1 Maßnahmen des besonderen Artenschutzes werden erforderlich, um das Eintreten der artenschutz-

rechtlichen Verbotstatbestände des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern oder eine artenschutzrechtli-
che Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu begründen. Hierbei ist zwischen Vermeidungsmaßnah-
men, vorgezogenen Ausgleichsmaßnahmen (sog. CEF Maßnahmen – measures to ensure the „conti-
nued ecological functionality") und sogenannte FCS Maßnahmen (measures to ensure a "favorable 
conservation status) zu unterscheiden. Es handelt sich meist um Maßnahmen zur Erweiterung oder zur 
Neuschaffung entsprechender Habitate. Im Unterschied zu den CEF-Maßnahmen sind bei FCS-
Maßnahmen der konkret-individuelle Bezug zum Eingriffsort sowie auch der Zeitpunkt der Herstellung 
etwas gelockert. 
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Nischenbrüterhöhlen sowie Sperlingsmehrfachquartiere an geeigneten Standorten im 
Umfeld des Plangebietes anzubringen. 
Die weiteren kartierten Brutvogelarten sind bezüglich ihrer Brutstandorte sehr anpas-
sungsfähig und belegen nicht jährlich wiederkehrend dieselben Brutplätze, sodass mit 
Umsetzung der Planungsziele erhebliche Beeinträchtigungen ausgeschlossen wer-
den. 
 
Im Zuge der Begutachtung der Gebäude wurden die Fassaden nach Spuren von Fle-
dermäusen (Kot und Urinspuren, Kratzspuren) abgesucht. Auch Mauerspalten, Risse, 
Fugen und Öffnungen wurden intensiv geprüft. Der Baumbestand wurde zum einen im 
unbelaubten Zustand nach Baumhöhlen abgesucht und zum anderen erfolgte eine 
Ausflugkontrolle. An den Gebäuden sowie im Baumbestand gelangen keine Nach-
weise von Fledermäusen. 
 
Um die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 
BNatSchG zu vermeiden, haben Gebäudeabbrucharbeiten sowie die Entfernung der 
Gehölze und sonstiger Vegetationsstrukturen gemäß § 39 BNatSchG nur außerhalb 
der Brutperiode im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zu erfolgen.  
 
Maßgeblicher Betrachtungsschwerpunkt für die Untersuchung der Artengruppe Repti-
lien und Amphibien waren Hohlräume, Steinplatten oder Wurzelbereiche (Reptilien) 
oder feuchte (Erd-) Löcher, temporäre Klein- bzw. Stillgewässer, Steinhaufen oder 
Baumstümpfe (Amphibien).  
 
Der Fachgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass ein Vorkommen von artenschutz-
rechtlich relevanten Reptilien und Amphibien ausgeschlossen werden kann.  
 
Um die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 
BNatSchG zu vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen ange-
bracht. Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Böschungen vermieden wer-
den bzw. die Gruben schnellstmöglich zu verschließen und zuvor hineingefallene Tiere 
aus den Gruben zu entfernen sind.  
 

5.6 Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen (Potentialab-
schätzung)  

Da sich der artenschutzrechtliche Fachbeitrag ausschließlich mit der Erfassung und 
Bewertung der Artengruppen Fledermäuse, Brutvögel, Reptilien und Amphibien be-
schäftigt, werden hier in der Potentialabschätzung die weiteren im Land Mecklenburg-
Vorpommern vorkommenden und relevanten Anhang IV Arten der FFH-Richtlinie be-
trachtet. Dieses umfangreiche Artenspektrum soll im Rahmen der Relevanzprüfung 
zunächst auf die Arten reduziert werden, die unter Beachtung der Lebensraumansprü-
che in Untersuchungsraum vorkommen können und für die eine Beeinträchtigung im 
Sinne der Verbotstatbestände des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch Wirkungen des Vor-
habens nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann (Abschichtung).  
 
Dabei wird so vorgegangen, dass im Rahmen der Relevanzprüfung die Arten „heraus-
gefiltert“ werden, für die eine Betroffenheit hinsichtlich der Verbotstatbestände mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) und die daher 
einer artenschutzrechtlichen Prüfung nicht mehr unterzogen werden müssen 
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(FROELICH & SPORBECK, Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern 
20.09.2010). 
 
Auf Grundlage der vorhandenen Biotopstrukturen des Plangebietes erfolgte eine Aus-
wahl der planungsrelevanten Arten und Artengruppen. 
 
Säugetiere (ohne Fledermäuse)  
Im Ergebnis der Relevanzprüfung wurde ein Vorkommen von Säugetieren nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie im Untersuchungsraum ausgeschlossen. Die in Mecklen-
burg-Vorpommern potentiell vorkommenden Arten, wie beispielsweise Fischotter 
(Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Haselmaus (Muscardinus avellanarius), sind auf-
grund fehlender Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht festzustellen. Ent-
scheidend hierfür sind u. a. trockene Bedingungen. Für die Haselmaus fehlen im Plan-
gebiet strauchbestandene geeignete Waldbereiche mit einem vorzugsweise hohen 
Haselanteil.  
Aufgrund der dargestellten Argumentation (Biotopausstattung, Nähe zum Siedlungs-
raum) ist keine Betroffenheit der Artengruppe Säugetiere gegeben. Eine Prüfung der 
Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG entfällt. 
 
Fische  
Die spezifischen Habitatansprüche der Artengruppe werden im Untersuchungsraum 
nicht erfüllt. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine relevanten Gewässer vorhan-
den. Das Vorkommen geschützter Arten im Plangebiet ist auszuschließen, zumal der 
Europäische Stör als einzige Anhang IV- Art dieser Artengruppe in Mecklenburg-Vor-
pommern als ausgestorben oder verschollen gilt.  
Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Fi-
sche und Rundmäuler gegeben. Eine Prüfung der Verbotstatbestände gemäß § 44 
BNatSchG entfällt.  
 
Tag-/Nachtfalter  
Der Untersuchungsraum wird von trockenwarmen Standortbedingungen bestimmt und 
liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in Anhang IV der FFH-Richtlinie auf-
geführten Tag- und Nachtfalter. Die artspezifischen Habitatansprüche der geschützten 
Falter liegen in Lebensräumen feuchterer Ausprägung, wie Feucht- und Moorwiesen 
und blütenreichen Säumen, weshalb ein Vorkommen von Tag- und Nachtfaltern im 
Untersuchungsraum nicht zu erwarten ist. Bei den Kartierungsarbeiten konnten auch 
keine spezifischen Futterpflanzen beispielsweise für Nachtkerzenschwärmer festge-
stellt werden.  
Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Tag- 
und Nachtfalter gegeben. Eine Prüfung der Verbotstatbestände gemäß § 44 
BNatSchG entfällt.  
 
Käfer  
Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat für Käferarten dar. Es 
fehlen blütenreiche Säume als Nahrungshabitat und geeignete Gehölze als 
Wohnstätte. Gerade die Arten Großer Eichenbock (Cerambyx cerdo) und Eremit (Os-
moderma eremita) sind auf das Vorhandensein älterer Gehölze, im Falle des Großen 
Eichenbocks speziell Eichen mit ausreichendem Mulmanteil, angewiesen. Der 
Schmalbindige Breitflügel- Tauchkäfer (Graphoderus bilineatus) und die Schwimmkä-
fer-Art Breitrand (Dytiscus latissimus) benötigen hingegen permanent wasserführende 
Stillgewässer.  
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Erhebliche Beeinträchtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG festgelegten 
Verbotstatbestände sind auszuschließen. Die weitere Analyse potentieller Beeinträch-
tigungen entfällt.  
 
Libellen  
Alle die in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden, nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschützten Libellenarten leben an naturnahen, dynamischen grö-
ßeren Fließ- und Stillgewässersystemen bzw. in Moor- und Sumpfgebieten mit Was-
serpflanzen, Röhrichtbeständen oder Seggenrieden. Der Untersuchungsraum liegt 
nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der im Anhang IV der FFH- Richtlinie aufge-
führten Libellenarten. Ein potentielles Vorkommen der Arten innerhalb des Untersu-
chungsraumes ist auch aufgrund fehlender artspezifischer Merkmale somit ausge-
schlossen.  
Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Li-
bellen gegeben. Eine Prüfung der Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG ent-
fällt. 
 
Weichtiere  
Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen für die Ar-
tengruppe der Weichtiere auf. Klare, saubere Stillgewässer, auch dystrophe Gewäs-
ser, wie sie die zierliche Tellerschnecke (Anisus vorticulus) besiedelt, und saubere, 
mäßig bis schnell fließende Bäche und Flüsse mit abwechslungsreicher Ufergestal-
tung als Habitat der Gemeinen Flussmuschel (Unio crassus) sind im Untersuchungs-
gebiet nicht vorhanden. 
 
Erhebliche Beeinträchtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestände können eindeutig ausgeschlossen werden. Eine Prüfung der Verbotstatbe-
stände gemäß § 44 BNatSchG entfällt.  
 
Pflanzen  
Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Pflanzen auszuüben, da in unmittelbaren Anschluss der 
Siedlung generell von einer geringen artenschutzrechtlichen Relevanz auszugehen ist. 
Durch fehlende Habitatstrukturen können Beeinträchtigungen bzw. zu erwartende ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestände der Artengruppe Pflanzen eindeutig ausge-
schlossen werden, da es sich um einen anthropogen stark vorgeprägten Bereich han-
delt. Die weitere Analyse projektbedingter Wirkungen und deren Erheblichkeit für die 
geschützte Flora entfällt. 

5.7 Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange 

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der „Hinweise zum 
gesetzlichen Artenschutz gemäß § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchführung 
von Eingriffen“ des Landesamtes für Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern wurden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet: 
 

➢ Gebäudeabbruch 
 
Das teilweise aufgelassene Gewerbegebiet mit ruinösen Gebäudebestand des ehe-
maligen Betriebsgeländes (ehemaliges Lehrlingsgebäude und Gaststätte) sowie deren 
Nebenanlagen (Garagen, Lagerhalle/ Werkstatt) stellen potentiell ein Habitat für 
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Gebäudebrüter und ein Quartier für Fledermäuse dar. Mit dem Abriss des Gebäudes 
ergibt sich ein mögliches Eintreten von Verbotstatbeständen gemäß 44 Abs. 1 Nr. 1 
und 3.  
 
Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde beschrieben, dass drei Brutvogelarten 
im Gebäude nachgewiesen wurden und vor dem Gebäudeabriss entsprechende CEF-
Maßnahmen erforderlich sind, um die ökologische Funktion der vom Eingriff oder Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang 
weiterhin zu erfüllen. 
 
Der Verlust der mehrjährig genutzten Niststätten von Hausrotschwanz und Bachstelze 
ist durch den Anbau von künstlichen Nisthilfen auszugleichen. Die Quartierelemente 
für den Haussperling können im Zuge von FCS-Maßnahmen an dem zu errichtenden 
Gebäude angebracht werden.  
 
Wichtig dabei ist, dass CEF-Maßnahmen bereits vor Baufeldfreimachung, ökologisch 
voll funktionsfähig sein müssen. Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Maßnahmen 
einen ausreichenden zeitlichen Vorlauf erfordert.  
 
Ein Nachweis von Fledermäusen, Amphibien und Reptilien in und um den Gebäude-
bestand ist seitens des Gutachters nicht erfolgt, sodass Ausgleichsmaßnahmen nicht 
erforderlich sind.  
 

➢ Beseitigung von Bäumen, Hecken und Buschwerk 
 
Im westlichen Bereich des Plangebietes ist eine Baumgruppe vorhanden, die im Zuge 
der Errichtung des Nahversorgers teilweise entfernt werden muss. Zudem ist die am 
westlichen und südlichen Planungsrand befindliche Baumreihe aus Pappeln nicht sinn-
voll zu erhalten.  
 
Das festgestellte Arteninventar der Artengruppe Brutvögel weist keine artenschutz-
rechtlich relevanten Arten auf. Der überwiegende Teil der Arten brütet in Gehölzen 
auf dem Gelände sowie in der Nähe des Geltungsbereiches. Laut Gutachter erstre-
cken sich die Reviere der Brutvögel auf die Bereiche außerhalb des Plangebietes, 
sodass kein artenschutzrechtlicher Handlungsbedarf besteht.  
 
Generell sind die Bestimmungen des § 39 BNatSchG zu beachten, wonach die Ent-
fernung von Gehölzen und sonstigen Vegetationsstrukturen nur außerhalb der Brut-
periode der Vögel (vom 01. Oktober bis 28./29. Februar) erfolgen darf. 
 
Ein Nachweis von Fledermäusen, Amphibien und Reptilien in und um den Gehölzbe-
stand ist seitens des Gutachters nicht erfolgt, sodass Ausgleichsmaßnahmen nicht er-
forderlich sind.  
 

➢ Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewässern 
 
Innerhalb des Plangebietes sowie in deren Umgebung sind keine fließenden und ste-
henden Gewässer vorhanden. Ein Vorkommen der Artengruppe Amphibien wird dem-
nach ausgeschlossen. 
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➢ Umnutzung von Flächen 

 
Mit der Umnutzung der Flächen sind ökologische Veränderungen verbunden und somit 
auch Auswirkungen auf geschützte Tier- und Pflanzenarten möglich.  
 
Das hier betrachtete Plangebiet umfasst den nordwestlichen Bereich der Gemeinde 
Gägelow. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ehemaliges Betriebsgelände, 
welches derzeit brach liegt. Durch die aktuell angrenzende gewerbliche Nutzung stellt 
sich das Plangebiet als bereits anthropogen vorgeprägt dar, so dass bereits aktuell nur 
mit unempfindlichen Arten des Siedlungsraumes zu rechnen ist. Im Zuge des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 wird dieses Gelände umgenutzt und ein Ge-
bäude für einen Nahversorger errichtet.  
 
Zur Verhinderung des Eintretens von Verbotstatbeständen des § 44 Abs. 1 BNatSchG 
sind die Bauzeitenbeschränkungen (§ 39 BNatSchG) sowie die CEF- bzw. FCS-
Maßnahmen im Zusammenhang mit dem Abriss des ruinösen Betriebsgebäudes zu 
beachten. 
 

➢ Lärm 
 
Durch die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung 
„Großflächiger Einzelhandel“ ist mit vermehrten Lärmimmissionen aufgrund von Liefer- 
und Einkaufsverkehr zu rechnen. In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes 
befinden sich jedoch keine Wohngebiete, sondern lediglich gewerbliche Nutzungen, 
die Landesstraße 01 sowie Grünland und Ackerflächen. Eine Beeinträchtigung der 
Nachbarschaft durch Lärmimmissionen und eine zusätzliche verkehrliche Belastung 
von ruhigen Wohnstraßen sind daher ausgeschlossen.  
 
Da aufgrund der bestehenden anthropogenen Vorbelastungen nur mit unempfindli-
chen Arten des Siedlungsraumes zu rechnen ist (siehe AFB), ist auch eine potentiell 
zusätzliche Lärmbelästigung als vernachlässigbar einzuschätzen. 
 
Die baubedingten Lärmbelästigungen werden als temporär und damit nicht erheblich 
eingestuft.  
 

➢ Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen 
 
Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 kommt es zu 
keiner signifikanten Erhöhung der Gefahr des Tötungsrisikos/Kollision im Straßenver-
kehr. 
 
Maßnahmen zur Vermeidung 
Folgende Maßnahmen werden durchgeführt, um anzunehmende Gefährdungen von 
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europäischen Vogelarten zu vermeiden 
oder zu mindern:  
 

• Der beabsichtigte Abriss von baulichen Strukturen ist der unteren Naturschutz-
behörde anzuzeigen. 
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• Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen der Arten-
gruppe Fledermäuse und Brutvögel (Gebäudebrüter) ist die Gehölz- und Vege-
tationsbeseitigung bzw. der Abbruch von Gebäuden vor Beginn der Brutzeit und 
außerhalb der Nutzung potentieller Sommerquartiere, d. h. innerhalb des Zeit-
raumes vom 01.Oktober bis 28./29. Februar auszuführen, sodass weder aktuell 
genutzte Niststätten noch die Gelege der potentiell vorkommenden Brutvögel 
oder Hangplätze der Fledermäuse zerstört werden.  
 

• Die Durchführung von CEF-Maßnahmen ist beim Abbruch der Gebäude und 
Bäume erforderlich. Der Verlust der mehrjährig genutzten Niststätten von Haus-
rotschwanz, Bachstelze und Haussperling ist im Rahmen von CEF-
Maßnahmen durch den Anbau von künstlichen Nisthilfen im Verhältnis 1:2 aus-
zugleichen. Es sind folgende Nisthilfen anzubauen: 
 
 

 
o 4 Stück Nischenbrüterhöhlen 
o Die Nisthilfen sind bis zum 1. April 2021 und vor dem Gebäudeabriss 

fachgerecht an geeigneten Standorten im Umfeld anzubringen 
 

o 1 Stück Sperlingsmehrfachquartier 
o Die Quartierelemente für den Haussperling können im Zuge von FCS-

Maßnahmen am Baumbestand angebracht werden 
 

• Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Maß zu beschränken. 
Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeinträchtigungen (wie 
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurückzunehmen. Bau-
schutt und Müllablagerungen sind ordnungsgemäß zu entsorgen bzw. einer 
Wiederverwertung zuzuführen. 
 

• Die Beseitigung von Gehölzen gemäß § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 
28./29. Februar durchgeführt werden. Ausnahmen sind zulässig, sofern der gut-
achterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der 
Gehölzflächen und Gebäudeteilen keine Brutvögel brüten, Fledermaus, Amphi-
bien und Reptilien vorhanden sind und die Zustimmung der zuständigen Be-
hörde vorliegt. 
 

• Die Bauarbeiten sind außerhalb der Brutzeit (01. März bis 30. September) zu 
beginnen. Das Störungspotential ist aufrecht zu erhalten, so dass die Ansied-
lung von Brutvögeln unterbunden und das Tötungsverbot gemäß § 44 Abs. 1 
BNatSchG eingehalten werden kann. 

 

• Es ist zu verhindern, dass über einen längeren Zeitraum hohlraumreiche Abla-
gerungen entstehen, die von Amphibien/Reptilien als Quartiere aufgesucht wer-
den könnten. 

 

• Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Böschungen vermieden wer-
den bzw. die Gräben und Gruben schnellstmöglich zu verschließen sind und 
vorher eventuell hereingefallene Tiere aus den Gräben zu entfernen sind. 

 

TOP 8

111 von 182 in Zusammenstellung



Satzung der Gemeinde Gägelow über den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 
„Einzelhandelsstandort Gägelow - Nordwest“  

25 

 
6  Planwirkungen 
 
Die derzeitige Charakteristik des Plangebietes lässt sich durch eine siedlungstypische 
Situation aus einem aufgelassenen bzw. nicht mehr genutzten Betriebsgelände 
beschreiben.  
 
Mit Hilfe der vorliegenden Planung wird dem städtebaulichen Missstand des nicht mehr 
genutzten Geländes (ehemaliges Lehrlingswohnheim, Gaststätte sowie Nebenanla-
gen) am Prosekener Grund entgegengewirkt. Der Lebensmittelmarkt, der sich derzeit 
noch im Mecklenburger Einkaufszentrum (MEZ) in Gägelow befindet, strebt einen 
Standortwechsel und eine Verkaufsflächenvergrößerung an, sodass das Gelände als 
geeigneter Standort ausgewählt wurde.  
Aufgrund der Aufwertung bzw. Umnutzung der derzeit brach liegenden Fläche sind die 
zu erwartenden Eingriffe in den Wasser- und Bodenhaushalt sowie das Klima als sehr 
gering einzuschätzen und können zusammenfassend vernachlässigt werden. Die zu 
erwartende Eingriffe in das Landschaftsbild können sogar als positiv bewertet werden, 
da der städtebauliche Missstand verschwindet.  
 
Da der Geltungsbereich bereits aus überwiegend versiegelten und anthropogen be-
einträchtigten Flächen besteht, ist eine erhebliche Beeinträchtigung der Schutzgüter 
und der Verlust an ausfallenden Biotopen auszuschließen. Der Wegfall der Bäume ist 
aus naturschutzfachlicher Sicht zwar als Abwertung zu betrachten, dient aber der 
Beseitigung des städtebaulichen Missstandes sowie der Aufwertung der Fläche. In der 
unmittelbaren Umgebung des Plangebietes stehen ausreichend Gehölzstrukturen zur 
Verfügung. Zudem werden die Parkplatzflächen mit Grünstrukturen und Laubgehölzen 
gestaltet.  
 
Am westlichen Rand des Geltungsbereiches, hinter dem zu errichtenden Gebäude des 
Verbrauchermarktes, ist eine Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Es ist dort eine zweireihige Hecke in einer Breite 
von 3 m im versetzten Verband mit einem Pflanzabstand von jeweils 1 m x 1 m zu 
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Damit wird ein sanfter Übergang der Bebauung in 
die Landschaft erzeugt und das Landschaftsbild nicht beeinträchtigt. Am südlichen 
Rand des Plangebietes wurde auf die Ausweisung überbaubarer Grundstücksflächen 
verzichtet, um die dort bestehenden Bäume als Abgrenzung zur freien Landschaft zu 
erhalten und nicht zu beeinträchtigen. 
 
Bei Nichtausführung der Planungen würden die aktuellen Areale, Biotop- und 
Nutzungstypen im derzeitigen Bestand weiter bestehen. Bei nicht mehr genutzten Be-
reichen würde ein sukzessiver Bewuchs mit Gehölzen einsetzen. Die Gebäude würden 
weiter verfallen und ein negatives und verwahrlostes Bild darstellen. 
Zusammenfassend können die zu erwartenden Eingriffe in die genannten Biotoptypen 
als eher geringwertig abgewogen werden.  
 
Die Planungsarbeiten wurden so durchgeführt, dass die Umweltbelange hinsichtlich 
einer flächensparenden Entwicklung in Bezug auf das Gemeindegebiet stets beachtet 
werden.  
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7. Immissionsschutz 
 
Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
ßend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantwor-
ten und dafür zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hältnisse auch für die bestehenden Nutzungen beachtet werden. 
 
Durch die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes SO mit der Zweckbestimmung 
„Großflächiger Einzelhandel“ ist mit vermehrten Lärmimmissionen aufgrund von Lie-
ferverkehr zu rechnen. In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich 
jedoch keine Wohngebiete. Bei den an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen 
Bebauungsplanes Nr. 22 angrenzenden Flächen handelt es sich um Gewerbe-, Ver-
kehrs- und landwirtschaftliche Flächen. Eine entsprechende Darstellung liegt auch im 
Flächennutzungsplan der Gemeinde Gägelow vor. Eine Beeinträchtigung der Nach-
barschaft durch Lärmimmissionen und eine zusätzliche verkehrliche Belastung von ru-
higen Wohnstraßen sind daher ausgeschlossen. Es wird auf immissionsschutzrecht-
lich relevante Festsetzungen verzichtet. 
 
Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeinträchtigungen 
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nächte, z.B. zur Erntezeit auf den an-
grenzenden Ackerflächen, sowie gelegentliche Geruchsbelästigungen durch das Aus-
bringen von Gülle sind im ländlichen Raum von zu tolerieren. 
 
 
8. Sonstiges 
 
Nach gegenwärtigem Kenntnisstand sind von der geplanten Maßnahme keine Boden-
denkmale betroffen. Um die Arbeiten nötigenfalls baubegleitend archäologisch be-
treuen zu können, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehörde beim Land-
kreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei 
Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Wenn während der Erdarbeiten 
unvermutet archäologische Funde oder auffällige Bodenverfärbungen entdeckt wer-
den, ist gemäß § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) die Untere Denkmal-
schutzbehörde zu benachrichtigen und der Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintref-
fen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes für Kultur und Denkmal-
pflege in unverändertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfür sind der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentümer sowie zufällige Zeugen, die den 
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fünf Tage nach Zugang der An-
zeige bei der Unteren Denkmalschutzbehörde. 
 
Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schließen, dass bei Tiefbaumaßnahmen Munitionsfunde auftreten können. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuführen. Sollten 
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdächtige Gegenstände oder Munition aufgefunden 
werden, ist aus Sicherheitsgründen die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren 
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. 
Nötigenfalls ist die Polizei und ggf. die örtliche Ordnungsbehörde hinzuzuziehen. 
 
Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstück eventuell vorhandene Drainageleitun-
gen und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfähigkeit zu erhalten bzw. wieder-
herzustellen. LAU-Anlagen (Lagerung, Abfüllen und Umschlagen von 
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wassergefährdenden Stoffen) haben auf der Grundlage des § 62 WHG i. V. mit der 
AwSV so zu erfolgen, dass eine Gefährdung des Grund- und Oberflächenwassers 
nicht zu besorgen ist. Prüfpflichtige Anlagen nach AwSV sind bei der unteren Wasser-
behörde anzeigepflichtig. 
 
Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlüsse (auch Flächenkollektoren 
oder Erdwärmesonden für Wärmepumpen notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mit-
telbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, 
sind diese gemäß § 49 Abs. 1 des WHG sechs Wochen vor Baubeginn bei der unteren 
Wasserbehörde anzuzeigen. Dies trifft ebenso für eventuell notwendige Grundwasser-
absenkungen während der Baumaßnahmen zu. Der natürliche Abfluss wild abfließen-
den Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstück darf nicht zum Nachteil eines höher 
liegenden Grundstücks behindert werden bzw. zum Nachteil eines tiefer liegenden 
Grundstückes verstärkt oder auf andere Weise verändert werden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gemeinde Gägelow, den ..................... 
          Der Bürgermeister 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass die Standortverlagerung von 
„Norma“ auf der genannten Sitzung am 02.04.2019 grundsätzliche positiv be-
wertet und mitgetragen wurde, dies jedoch an Maßgaben geknüpft wurde. 
 
Um den Vorgaben der Raumordnung zu entsprechen, beabsichtigt die Ge-
meinde Gägelow daher die 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1 und die 
5. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 2 mit dem Ziel aufzustellen, Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in den 
Gewerbegebieten der Bebauungspläne als unzulässig festzusetzen. Es wird 
die Sortimentsliste des Stadt-Umland-Raumes Wismar zu Grunde gelegt. 
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Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine positive Stellungnahme nach 
Erbringung des Nachweises in Aussicht gestellt wird. 
 
Der Gemeinde Gägelow wurde in einer gemeinsamen Beratung mit der 
obersten Landesplanungsbehörde die Mittelung gegeben, dass die Aufstellung 
der beiden Änderungssatzungen und der Abwägungs- und Satzungsbeschluss 
über den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 in einer gemeinsamen 
Sitzung gefasst werden können. Vor diesem Hintergrund stetzt die Gemeinde 
Gägelow die positive landesplanerische Stellungnahme als gegeben voraus. 
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Allgenmeines 
Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass Bauleitpläne nur zulässig 
sind, wenn sie mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sind. 
Die Gemeinde Gägelow wird nach Absprache mit dem Amt für Raumordnung 
(AfR) die Bebauungspläne Nr. 1 und 2 dahingehend ändern, dass keine 
zusätzlichen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten mehr in 
den Geltungsbereichen zulässig sind. Dadurch sind aus Sicht des AfR die 
Ausnahmetatbestände erfüllt, so dass die Zustimmung der Raumordnung 
gegeben werden kann. Die Ausführungen werden in der Begründung ergänzt. 
 
Für den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 liegt ein Vorhaben- und 
Erschließungsplan vor. Dieser wird mit dem Satzungsbeschluss Bestandteil 
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22. Der VE-Plan wird sowohl 
auf der Planzeichnung als auch in der Begründung dargestellt. 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass es der Eintragung einer Baulast 
bedarf. Die Fa. Norma verfügt über Überfahrrechte für die mit Geh-, Fahr- und 
Leitungsrechten belastete Fläche. Nach Abschluss des Planverfahrens wird die 
Eintragung einer Baulast veranlasst. Die bereitschaft des Eigentümers liegt vor. 
 
Rechtsgrundlagen 
Die Gemeinde nimmt den Hinweis zur Kenntnis und ergänzt entsprechende 
Passagen mit: „bis zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses“. 
 
Zu 1.2 
Die Gemeinde ist nach erneuter Überprüfung zu dem Ergebnis gekommen, den 
Bezugspunkt weiterhin als die mittlere hergestellte Höhenlage der vom 
Gebäude überdeckten Geländeoberfläche zu definieren. Dadurch wird ein 
Bezugspunkt definiert, der sich eindeutig auf das jeweilige Gebäude anwenden 
lässt. 
 
Zu 5. 
Die Gemeinde nimmt den Hinweis zur Kenntnis und wird entsprechende 
Angaben im Teil B Text und der Begründung ergänzen. 
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Zu 6. 
Die Gemeinde nimmt den Hinweis zur Kenntnis und korrigiert den Rechtsbezug 
entsprechend. 
 
Begründung 
Die gegebenen Hinweise und Ergänzugen werden entsprechend des 
Abwägungsergebnisses in die Bergründung eingestellt. 
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Untere Naturschutzbehörde 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Stellungnahme auf keine 
entgegenstehende Belange hinweist.  
 
Baum- und Alleenschutz: 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass sich im westlichen und nordwestlichen 
Bereich des Plangebietes eine Baumgruppe sowie eine Baumreihe aus 
Pappeln und Ahornen befindet. Im Süden des Plangebietes zieht sich die 
Baumreihe aus Pappeln fort.  
 
Da sich die Pappeln im Innenbereich befinden, sind diese nach § 18 Abs. 1 
Nr. 3 NatSchAG M-V nicht geschützt und für eine Fällung bedarf es keiner 
Genehmigung durch die untere Naturschutzbehörde.  
 
Die Baumgruppe, bestehend aus Pappel und Ahorn, lässt sich als junger 
Laubbaumbestand charakterisieren. Die Stammumfänge der Bäume in der 
Baumgruppe liegen unterhalb von 1 m ,gemessen in 1,30 m Höhe, sodass ein 
Schutzstatus gemäß § 18 NatSchAG M-V nicht gegeben ist. Vermeidungs- und 
Minimierungsmaßnahmen zum Schutz von geschützten Bäumen sowie 
Kompensationsmaßnahmen sind nicht erforderlich.  
 
Artenschutz: 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die bisher in der Satzung 
übernommenen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ersatzmaßnahmen 
einzuhalten, umzusetzen und zu kontrollieren sind.  
 
In der Satzung wird aufgenommen, dass Gehölzbeseitigungen und 
Gebäudeabbrüche zum Schutz von Brutvögeln und Fledermäusen 
ausschließlich innerhalb des Zeitraumes vom 01. Oktober bis 28. Februar 
auszuführen sind.  
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Begründung 
 
Die allgemeinen Ausführungen und gesetzlichen Grundlagen zum genannten 
FFH-Gebiet werden von der Gemeinde zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 
(AFB) erstellt werden soll, um die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 
auf Tiere und Pflanzen besonders und streng geschützter Arten darzustellen. 
In dem vorgelegten AFB werden Vermeidungs- und Ersatzmaßnahmen be-
schreiben, u.a. zusätzliche Beschränkungen von Gehölz- und Gebäudebeseiti-
gungen sowie die Anbringung von Ersatzquartieren für Nischen- und Höhlen-
brüter, die dafür sorgen, dass Verstöße gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 
1 BNatSchG nicht zu erwarten sind.  
 
In der Satzung inklusive in den Hinweisen und dem Teil B - Text wurden die 
artenschutzrechtlichen Maßnahmen aufgenommen.  
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass seitens der uNB die Einschätzung des 
Gutachters mitgetragen wird, sofern sichergestellt wird, dass die festgesetzten 
artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ersatzmaßnahmen entsprechend 
eingehalten werden. Demnach sind keine entgegenstehenden Belange erkenn-
bar.  
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1. Wasserversorgung 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass das Vorhaben nicht durch Trinkwas-
serschutzzonen berührt wird. Der zuständige Zweckverband Wismar wurde 
ebenfalls als Träger öffentlicher Belange beteiligt. 
 
 
2. Abwasserentsorgung 
 
Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. Der zuständige Zweckver-
band Wismar wurde ebenfalls als Träger öffentlicher Belange beteiligt. 
 
 
 
 
3. Niederschlagswasserbeseitigung 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass von befestigten Flächen abfließendes 
Niederschlagswasser als Abwasser einzustufen ist und der Abwasserbeseiti-
gungspflicht unterliegt. Weiterhin wird zur Kenntnis genommen, dass das un-
belastete Niederschlagswasser aufgrund der Versickerungssatzung durch den 
Grundstückseigentümer zu versickern ist und zur schadlosen Beseitigung ein 
Nachweis erforderlich ist. 
 
Die Ausführungen zur Beseitigungs- und Überlassungpflicht werden zur 
Kenntnis genommen. 
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Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Ableitung des Niederschlagswas-
sers einer Erlaubnis bedarf. 
 
 
 
 
Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
Die Gemeinde Gägelow hat sich mit den vorgebrachten Hinweisen 
auseinandergesetzt und sich entschlossen folgende Festsetzung im Teil B - 
Text zu treffen: 
Das auf den privaten Grundstücken anfallende, unverschmutzte 
Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstücken zur Versickerung zu 
bringen. Nachweislich nicht versickerbares Niederschlagswasser ist in 
Abstimmung mit dem zuständigen Zweckverband in das vorhandene 
Leitungssystem entlang der Landesstraße 01 einzuleiten. 
Die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in die vorhandenen 
Regenwasserleitungen wird durch den zuständigen Zweckverband zumindest 
teilweise mitgetragen. Falls eine vollständige Ableitung nötig sein sollte, sind 
ggf. entsprechende technische Anlagen zur Rückhaltung und Drosselung des 
Niederschlagswassers nötig. Dies ist mit dem zuständigen Zweckverband 
abzustimmen. 
 
 
 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Versickerung von 
Niederschlagswasser ohne satzungsrechtliche Regelung erlaubnispflichtig und 
bei der unteren Wasserschutzbehörde zu beantregen ist. 
 
Der Hinweis auf das DWA-Arbeitsblatt A 138 wird zur Kenntnis genommen. 
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Es wird zur Kenntnis genommen, dass Entwässerungsanlagen der 
Zustimmung durch den Zweckverband Grevesmühlen bedürfen. Weiterhin wird 
zur Kenntnis genommen, dass dazu ein Entwässerungskonzept bei der unteren 
Wasserschutzbehörde nachzuweisen ist. 
 
 
5. Gewässerschutz 
 
Die nebenstehenden Hinweise sind in den Bebauungsplan unter Hinweise auf-
genommen worden. 
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Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der unteren Immissions-
schutzbehörde keine Bedenken oder Versagensgründe bestehen. 
 
 
 
Brandschutz 
Die Ausführungen den Brandschutz betreffend werden zur Kenntnis 
genommen und im weiteren Bauleitplanverfahren beachtet. 
 
 
 
 
 
 
Die Hinweise zu erforderlichen Zufahrten für Feuerwehreinsätze werden zur 
Kenntnis genommen. Die ausgewiesenen öffentlichen Verkehrsflächen sind 
ausreichen dimensioniert, um die Manövrierfähigkeit von Feuerwehr-
fahrzeugen zu gewährleisten. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass sie die Löschwasserversorgung 
sicherzustellen hat. 
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Die Planungsgrundlage zur Bemessung eines angemessenen Grundschutzes 
wird beachtet. 
 
 
 
Die Gemeinde Gägelow hat einen Löschwasserbedarf von 96 m³/h über einen 
Zeitraum von 2 Stunden für den Grundschutz ermittelt. 
 
 
Es wird zur Kenntnis genommen, dass der objektbezogene Löschwasserbedarf 
nicht von der Gemeinde getragen werden muss.  
 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass sie für die Sicherstellung eines er-
höhten Löschwasserbedarfes zu Sorgen hat, sofern durch ihre Bauleitplanung 
entsprechende Gebäude ermöglicht werden. 
 
 
 
Im Jahr 2017 wurde in der Gemeinde Gägelow ein Löschwasserkonzept 
erarbeitet. Die notwendige Löschwassermenge von 96 m³ pro Stunde über 
einen Zeitraum von zwei Stunden kann in dem Geltungsbereich über einen in 
östlicher Richtung (ca. 130 m entfernt) an der Landesstraße 01 vorhandenen 
Vertragshydranten sichergestellt werden. 
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Die Richtwerte für die Abstände von Hydranten werden zur Kenntnis 
genommen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um offene Bebauung. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass keine Baudenkmale 
betroffen sind. 
 
 
Die gegebenen Hinweise werden beachtet. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Straßenaufsichtsbehörde 
Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass seitens der 
Straßenaufsichtsbehörde keine Einwände bestehen. 
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Straßenbaulastträgers  
Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Straßenbaulastträgers keine 
Einwände bestehen. 
 
Abfallwirtschaftsbetriebes 
Es wird festgestellt, dass aus Sicht des Abfallwirtschaftsbetriebes keine 
Bedenken bestehen. 
 
 
Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass sich im Plangebiet keine Auf-
nahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes befinden und daher keine Ein-
wände bestehen. Weiterhin wird zur Kenntnis genommen, dass bei Beschädi-
gung oder Verlust der Verursacher die Punkte auf eigene Kosten wiederher-
stellen lassen muss. 
 
Der Hinweis, dass die Übereinstimmung der Planunterlagen mit dem aktuellen 
Liegenschaftskataster nicht geprüft wurde, wird zur Kenntnis genommen. 
  

TOP 8

131 von 182 in Zusammenstellung



 

Stellungnahme Behörde/TÖB/Nachbargemeinde/Bürger                 Abwägung der Gemeinde Gägelow 

 17 

 
 
Die Festpunktübersicht wird beachtet. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass landwirtschaftliche Belange 
nicht berührt sind und keine weiteren Bedenken oder Anregungen geäußert 
werden. 
 
 
 
 
Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich das Plangebiet in keinem Verfahren 
zur Neuregelung der Eigentumsverhältnisse befindet und deshalb keine Beden-
ken oder Anregungen geäußert werden. 
 
 
 
 
Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange des StALU WM bezüglich 
des Naturschutzes nicht berührt werden. 
Die untere Naturschutzbehörde des Landkreises Nordwestmecklenburg wurde 
ebenfalls beteiligt. 
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Wasser 
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine wasserwirtschaftlichen Bedenken 
bestehen. 
 
 
Boden 
Die nebenstehenden Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich keine Anlagen, die nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz genehmigt bzw. angezeigt wurden, im Planungs-
bereich befinden. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass das LUNG M-V zu den ein-
gereichten Unterlagen keine Stellungnahme abgibt. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass sich im Plangebiet gesetzlich 
geschützte Festpunkte der amtlichen geodätischen Grundlagennetze des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern befinden. 
 
Die genaue Lage wird den Anlagen entnommen. 
 
 
 
 
 
Die nebenstehenden Bestimmungen des Geoinformations- und Vermessungs-
gesetzes werden zur Kenntnis genommen. 
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Die nebenstehenden Bestimmungen des Geoinformations- und Vermessungs-
gesetzes werden zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Das beiliegende Merkblatt wird beachtet. 
 
 
Der zuständige Landkreis Nordwestmecklenburg wurde ebenfalls als Träger öf-
fentlicher Belange beteiligt. 
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Der Einzelnachweis zum Höhenfestpunkt wird beachtet. 
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Die nebenstehende Karte wird beachtet. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass das LPBK M-V als obere 
Landesbehörde nicht zuständig ist. 
 
Der zuständige Landkreis Nordwestmecklenburg wurde ebenfalls als Träger öf-
fentlicher Belange beteiligt. 
 
Es wird zur Kenntnis genommen, dass in Meckl.-Vorpom. Munitionsfunde nicht 
auszuschließen sind. 
 
Der Hinweis, dass Bauherren für die Einhaltung der öffentlich-rechtlichen Vor-
schriften verantwortlich sind, wird zur Kenntnis genommen. 
 
Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass eine Kampfmittelbelastungs-
auskunft beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten ist. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt die erforderlichen Bedarfswerte zur Kenntnis. 
Diese sind im Rahmen der Erschließungsplanung zu ermitteln. 
 
 
 
Es wird zur Kenntnis genommen, dass die vorhandenen Anschlüsse genutzt 
werden können bzw. in Abhängigkeit der geplanten Bebauung zu ändern sind. 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Entnahme von Trinkwasser zu 
Löschwasserzwecken als gesichert gilt. 
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Der nebenstehende Hinweis wird beachtet. Der Zweckverband Grevesmühlen 
wurde ebenfalls als Träger öffentlicher Belange beteiligt. 
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Der nebenstehende Leitungsplan wird beachtet. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass bei einer nachweislich nicht 
möglichen Versickerung eine teilweise Ableitung des Niederschlagswassers 
über das vorhandene Leitungssystem erfolgen kann. Sofern dies erforderlich 
wird, sind Abstimmungsgespräche zuführen. Eine entsprechende Festsetzung 
hierzu wird im Teil B - Text getroffen. 
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Der nebenstehende Bestandsplan wird beachtet. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass das forstrechtliche 
Einvernehmen erteilt wird. 
 
 
Die nebenstehende Begründung wird zur Kenntnis genommen. 
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Die Planunterlagen werden nur zu internen Zwecken verwendet und nicht an 
Dritte weitergegeben. 
 
Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass seitens der Telekom keine 
Einwände bestehen und sich Telekommunikationsanlagen der Telekom im 
Plangebiet befinden. 
 
Die Hinweise zum Rückbau bzw. Anschluss des Hausanschlusses werden zur 
Kenntnis genommen. 
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Der Lageplan wird beachtet. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass sich Leitungen der 
Gasversorgung Wismar im Plangebiet befinden. 
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Die beigefügten Pläne werden beachtet. 
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Der Leitungsplan wird beachtet. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass sich keine von der 50Herz 
Transmission GmbH betriebenen Anlagen im Plangebiet befinden. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass eine vorzuhaltende 
Löschwassermenge von 96 m²/h über 2 Stunden empfohlen wird. Die Angabe 
wird in der Begründung angepasst. 
 
Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Hydrant eine ausreichende 
Wassermenge leifert sowie, dass der Hydrant für die Feuerwehr erreichbar ist. 
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Die Gemeinde Gägelow nimmt die nebenstehende Zusammenfassung der 
Planung zur Kenntnis und stimmt dieser zu. 
 
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Hansestadt Wismar der Planung 
nicht zustimmt. Mit der Begründung der Hansestadt Wismar wird sich im 
folgenden auseinandergesetzt. 
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Begründung 
Die Gemeinde Gägelow nimmt zur Kenntnis, dass die Standortverlagerung von 
„Norma“ auf der genannten Sitzung am 02.04.2019 an Handlungserfordernisse 
geknüpft wurde. 
 
Um den Vorgaben der Raumordnung zu entsprechen, hat die Gemeinde Gä-
gelow daher die 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 1 und die 5. Änderung 
des Bebauungsplanes Nr. 2 mit dem Ziel aufgestellt, Einzelhandelsbetriebe mit 
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in den Gewerbegebieten 
der Bebauungspläne als unzulässig festzusetzen. Es wird die Sortimentsliste 
des Stadt-Umland-Raumes Wismar zu Grunde gelegt. 
 
Mit dem neuen Standort von „Norma“ wird ein städtebaulicher Missstand beho-
ben, indem leerstehende ehemalige Gewerbegebäude überplant werden und 
die brachliegende Fläche einer neuen Nutzung zugeführt wird. Weitere Einzel-
handels- oder Nahversorgungsbetriebe werden durch die Planung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 nicht vorbereitet. Mit der Lage unmit-
telbar an der L 01 und einer Entfernung von ca. 300 m zur B 105 stellt der 
Standort eine verkehrlich gut integrierte Lage dar. Entsprechende Ausführun-
gen finden sich in der Begründung unter 2.1 und 2.4. 
 
Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine Zustimmung der Stadt Wismar zur 
vorliegenden Planung erst nach Vorlage der Änderungen zu den Bebauungs-
plänen Nr. 1 und Nr. 2 in Aussicht gestellt wird. 
 
Der Gemeinde Gägelow wurde in einer gemeinsamen Beratung mit der 
obersten Landesplanungsbehörde die Mittelung gegeben, dass die Aufstellung 
der beiden Änderungssatzungen und der Abwägungs- und Satzungsbeschluss 
über den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 in einer gemeinsamen 
Sitzung gefasst werden können. Vor diesem Hintergrund stetzt die Gemeinde 
Gägelow die positive landesplanerische Stellungnahme als gegeben voraus. 
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1 Einleitung 
 

Es ist vorgesehen, auf den Flächen auf dem Gebiet der Gemeinde Gägelow im 
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 22 der Gemeinde Gägelow die Bebauung 
vorzubereiten. Es ist der vollständige Abbruch des bestehenden Gebäudebestandes 
vorgesehen. Es wird artenschutzrechtlich auch die Entfernung der gesamten 
Pappelreihe im Süden bzw. der Abbruch aller Gebäude auch außerhalb des 
Plangeltungsbereiches (vergleiche Abbildung 1) betrachtet. 
 

Die Planung bzw. deren Umsetzung hat möglicherweise Auswirkungen auf gesetzlich 
geschützte Tierarten. Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte 
eine aktuelle Erfassung der Artengruppen Fledermäuse, Brutvögel, Reptilien und 
Amphibien innerhalb des Untersuchungsgebietes. 
 

2 Beschreibung des Untersuchungsgebietes 
 

Beim Untersuchungsgebiet handelt es sich um ein teilweise aufgelassenes 
Gewerbegebiet mit mehreren ruinösen eingeschossigen Garagen und eines 
zweigeschossigen Verwaltungsgebäudes bzw. einer ehemaligen Gaststätte. Im 
Westen und Süden, teilweise außerhalb des Geltungsbereiches des 
Bebauungsplanes, grenzt eine Reihe von Schwarzpappel-Hybriden in einem Alter 
von etwa 50 Jahren an. Diese Pappeln werden im Zuge der Umsetzung der 
Planungen entfernt. Ebenfalls Bestandteil des Untersuchungsgebietes ist eine 
Garage im Süden des Gebietes. Diese Garage liegt außerhalb des 
Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes. Das Gelände ist fast vollständig 
versiegelt. 
 

  
Abbildung 1: Untersuchungsgebiet (grün umgrenzt) und Gebäudebestand (rot 

umgrenzt. Der Plangeltungsbereich den Bebauungsplanes ist 
schwarz gestrichelt umgrenzt. 
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Abbildung 2: Luftbild des Plangeltungsbereiches und dessen Umfeld 
 

Beschreibung des abzubrechenden Gebäudebestandes: 
 
Es handelt sich um ein zweigeschossiges ehemaliges Verwaltungsgebäude mit 
eingeschossigen Anbauten, die ursprünglich als Gaststätte genutzt worden sind. Der 
Betrieb wurde vor 1990 als Kreisbetrieb für Landtechnik (KfL) genutzt. Die übrigen 
Gebäude sind ehemalige Garagen. Ein Werkstattgebäude ist nur noch als Ruine 
vorhanden. 
 

 
Abbildung 3: ehemaliges Verwaltungsgebäude 
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Abbildung 4: ehemalige Gaststätte 
 
 
 

 
Abbildung 5: ehemalige Gaststätte aus Richtung Norden 
 
 
 

TOP 8

162 von 182 in Zusammenstellung



Gutachterbüro Martin Bauer, Gemeinde Gägelow, Bebauungsplan Nr. 22, Artenschutz 

 

 6 
 

 
Abbildung 6: Innenräume des ehemaligen Verwaltungsgebäudes 
 
 
 

 
Abbildung 7: Innenräume im Dachgeschoss des ehemaligen Verwaltungsgebäudes 
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Abbildung 8: Garage 
 
 
 

 
Abbildung 9: Garage in Richtung Nordwesten 
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Abbildung 10: Ruine des eingeschossigen Werkstattgebäudes 
 
 
 

 
Abbildung 11: Ruine des eingeschossigen Werkstattgebäudes 
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Abbildung 12: Regal auf der Freifläche 
 
 
 

 
Abbildung 13: Garage im Südosten 
 

TOP 8

166 von 182 in Zusammenstellung



Gutachterbüro Martin Bauer, Gemeinde Gägelow, Bebauungsplan Nr. 22, Artenschutz 

 

 10 
 

3 Rechtliche Grundlagen 
 
Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG, 
dessen Zulassung im Rahmen der Eingriffsregelung gemäß den Maßgaben des § 15 
BNatSchG zu regeln ist. In der artenschutzrechtlichen Prüfung wird für alle 
europarechtlich geschützten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der 
FFH-Richtlinie und alle europäischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) 
sowie für alle weiteren streng geschützten Arten geprüft, ob Verbotstatbestände 
gemäß § 44 BNatSchG (Tötung von Individuen, Beschädigung oder Zerstörung von 
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstätten oder Störung der Art an ihren Nist-, Brut-, 
Wohn- oder Zufluchtstätten) zutreffen. Werden solche Verbotstatbestände erfüllt, 
wird geprüft, ob die Voraussetzungen für eine Befreiung nach § 67 BNatSchG (für 
Projekte die nicht im Rahmen einer Bebauungsplanung umgesetzt werden) gegeben 
sind. Für Vorhaben im Rahmen der Bebauungsplanung ist gemäß § 45 Abs. 7 
BNatSchG die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung durch den Landkreis 
Nordwestmecklenburg erforderlich. Verschlechtert sich der Erhaltungszustand einer 
europarechtlich geschützten Art durch ein Vorhaben trotz 
Kompensationsmaßnahmen, ist die Baumaßnahme unzulässig. 
 

Es werden nachfolgend nur die Artengruppen der Fledermäuse, Brutvögel, Reptilien 
und Amphibien ausführlich betrachtet, da nur diese Artengruppen potenziell betroffen 
sein können. 
 

Naturschutzrechtliche Bewertung der Erheblichkeit des Vorhabens 
Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu berücksichtigen. 
Es ist abzuprüfen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf besonders 
geschützte sowie andere Tier- und Pflanzenarten (Anhang EU-Vogelschutzrichtlinie 
bzw. Arten der FFH-Richtlinie) hat. 
 
In § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist folgendes dargelegt: 

Es ist verboten, 
 

1. wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu 
fangen, zu verletzen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der 
Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören. 

2. wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen 
Vogelarten während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- 
und Wanderungszeiten erheblich zu stören; eine erhebliche Störung liegt vor, 
wenn sich durch die Störung der Erhaltungszustand der lokalen Population 
einer Art verschlechtert. 

3. Fortpflanzungs- und Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders 
geschützten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu 
zerstören. 

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre 
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu 
beschädigen oder zu zerstören. 
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In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch folgendes vermerkt (Abs. 5): 
 

• Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgeführte Tierarten oder 
europäische Vogelarten betroffen, liegt ein Verstoß gegen das Verbot des 
Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare 
Beeinträchtigungen wild lebender Tiere, auch gegen das Verbot des Absatzes 
1 Nr. 1 nicht vor, soweit die ökologische Funktion der von dem Eingriff oder 
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen 
Zusammenhang weiterhin erfüllt wird.  

• Soweit erforderlich, können auch vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen 
festgesetzt werden.  

• Sind andere besonders geschützte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur 
Durchführung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstoß gegen die Zugriffs-, 
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.  

• Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht für Handlungen zur Vorbereitung 
einer Umweltverträglichkeitsprüfung.  

 
Nachfolgende Arten sind zu berücksichtigen: 
 
I sämtliche europäische Vogelarten gemäß Art. 1 VSchRL und den 

dazugehörigen Anlagen einschl. regelmäßig auftretende Zugvögel n. Art. 4 
Abs. 2 VSchRL 

II sämtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL 
III Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG 

aufgeführten Arten 
 
Gemäß EU-Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) Artikel 1 unterliegen alle europäischen 
wildlebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie. 
Entsprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden. 
Welche Tier- und Pflanzenarten besonders geschützt bzw. streng geschützt sind, 
bestimmen § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG. 
 
Demnach sind besonders geschützte Arten: 
a) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97 
des Rates vom 9. Dezember 1996 über den Schutz von Exemplaren wild lebender 
Tier- und Pflanzenarten durch Überwachung des Handels (zuletzt geändert durch 
Verordnung (EG) Nr. 709/2010 vom 12.08.2010), aufgeführt sind, 
b) nicht unter Buchstabe a) fallende 
aa) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG aufgeführt 
sind, 
bb) "europäische Vogelarten" (s. a. Erläuterungen zur VSchRL), 
c) Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 
(entspricht BArtSchV Anhang I, Spalte 2) aufgeführt sind. 
 
Demnach sind streng geschützte Arten, besonders geschützte Arten, die 
a) in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97, 
b) in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG, 
c) in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2 BNatSchG (entspricht BArtSchV 
Anhang I, Spalte 3) aufgeführt sind. 
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Nach § 45 Abs. 7 BNatSchG können die nach Landesrecht zuständigen Behörden 
von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen, und zwar u.a. 
aus folgenden Gründen: 

• im Interesse der Gesundheit des Menschen, der öffentlichen Sicherheit, 
einschließlich der Landesverteidigung und des Schutzes der Zivilbevölkerung, 
oder der maßgeblich günstigen Auswirkungen auf die Umwelt, oder 

• aus anderen zwingenden Gründen des überwiegenden öffentlichen Interesses 
einschließlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art. 

 
Zudem darf eine Ausnahme nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen 
nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht 
verschlechtert, soweit nicht Artikel 16 Abs. 1 der FFH-RL weitergehende 
Anforderungen enthält. 
So können nach Artikel 16 Abs. 1 FFH-RL, sofern es keine anderweitige 
zufriedenstellende Lösung gibt und unter der Bedingung, dass die Populationen der 
betroffenen Art in ihrem natürlichen Verbreitungsgebiet trotz der Ausnahmeregelung 
ohne Beeinträchtigung in einem günstigen Erhaltungszustand verweilen, die 
Mitgliedstaaten von den Bestimmungen der Artikel 12, 13 und 14 sowie des Art. 15 
lit. a) und b) im folgenden Sinne abweichen: 
a) zum Schutz der wildlebenden Pflanzen und Tiere und zur Erhaltung der 
natürlichen Lebensräume; 
b) zur Verhütung ernster Schäden insbesondere Kulturen und in der Tierhaltung 
sowie an Wäldern, Fischgründen und Gewässern sowie an sonstigen Formen und 
Eigentum; 
c) im Interesse der Volksgesundheit und der öffentlichen Sicherheit oder aus 
anderen zwingenden Gründen des überwiegenden öffentlichen Interesses, 
einschließlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art oder positiver Folgen für die 
Umwelt; 
d) zu Zwecken der Forschung und des Unterrichts, der Bestandsauffüllung und 
Wiederansiedlung und der für diese Zwecke erforderlichen Aufzucht, einschließlich 
der künstlichen Vermehrung von Pflanzen; 
e) um unter strenger Kontrolle, selektiv und in beschränktem Ausmaß die Entnahme 
oder Haltung einer begrenzten und von den zuständigen einzelstaatlichen Behörden 
spezifizierten Anzahl von Exemplaren bestimmter Tier- und Pflanzenarten des 
Anhangs IV zu erlauben. 
 
Von den Verboten des § 44 BNatSchG kann nach § 67 BNatSchG auf Antrag 
Befreiung gewährt werden, wenn die Durchführung der Vorschrift im Einzelfall zu 
einer unzumutbaren Belastung führen würde. 
 
Die Beeinträchtigungsverbote im Rahmen des Planvorhabens gelten grundsätzlich 
für alle Arten, die der Gesetzgeber unter Schutz gestellt hat. Im Hinblick auf die 
Durchführung einer SAP ist aber eine naturschutzfachliche Auswahl von geschützten 
Arten, die sog. Gruppe der planungsrelevanten Arten, zu berücksichtigen. Bei der 
Auswahl der zu prüfenden Arten/Artengruppen wurden die im Plangebiet 
vorkommenden Lebensraumtypen/Biotoptypen ermittelt und einbezogen. 
Für die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL wird geprüft, ob die in 
§44 BNatSchG genannten Verbotstatbestände erfüllt sind. Entsprechend erfolgt die 
Prüfung. 
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Lassen sich Beeinträchtigungen der ökologischen Funktionen der vorhabenbedingt 
betroffenen Lebensräume nicht vermeiden, wird ggf. die Durchführung von 
vorgezogenen Ausgleichsmaßnahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG in 
Betracht gezogen (sog. CEF-Maßnahmen, measures that ensure the Continoued 
Ecological Functionality of a breeding place/ resting site, Guidance Document der 
EU-Kommission, Februar 2007). Diese dienen zum Erhalt einer kontinuierlichen 
Funktionalität betroffener Lebensstätten. Können solche vorgezogenen Maßnahmen 
mit räumlichem Bezug zu betroffenen Lebensstätten den dauerhaften Erhalt der 
Habitatfunktion und entsprechendes Besiedlungsniveau gewährleisten, liegt gemäß § 
44 Abs. 5 BNatSchG ein Verstoß gegen die einschlägigen Verbotstatbestände des § 
44 Abs. 1 nicht vor. 
 

4 Bestandsdarstellung sowie Prüfung der Verbotstatbestände 
 
Das Vorhabengebiet bzw. die artenschutzrechtlich relevanten angrenzenden 
Flächen, besitzen nur eine Bedeutung für die nachfolgend aufgeführten und 
ausführlich untersuchten bzw. betrachteten planungsrelevanten Artengruppen. 
Das Untersuchungsgebiet ist der Plangeltungsbereich. Dies ist in Anbetracht der 
vorgesehenen Nutzung und die Vorbelastung durch die Nutzung der Straßentrassen 
als ausreichend anzusehen. 
Es erfolgte eine Kartierung der Artengruppen Fledermäuse, Brutvögel, Reptilien und 
Amphibien im Jahr 2020. Eine potenzielle Betroffenheit weiterer Arten ist im Rahmen 
der Relevanzprüfung auszuschließen. Es wurde in Anlehnung an die HzE (2018) 
verfahren. 
 

4.1 Fledermäuse 
 

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der 
Fledermäuse erfolgte eine artenschutzrechtliche Begutachtung der Federmäuse des 
Baumbestandes und des abzubrechenden Gebäudebestandes.  
 

4.1.1 Methodik 
 

Im Zuge der Begutachtung der Gebäude wurden die Fassaden nach Spuren von 
Fledermäusen (Kot und Urinspuren, Kratzspuren) abgesucht. Mauerspalten und 
Öffnungen wurden intensiv begutachtet. Es wurden Risse und Fugen mittels 
Endoskop untersucht. Das Gebäudeinnere der Gebäude wurde auch untersucht. Die 
Bäume wurden visuell und mittels Endoskop begutachtet. Der Untersuchungsumfang 
ist als ausreichend zu bewerten. Die Begehungen erfolgten am 18. März, 9. Juni, und 
18. August 2020. Die zur Fällung vorgesehenen Hybrid-Pappeln wurden im 
unbelaubten Zustand am 18. März 2020 visuell nach Baumhöhlen abgesucht. Am 9. 
Juni 2020 erfolgte eine Ausflugkontrolle. 
 

4.1.2 Ergebnisse 
 

An den Gebäuden wurden keine Fledermäuse bzw. Hinweise auf eine Nutzung durch 
Fledermäuse festgestellt. Ebenfalls gelangen keine Nachweise am Baumbestand.  
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4.1.3 Auswirkungen des Vorhabens auf die Fledermäuse 
 

Durch Umsetzung des Vorhabens kommt es nicht zur Inanspruchnahme von 
Lebensräumen der Fledermäuse. Im und am Gebäudebestand kommen keine 
Winterquartiere bzw. Sommerquartiere von Fledermäusen vor.  
Der Baumbestand weist aufgrund seines geringen Alters und seines Artenspektrums 
aus Schwarzpappel-Hybriden keine Höhlen auf, die von Fledermäusen genutzt 
werden. Die Nutzung der Gebäude als gelegentlich genutztes Tagesversteck ist nicht 
auszuschließen, aber eher unwahrscheinlich. Diese Funktion ist artenschutzrechtlich 
nicht relevant. 
Somit sind keine artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen auf die Fledermäuse 
zu erwarten. Entsprechend besteht bezüglich der Fledermäuse keine 
artenschutzrechtliche Betroffenheit. Bezüglich des Verbotstatbestandes gemäß § 44 
Abs. 1 BNatSchG (Tötung) ist die Regelung der Bauzeiten nicht erforderlich. 
 

4.1.4 Erforderliche Maßnahmen für die Fledermäuse 
 

Die Nutzung der Gebäude als gelegentlich genutztes Tagesversteck ist nicht 
auszuschließen, aber eher unwahrscheinlich. Diese Funktion ist artenschutzrechtlich 
nicht relevant. Die Durchführung von CEF-Maßnahmen ist nicht erforderlich und auch 
nicht zielführend. Als Vorsorgemaßnahme ist der Baubetrieb, der die Fällung 
vornimmt, über den Umgang mit unverhofft aufgefunden Fledermäusen einzuweisen. 
 

4.2 Brutvögel 
 

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der 
Brutvögel erfolgte eine Erfassung der Brutvögel im Jahr 2020. Auswertbare Daten 
lagen für das Gebiet nicht vor. Das Untersuchungsgebiet ist nicht Bestandteil eines 
Europäischen Vogelschutzgebietes, auch liegt keines in planungsrelevanter Nähe. 
 

4.2.1 Methodik 
 
Bei der Auswahl der Erfassungsmethodik wurde der Grundsatz der Deutschen 
Ornithologischen Gesellschaft (1995) berücksichtigt, den Beobachtungsaufwand auf 
die Vogelarten zu legen, deren Vorkommen oder Fehlen ein Maximum an 
Informationen über den Zustand der Landschaft liefert. Hierfür sind die 
Brutvogelarten der Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland (GRÜNEBERG ET AL. 
2015) bzw. des Landes Mecklenburg-Vorpommern (VÖKLER ET AL. 2014) gut 
geeignet. Im vorliegenden Gutachten werden die in diesen Roten Listen aufgeführten 
Vogelarten einschließlich der Arten als „Wertarten“ betrachtet, die in Anhang I der 
EU-Vogelschutzrichtlinie aufgeführt sind. Bei allen diesen Arten handelt es sich um 
Arten, die einer Gefährdung unterliegen, bzw. für deren Erhaltung eine Verpflichtung 
besteht. Entsprechend ihrer höheren ökologischen Ansprüche gegenüber anderen 
Arten bzw. ihrer Gefährdung sind diese Arten bestens dazu geeignet, den Zustand 
der Landschaft bezüglich ihrer Vorbelastungen einzuschätzen. Das 
Untersuchungsgebiet wurde insgesamt siebenmal in den Monaten April bis Juli 2020 
begangen. Es wurden alle revieranzeigenden bzw. junge führenden Vögel registriert. 
Es erfolgten auch Begehungen in den frühen Morgenstunden bzw. in den 
Abendstunden für die Kartierung der Abendsänger und dämmerungsaktiver Arten 
(z.B. Eulen). Die Beobachtungsergebnisse werden in Form von Tabellen mit der 
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Einstufung der Gefährdung nach den Roten Listen der Bundesrepublik Deutschland 
(GRÜNEBERG ET AL. 2015) und des Landes Mecklenburg-Vorpommern (VÖKLER ET AL. 
2014) und der ungefähren Anzahl der Brutreviere im gesamten Untersuchungsgebiet 
zusammengefasst. 
 
Tabelle 1: Begehungsdaten zur Erfassung der Brutvögel und der anderen Artengruppen 

Datum Zeitraum Zielstellung 

18. März 2020 6:00 bis 9:00 Uhr Erfassung Brutvögel, Fledermäuse, Amphibien/Reptilien 

26. April 2020 9:00 bis 12:00 Uhr Erfassung Brutvögel, Amphibien/Reptilien 

5. Mai 2020 18:30 bis 21:30 Uhr Erfassung Brutvögel, Amphibien/Reptilien 

9. Juni 2020 3:00 bis 13:00 Uhr Erfassung Brutvögel, Fledermäuse, Amphibien/Reptilien 

23. Juni 2020 9:00 bis 10:00 Uhr Erfassung der Brutvögel 

1. Juli 2020 9:00 bis 10:00 Uhr Erfassung der Brutvögel 

4. Juli 2020 8:00 bis 9:00 Uhr Erfassung der Brutvögel 

Die Erfassungen wurden alle bei sonnigem Wetter und relativer Windstille 
durchgeführt. 
 

4.2.2 Ergebnisse 
 
Im Untersuchungsgebiet konnten im Jahr 2020 insgesamt 12 Brutvogelarten im 
Gebäudebestand und im Gehölzbestand nachgewiesen werden. Arten der 
Freiflächen kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. Nachweise von Eulen 
konnten nicht erbracht werden. Dohlen und Mauersegler kommen im 
Gebäudebestand des Untersuchungsgebietes nicht vor. 
Am Gebäudebestand der Gebäude befinden sich 2 diesjährig genutzte Nester von 
Halbhöhlenbrütern (Bachstelze und Hausrotschwanz). Der Haussperling brütet mit 
etwa 2 Brutpaaren im Gebäude 1. 
Weiterhin brüten die ubiquitären Arten wie Ringeltaube, Kohlmeise, Blaumeise, 
Amsel, Grünfink, Stieglitz und Bluthänfling in einzelnen Brutpaaren im 
Plangeltungsbereich. 
 
Alle festgestellten Vogelarten sind gemäß Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) im Artikel 1 
aufgeführt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der 
Bundesartenschutzverordnung als „Besonders geschützt“ eingestuft. In der Tabelle 2 
werden alle 12 im UG festgestellten Brutvogelarten dargestellt. Es wird die Anzahl 
der Brutreviere angegeben. Die Reviere erstrecken sich auch auf die Bereiche 
außerhalb des Plangeltungsbereiches. 
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Tabelle 2: Artenliste der Brutvögel  
lf
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1 Ringeltaube Columba palumbus X Bg - - 1 

2 Haussperling Passer domesticus X Bg V 3 ca. 2 

3 Kohlmeise Parus major X Bg - - 1 

4 Blaumeise Cyanistes caeruleus X Bg - - 1 

5 Amsel Turdus merula X Bg - - 2 

6 Bachstelze Motacilla alba X Bg - - 1 

7 Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros X Bg - - 1 

8 Mönchsgrasmücke Sylvia atricapilla X Bg - - 1 

9 Dorngrasmücke Sylvia communis X Bg - - 1 

10 Grünfink Chloris chloris X Bg - - 2 

11 Stieglitz Carduelis carduelis X Bg - - 1 

12 Bluthänfling Linaria cannabina X Bg V V 1 

Die Gefährdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefährdeten Brutvogelarten 
Mecklenburg-Vorpommerns (VÖKLER ET AL. 2014) und der Roten Liste der Brutvögel Deutschlands 
(GRÜNEBERG ET AL. 2015) angegeben. 
 
Gefährdungskategorien der Roten Listen 
2 Stark gefährdet 
3 Gefährdet 
V Art der Vorwarnliste, Bestandsrückgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine akute 

Bestandsgefährdung 
 

Einstufung der Arten gemäß Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) 
X Art gemäß Artikel 1 
 

Einstufung gemäß Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) 
Bg Besonders geschützte Arten 
Sg Streng geschützte Arten 
Die streng geschützten Arten sind ebenfalls besonders geschützt. 

 

4.2.3 Auswirkungen des Vorhabens auf die Brutvögel 
 

Durch Umsetzung des Vorhabens kommt es zum vollständigen Abbruch der 
Gebäude im Plangeltungsbereich und zur Entfernung der Gehölze. Es besteht eine 
artenschutzrechtliche Betroffenheit der Brutvögel, die mehrjährig dieselben Nester 
bzw. dieselben Nistplätze nutzen. Dies sind Hausrotschwanz, Bachstelze und 
Haussperling. Die festgestellten weiteren Arten sind ubiquitäre Arten der Siedlungen, 
die in geringer Anzahl im Plangeltungsbereich vorkommen. Die Habitatfunktion für 
die festgestellten Arten wird im Umfeld weiterhin erfüllt.  
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4.2.4 Erforderliche Maßnahmen für die Brutvögel 
 

Die Durchführung von CEF-Maßnahmen ist beim Abbruch der Gebäude erforderlich. 
Der Verlust der mehrjährig genutzten Niststätten von Hausrotschwanz und 
Bachstelze ist im Rahmen von CEF-Maßnahmen durch den Anbau von künstlichen 
Nisthilfen im Verhältnis 1:2 auszugleichen. Es sind folgende Nisthilfen anzubauen: 

• 4 Stück Nischenbrüterhöhlen 
Die Quartierelemente für den Haussperling können im Zuge von FCS-Maßnahmen 
am Baumbestand angebracht werden. 

• 1 Stück Sperlingsmehrfachquartier 
Die Nisthilfen sind bis zum 1. April 2021 fachgerecht an geeigneten Standorten im 
Umfeld anzubringen.  
 

Um den Verbotstatbestand der Tötung gemäß § 44 Absatz 1 BNatSchG zu 
vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen zu empfehlen. Zum 
Schutz der Brutvögel, ist der Gebäudeabbruch ist in der Zeit vom 1. Oktober bis 
28./29. Februar durchzuführen. Zum Schutz der Brutvögel, die in Gehölzen brüten, 
sind die Gehölze im Vorfeld des Gebäudeabbruches ebenfalls im Zeitraum vom 1. 
Oktober bis 28./29. Februar zu entfernen. 
 

4.3 Reptilien 
 

Aufgrund der vorgefundenen Habitatstrukturen war potenziell von einer geringen 
Bedeutung für Reptilien auszugehen. Entsprechend erfolgt die Betrachtung dieser 
Artengruppe, um mögliche artenschutzrechtliche Tatbestände zu verifizieren bzw. 
Maßnahmen zur Minimierung und Vermeidung ableiten zu können. Das Gebiet ist im 
Norden, Osten und Süden von Siedlungsflächen und Straßenrassen umgeben. 
Lediglich im Westen grenzen Acker und Brachflächen an. 
 

4.3.1 Methodik 
 

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der Reptilien 
erfolgte eine Kontrolle von natürlichen Verstecken im Gelände. Auf das Auslegen von 
Reptilienpappen wurde verzichtet, da das Gebiet nicht durch unberechtigte betreten 
werden kann und somit die natürlichen Verstecke, die ungestört kontrolliert werden 
konnten. Die Begehungen erfolgten am 18. März, 26. April, 5. Mai und 9. Juni 2020. 
 

4.3.2 Ergebnisse 
 
Bei den Untersuchungen im Jahr 2020 konnten keine Zauneidechsen festgestellt 
werden. Im Gebiet konnte trotz intensiver Suche keine Reptilien festgestellt werden. 
Das Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Zauneidechse und weiterer 
Arten ist mit Sicherheit im Ergebnis der Begutachtungen auszuschließen. 
 

4.3.3 Auswirkungen des Vorhabens auf die Reptilien 
 

Das Vorhabengebiet besitzt keine maßgebliche Bedeutung für artenschutzrechtlich 
relevante Reptilienarten. Es ist im Ergebnis der Begutachtung nicht von einer 
artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Reptilien auszugehen. 
 

TOP 8

174 von 182 in Zusammenstellung



Gutachterbüro Martin Bauer, Gemeinde Gägelow, Bebauungsplan Nr. 22, Artenschutz 

 

 18 
 

4.3.4 Erforderliche Maßnahmen für die Reptilien 
 

Um den Verbotstatbestand der Tötung gemäß § 44 Absatz 1 BNatSchG zu 
vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen zu empfehlen. Bei 
Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Böschungen vermieden werden bzw. die 
Gruben schnellstmöglich zu verschließen sind und vorher eventuell hineingefallene 
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen sind. 
 

4.4 Amphibien 
 
Innerhalb des Vorhabengebietes bzw. im weiteren Umfeld befinden sich keine 
Gewässer. . Das Gebiet ist im Norden, Osten und Süden von Siedlungsflächen und 
Straßenrassen umgeben. Lediglich im Westen grenzen Acker und Brachflächen an. 
Aufgrund der Siedlungslage ist nicht von einer Bedeutung aus Wanderkorridor für 
Amphibien auszugehen. 
 

4.4.1 Methodik 
 
Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der 
Amphibien erfolgten Begehungen des Geländes im Zusammenhang mit den 
Erfassungen der weiteren Artengruppen. Es wurden mögliche Verstecke kontrolliert 
und der Plangeltungsbereich verhört. Die Begehungen erfolgten am 18. März, 26. 
April, 5. Mai und 9. Juni 2020. 
 

4.4.2 Ergebnisse 
 

Es wurden bei den Untersuchungen keine Amphibien festgestellt. Entsprechend ist 
eine Bedeutung des Gebietes als Migrationskorridor, Nahrungshabitat bzw. 
Winterquartier für Amphibien weitgehend auszuschließen. 
 

4.4.3 Auswirkungen des Vorhabens auf die Amphibien 
 
Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust von 
Laichgewässern der Amphibien bzw. sonstiger maßgeblicher Habitatbestandteile von 
Amphibien. Entsprechend ist nicht von einer artenschutzrechtlich relevanten 
Betroffenheit der Amphibien auszugehen. Wanderungsbeziehungen durch das 
Gebiet bestehen aufgrund der stark frequentierten Straßentrasse im Norden und der 
angrenzenden Siedlungsflächen nicht. 
 

4.4.4 Erforderliche Maßnahmen für die Amphibien 
 

Um den Verbotstatbestand der Tötung gemäß § 44 Absatz 1 BNatSchG zu 
vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen zu empfehlen. Bei 
Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Böschungen vermieden werden bzw. die 
Gruben schnellstmöglich zu verschließen sind und vorher eventuell hineingefallene 
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen sind. 
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5 Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse 
 
Nachfolgend werden die Erfordernisse zur Durchführung von CEF-Maßnahmen, 
Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen sowie von Vorsorgemaßnahmen 
dargelegt und verifiziert. 
 

5.1 Vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen (CEF-Maßnahmen) 
 
CEF-Maßnahmen sind Maßnahmen, die vor dem Eingriff in maßgebliche 
Habitatbestandteile von Arten gemäß der Anhänge II und IV der FFH-Richtlinie und 
für Arten gemäß Anhang I der Vogelschutzrichtlinie bzw. für europäische 
Brutvogelarten, die mehrjährig dieselben Niststätten nutzen (Rauchschwalbe, 
Mehlschwalbe, Greifvögel usw.). Diese Maßnahmen verfolgen das Ziel die 
Habitatbestandteile im Vorfeld durch geeignete Maßnahmen wie den Anbau von 
Nisthilfen oder die Schaffung der durch das Vorhaben beeinträchtigten 
Habitatbestandteile funktionsgerecht herzustellen. Durch die Umsetzung der CEF-
Maßnahmen wird ein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand vermieden. 
 
Fledermäuse 
Für die Artengruppe der Fledermäuse sind keine CEF-Maßnahmen erforderlich. 
 
Brutvögel 
Die Durchführung von CEF-Maßnahmen ist beim Abbruch der Gebäude und Bäume 
erforderlich. 
Der Verlust der mehrjährig genutzten Niststätten von Hausrotschwanz, Bachstelze 
und Haussperling ist im Rahmen von CEF-Maßnahmen durch den Anbau von 
künstlichen Nisthilfen im Verhältnis 1:2 auszugleichen. Es sind folgende Nisthilfen 
anzubauen: 

• 4 Stück Nischenbrüterhöhlen 
Die Nisthilfen sind bis zum 1. April 2021 fachgerecht an geeigneten Standorten im 
Umfeld anzubringen 
Die Quartierelemente für den Haussperling können im Zuge von FCS-Maßnahmen 
am Baumbestand angebracht werden. 

• 1 Stück Sperlingsmehrfachquartier 
 
Reptilien 
Für die Artengruppe der Reptilien sind keine CEF-Maßnahmen erforderlich. 
 
Amphibien 
Für die Artengruppe der Amphibien sind keine CEF-Maßnahmen erforderlich. 
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5.2 Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen 
 
Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen 
von Vorhaben, die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeinträchtigung 
liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualität besonderer schutzwürdiger Arten zu 
verbessern. Diese Maßnahmen können im Zuge des allgemeinen Ausgleiches 
erfolgen und sind hier zu bilanzieren. Hierbei sind aber die Habitatansprüche der 
Arten zu berücksichtigen. 
 
Fledermäuse 
Für die Artengruppe der Fledermäuse sind keine Minimierungs- und 
Vermeidungsmaßnahmen erforderlich. 
 
Brutvögel 
Um den Verbotstatbestand der Tötung gemäß § 44 Absatz 1 BNatSchG zu 
vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen erforderlich. Zum 
Schutz der Brutvögel sollten der Abbruch der Gebäude und die Beräumung der 
Freiflächen im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgeführt werden. 
Zum Schutz der Brutvögel, die in Gehölzen brüten, sind die Gehölze im Vorfeld der 
geplanten Abbrucharbeiten ebenfalls im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar 
zu entfernen. 
 
Reptilien 
Um den Verbotstatbestand der Tötung gemäß § 44 Absatz 1 BNatSchG zu 
vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen zu empfehlen. Bei 
Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Böschungen vermieden werden bzw. die 
Gruben schnellstmöglich zu verschließen sind und vorher eventuell hineingefallene 
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen sind. 
 
Amphibien 
Um den Verbotstatbestand der Tötung gemäß § 44 Absatz 1 BNatSchG zu 
vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen zu empfehlen. Bei 
Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Böschungen vermieden werden bzw. die 
Gruben schnellstmöglich zu verschließen sind und vorher eventuell hineingefallene 
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen sind. 
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5.3 Vorsorgemaßnahmen 
 

Vorsorgemaßnahmen sind Maßnahmen, die zur Vermeidung artenschutzrechtlicher 
Verbotstatbestände umzusetzen sind bzw. die im Zuge des allgemeinen Ausgleichs 
zur Umsetzung empfohlen werden. 
 
Fledermäuse 
Um den Verbotstatbestand der Tötung gemäß § 44 Absatz 1 BNatSchG beim 
Gebäudeabbruch bzw. bei der Fällung der Pappeln zu vermeiden, sind die 
Baubetriebe in die artenschutzrechtlichen Erfordernisse einzuweisen. Dies betrifft 
insbesondere den Umgang mit tot oder lebend aufgefundenen Fledermäusen. Beim 
Auffinden von Fledermäusen ist der Artenschutzgutachter unverzüglich zu 
informieren, um die Tiere fachgerecht zu versorgen. 
 
Brutvögel 
Für die Artengruppe der Brutvögel sind keine weiteren Vorsorgemaßnahmen 
erforderlich. 
 

Reptilien 
Für die Artengruppe der Reptilien sind keine weiteren Vorsorgemaßnahmen 
erforderlich. 
 
Amphibien 
Für die Artengruppe der Amphibien sind keine weiteren Vorsorgemaßnahmen 
erforderlich. 
 

6 Rechtliche Zusammenfassung 
 
Ein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht Umsetzung der CEF-
Maßnahmen für die Brutvögel und bei Beachtung der Empfehlungen für die 
Umsetzung der Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen, insbesondere 
bezüglich der Bauzeitenregelungen für Brutvögel nicht. Es ist ein Antrag auf 
Ausnahme von artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen des § 44 Absatz 1 
BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehörde des Landkreises 
Nordwestmecklenburg zu stellen und ein Nachweis über die Funktionsfähigkeit der 
CEF-Maßnahmen zu erbringen und der Unteren Naturschutzbehörde dieser Bericht 
mitzuteilen. 
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Richtlinien und Verordnungen 
 
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542): 
Das Gesetz wurde als Artikel 1 des G v. 29.7.2009 I 2542 vom Bundestag 
beschlossen. Es ist gemäß Art. 27 Satz 1 dieses G am 1.3.2010 in Kraft getreten 
 
Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten 
Bundesartenschutzverordnung, (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (zuletzt 
geändert durch den Artikel 22 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009) 
 
Verordnung über den Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (EG) Nr. 
338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 über den Schutz von Exemplaren 
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Überwachung des Handels (zuletzt 
geändert durch Verordnung (EG) Nr. 398/2009 vom 23. April 2003) 
 
Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natürlichen 
Lebensräume sowie der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten (FFH-Richtlinie)  
 
Richtlinie 2009/147/EG des Europäischen Parlaments und des Rates vom 30. 
November 2009 über die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (EU-
Vogelschutz-Richtlinie) 
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Gemeinde Gägelow

Beschlussvorlage

Federführender Geschäftsbereich:
Bauamt

Vorlage-Nr:
Status:
Aktenzeichen:
Datum:
Verfasser:

VO/13GV/2021-637
öffentlich

06.01.2021
Mathias Lück

Beschluss über Planungserweiterung und Mehrkosten beim Ausbau 
von Bushaltestellen
Beratungsfolge:
Datum Gremium Teilnehmer Ja Nein Enthaltung

20.01.2021 Bauausschuss Gägelow
23.02.2021 Gemeindevertretung Gägelow

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung Gägelow beschließt die Mehrkosten der Planungsleistung aufgrund 
von Modelltyp und Anzahl der zu erneuernden Bushaltestellen. 
Sachverhalt:
Sachverhalt:
Die Planungsleistung mit der Angebotssumme von 32.588,68 € bezieht sich auf insgesamt 
15 Bushaltestellen. Davon werden 9 Stück Buswartehäuschen erneuert. Da im Zuge der 
Planung durch Änderungswünsche der Gemeinde diverse Erweiterungen mit einhergehende 
Mehrkosten zur Folge haben, liegt die Angebotssumme der                               
Planungsleistung bei 50.581,38 € und die Baukosten bei 630.700 €. Daraus ergibt sich eine 
Gesamtsumme von 681.280,95 €. 
Die Kostenschätzung seinerzeit lag bei ca. 314.000 € netto Baukosten - die 
Kostenberechnung liegt jetzt bei 530.000 € netto Baukosten. Dieses ist auf folgende Punkte 
zurück zu führen:

 -Ursprünglich nur 9 Buswartehäuschen enthalten - jetzt sind es 13 (aufgrund Wunsch der 
Gemeinde). Hier ist weiterhin zu beachten, dass sich die Gemeinde für den Typ „Vorwerk“ 
gegenüber „Vario“ von MHB ausgesprochen hat: 9 x 10.500 € Mehrkosten 94.500 €
- 4 zusätzl. Wartehäuschen incl. Rückbau (s. vorheriger Absatz) - ca. 90.000 € Mehrkosten
- 1 zusätzl. Bushaltestelle (Marktplatz) war seinerzeit gar nicht enthalten – ca. 22.000 € 
Mehrkosten
- 3 x Solarbeleuchtung (B105) berücksichtigt ca. 12.000 € Mehrkosten
macht zusammen: 218.500 € netto Mehrkosten

Da von einer 80 prozentigen Förderung ausgegangen wird, liegt der Eigenanteil der 
Gemeinde bei 136.256,20 €ö. 

Finanzielle Auswirkungen:
Die nötigen finanziellen Mittel sind über den Haushalt der Gemeinde Gägelow
PSK 54101.096 – 067 mit 125.000 € eingeplant. Es besteht die Möglichkeit aus anderen 
Investitionen ggf. Unterhaltungskonten die mögliche Überschreitung zu regulieren. 
Anlagen:
 

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschäftsbereich
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