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1) Grundsiétze / Ausgangslage

Die 2. vereinfachte Anderung erstreckt sich auf den nordwestlichen Bereich des Bebauungsplans,
bestehend aus den Flurstlicken ganz od. teilweise 49/17, 49/15, 47/18, 10/6, 15/3, 48/6, 48/7,
46/8, 46/9, 47/13, 17/3, 25/4, 25/5, 26/5, 26/9, 28/9, 28/21, 28/25, 33/8, 33/3, 33/8, 33/20, 33/11,
33/24, 32/4, 32/8, 32/12, 32/14, 36/5, 36/11, 10/10, 15/6, 17/4, 25/7, 26/8, 28/13, 31/1, 37/5, 37/12
der Flur 1, Gemarkung Neu Bartelstorf. Das Plangebiet der 2. vereinfachten Anderung wird be-
grenzt:

- im Nordwesten durch die Neu Bartelsdorfer Strale,

- im Nordosten durch die Hansestralle,

- im Osten durch die Ortsumgehung Bentwisch,

- im Suden durch die im Bebauungsplan festgesetzten Grin- und Ausgleichsflachen parallel zur
Autobahn.

Mit der Aufstellung der 2. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Mobelmarkt Bent-
wisch® sollen kurzfristig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Um- und Ausbau des
Einrichtungshauses Hoffner geschaffen werden. Hierzu sollen die Baugrenzen ((berbaubare
Grundstiicksflache) sowie der Abgrenzung der Flachen fir Stellplatze an die gednderte Gebaude-
konzeption angepasst werden.

Samtliche Ubrigen Festsetzungen, darunter die zu Art und Maf} der baulichen Nutzung, werden
unverandert Ubernommen. Die Anderung wirkt sich damit nicht auf die Grundzige der Planung
aus, so dass das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltprifung / Umweltbericht
angewandt werden kann.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des Ursprungsplans in der Fassung vom
28.08.2008. Das Kataster sowie der Gebaudebestand wurden zum Stichtag Dezember 2016 ak-
tualisiert.
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2) Ubergeordnete Planungen

2.1) Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fur das Plangebiet der 2. vereinfachten Anderung mit sche-
matischer Abgrenzung im Norden ein Sondergebiet EKZ (Einkaufszentrum und groflachige Han-
delsbetriebe) sowie im Sliden ein Gewerbegebiet dar.

Da die Anderung keine Auswirkungen auf die Art der baulichen Nutzung sowie die Abgrenzung der
Baugebiete hat und nur die tberbaubare Grundsticksflache im Detail betrifft, ist die Anderung wie
die Ursprungsplanung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

2.2) Erfordernisse der Raumordnung.

Im aktuellen Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP) von
2011 ist die Gemeinde Bentwisch dem Stadt-Umland-Raum um das Oberzentrum Rostock zuge-
ordnet. Das Plangebiet liegt in einer Entwicklungsachse, die durch Ausweisung von gewerblichen
Bauflachen nérdlich angrenzend an das Hansecenter gestarkt werden soll (Vorbehaltsgebiet Ge-
werbe und Industrie). Nach 3.1.2(1) bildet das Oberzentrum Rostock zusammen mit den dazuge-
hérigen Umlandgemeinden den Stadt-Umland-Raum Rostock. Fir den Stadt-Umland-Raum ist ein
verbindlicher Entwickiungsrahmen zu erarbeiten. Dabei sollen Einzelhandelsplanungen der Ge-
meinden im Stadt-Umland-Raum Rostock auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes, das
Bestandteil des Entwicklungsrahmens fur den Stadt-Umland-Raum Rostock ist, abgestimmt wer-
den.

Da die 2. vereinfachte Anderung keine Auswirkungen auf die Art der baulichen Nutzung sowie die

Abgrenzung und GroRe der Baugebiete hat und nur die tberbaubare Grundstucksflache im Detail
betrifft, ist die Anderung nicht geeignet, eine raumbedeutsame Wirkung zu entfalten.

3) Bestandsaufnahme

3.1) Planungsrecht

Der bestandskraftige Bebauungsplan Nr. 15 ,Mébelmarkt Bentwisch® in der Fassung der 1. Ande-
rung von 2014 weist fir den Bereich der 2. vereinfachten Anderung aus: SO Mébelmarkt far grof3-
flachige Mobelmarke zum Verkauf von Mébeln aller Art an Endverbraucher. Zuldssig sind Mdébel-
markte, Zoo- und Tierfuttermarkte, Schank- und Speisewirtschaften sowie flachenmafig unterge-
ordnete Betriebswohnungen.

Fur die Bebauung ist eine GRZ von 0,8 bei einer Gebdudehéhe von 16 m Uber Verkehrsflache
zulassig. Um angesichts der méglichen mehrgeschossigen Anordnung die Verkaufsflachen einzu-
grenzen, wurde die GroRe der Verkaufsflichen erganzend durch eine Verkaufsfldchenzahl (VFZ)
beschrankt, wobei fir Mébel 0,2846 und fur Tierbedarf 0,0122 festgesetzt wurde. Bezogen auf die
gesamte Baugebietsflache von rund 123.000 gm ergibt sich damit eine maximale Verkaufsflache
(VK) fur Mobel von rund 35.000 gm VK sowie fiir Tierbedarf von rund 1.500 gm VK.

Der Umfang der zentrenrelevanten Rand- und Fachsortimente wurde auf maximal 15% der Ge-
samtverkaufsflaiche beschrankt, wobei als zentrenrelevant die Sortimentsgruppen Haushaltswaren
und Wohnaccessoires (einschl. Glas, Porzellan und Keramik), Elektrokleingerate, Lampen und
Leuchten, Heimtextilien (einschl. Bettwaren, Haus-, Bett- und Tischwésche) sowie Kinderwagen
und Spielwaren angefuihrt werden. Fur die Sortimentsgruppen Elektrokleingeréate sowie Kinderwa-
gen und Spielwaren sind max. jeweils 800 gm VK zuléssig.

Weitere nahversorgungs- oder zentrenrelevante Sortimentsgruppen bleiben géanzlich ausgeschlos-
sen; dies betrifft nach der Ursprungsfassung u.a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Par-
fumerieartikel, Bekleidung, Schuhe und Lederwaren, Foto und Optik, Sportartikel und Campingbe-
darf, Schreibwaren mit Biicher und Buroartikel, Uhren und Schmuck, HiFi Artikel und Computer,
Fahrrader.
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3.2) Bestehende Nutzungen

Am Standort besteht das Einrichtungshaus
Hoffner mit rund 28.000 gm Verkaufsflache §
sowie randlich der MegaZoo Fachmarkt an #
der Hansestrale.

Noérdlich jenseits der Hansestral3e schlief3t
das Hansecenter (Kaufland-Passage) als
regional bedeutsames Fachmarktzentrum
an.

Der Standort ist verkehrstechnisch gut er-
schlossen (ber die Hansestralle (gleichzei-
tig KreisstralRe 42), die im Osten an die
BundesstraBe B 105 (Fahrtrichtung
Rostock — Ribnitz-Damgarten) angeschlos- g
sen ist. FUr den Verkehr aus Richtung Nor-
den besteht ein Anschluss nérdlich des B&
Hansecenters. Uber die B 105 besteht An- §

schluss an die Autobahn A 19. -

Abbildung 1 Luftbild mit Flurstiicksgrenzen (Umwelt-
karten M-V)

3.3) Schutzgebiete im Sinne des Natur-
schutzrechts

Das Plangebiet befindet sich am Rande eines durch grofRflachige Versiegelung sowie grofie Ein-
zelbaukérper gepragten Siedlungsbereichs (Hansecenter) in einer stark durch Infrastrukturtrassen
bestimmten Landschaft (Freileitungen, Bundesautobahn, Bundesstrafle, IC-Trasse).

Im naheren Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Natura 2000-Gebiete. Das ndchstgelegen
FFH-Gebiet ,Warnowtal mit kleinen Zuflissen” (DE 2138-302), gleichzeitig EU-Vogelschutzgebiet
Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz“ (DE 2137-401) befindet sich ca. 4,5 km siid-
westlich des Plangebietes. Aufgrund des sehr groRen Abstands des Plangebietes zu den genann-
ten Schutzgebieten kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

Sudlich der Bundesautobahn liegt in einer Entfernung von mehr als 550 m zum Plangebiet ein
Auslaufer des mit 244 ha vergleichsweise kleinen Landschaftsschutzgebiet L 148 ,Carbékniede-
rung“. Aufgrund der stark trennenden Wirkung von Autobahn und Bundesstralle besteht keine
raumliche Verbindung.

Im Biotopverzeichnis sind innerhalb des Plangebiets sowie angrenzend keine nach § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Biotope verzeichnet. Der im Westen des Baugebiets beste-
hende Teich mit den umgebenden Ufergehdlzen ist jedoch hinsichtlich seiner Ausstattung als ge-
schitztes Biotop anzusprechen.

4) Stadtebauliche Planung
4.1) Bebauungskonzept

Mit der 2. vereinfachten Anderung soll die kurzfristig geplante bauliche Erneuerung des in die Jah-
re gekommenen Mobelhaues erméglicht werden. Der Umbau und die Erweiterung des Bestands-
gebaudes sind fur Mitte 2017 geplant.

Grundsatzlich entspricht die Ausbauabsicht hinsichtlich der angestrebten Grée (Grund- und Ver-
kaufsflache, Geb&udehdhe) der Festlegung des bestandskaftigen Bebauungsplans in der Fassung
der 1. Anderung.
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Aufgrund funktionaler Vorgaben soll der Gebaudeflugel mit den Verkaufs- und Ausstellungsflachen
jedoch weniger tief, dafiir aber langer als ursprunglich geplant ausfallen. Dementsprechend ragt
das geplante Geb&ude im Sudosten um rund 70 m aus dem bisherigen Baufenster heraus. Um
einen ziigigen Baubeginn zu erméglichen, wird die Festlegung der uberbaubaren Grundsticksfla-
che geandert.

\
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Abbildung 2:\{ Um- ur;d Ausbadf)lanung, bei:eribaudesign GmbH, Braunschweig,
hier: Erdgeschossgrundriss mit Lageplan ohne Mafstab

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird v.a. im Bereich des bestehenden Parkplatzes erweitert.

Zum gesetzlich geschitzten Kleingewasser wird die Baugrenze zuriickgenommen, so dass zur
Traufe des Gehdlzbestandes ein MaR von 13 m verbleibt. Dadurch kénnen Eingriffe in das ge-
schiitzte Biotop, insbesondere wahrend der Bauphase, sicherer vermieden werden.

Entlang der siidwestlichen Grenze des Baufeldes wird die Uberbaubare Grundstiicksgrenze um
3,0 m erweitert, um die mit Befreiung genehmigte Anlieferungsrampe des Bestandsgebéudes ein-
zufangen.

Durch die Anderung der Baugrenze wird eine Korrektur der Stellplatzflache erforderlich. Innerhalb
des Baugebiets wird die Umgrenzung der fur die Stellplatzanlage vorgesehenen Flache an die
neue Baugrenze angepasst.

Auch bei einer baulichen Inanspruchnahme bisheriger Stellplatzflichen sind ausreichend Flachen-
reserven vorhanden, um auch den Stellplatzbedarf zu erflllen. Insgesamt steht fir Stellplatze eine
Flache von ca. 3,0 ha zur Verfugung, was theoretisch fur die Unterbringung von mehr als 1.000
Stellplatzen ausreichen wirde.

4.2) Flichenbilanz

Die Planung hat insgesamt auf die Flachenbilanz keine Auswirkungen.

4.3) ErschlieBung

Die Planung hat insgesamt keine erkennbaren Auswirkungen auf die ErschlieBung.
Die verkehrs- und medientechnische ErschlieBung des Standorts ist Bestand.
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Anderungen von Grundstiicksanschlissen und Grundstiicksentwasserungsaniagen sind gemaR §
6a der Abwassersatzung anzuzeigen. Zusatzliche Grundstiicksanschlisse sind zu beantragen.

Vom Grundstiick wird bereits Regenwasser ins ¢ffentliche Netz eingeleitet. Die Menge ergibt sich
aus den z. Zt. angeschlossenen Flachen und dem entsprechenden Versiegelungsgrad. Diese
Menge kann weiterhin eingeleitet werden. Werden weitere Flachen erschlossen, ist die zusatzlich
anfallende Regenwassermenge Uber eine Retention zeitverzdgert ins Netz abzuleiten.

5) Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplans bzw. der 1. Anderung wurden die Auswirkungen
umfassend untersucht und dargestellt. Grundséatzlich gilt fur Anderungsverfahren der Leitsatz des
Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-Wiurttemberg — Az. 55 1126/11: ,Bei einer Bebauungs-
plananderung sind in der Abwagung nur schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die
Plananderung berlhrt werden. Die Belange der Ursprungsplanung sind demgegeniiber grundsétz-
lich nicht mehr in den Blick zu nehmen und gegen- und untereinander abzuwégen®; vgl. auch
BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN 23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Von der Anderung der Baugrenzen, insb. der Ausweitung Bereich der bisherigen Steliplatz, gehen
keine negativen Auswirkungen auf éffentlichen Belange aus.

Bei den fur die Erweiterung des Baufensters beanspruchten Flachen handelt es sich um Bauge-
bietsflache, die bisher bereits flir bauliche Malnahmen (Stellplatze, Verkehrsanlagen) beansprucht
werden. Die zulassige Gesamtversiegelung von 80% des Baugrundstiicks wird dadurch nicht er-
héht. Dies gilt prinzipiell fur die Ausweitung der fur die Anlage von Stellplatzen ausgewiesenen
Flache im Stden des Gebaudes.

Durch die Ausweitung des Baufensters wird die mégliche Geb&dudeldnge von bisher rund 360 m
auf 430 m vergréRert. Das nahere Umfeld ist durch vergleichbare Gebaudelangen gepragt (Han-
secenter / Kaufland-Passage) und flgt sich damit in die durch groRe Einzelbaukdrper geprégte
Siedlungsstruktur ein, so dass keine erhebliche Veranderung des Landschaftsbilds zu erwarten ist.

Durch die Zuriicknahme der Baugrenze im Bereich des bestehenden Teichs (als gesetzlich ge-
schitztes Biotop) wird dem Biotopschutz entsprochen, da Eingriffe in das geschutzte Biotop nicht
zuletzt wahrend der Bauphase aufgrund der vergréferten Abstdnde besser vermieden werden
kdénnen.

Bentwisch, Januar 2017
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Amt Rostocker Heide
Eichenallee 20
18182 Gelbensande

Bekanntmachung der Gemeinde Bentwisch

Beschluss der 2. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplans Nr. 15 "Mo&belmarkt Bentwisch”
siidlich der HansestralRe zwischen Neu Bartelsdorfer Strafe im Westen und der B 105
im Osten

Die Gemeindevertretung hat auf ihrer Sitzung am 06.04.2017 die 2. vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 "Moébelmarkt Bentwisch" stidlich der Hansestralle zwischen Neu
Bartelsdorfer Strale im Westen und der B 105 im Osten der Gemeinde Bentwisch als Satzung
beschlossen. Dieser Beschiuss wird hiermit gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Mébelmarkt Bentwisch" stidlich der
Hansestralle zwischen Neu Bartelsdorfer Stralle im Westen und der B 105 im Osten der Gemeinde
Bentwisch tritt mit Ablauf des 21.04.2017 geman § 9 Abs. 2 der Hauptsatzung der Gemeinde

Bentwisch Kraft.

Das Plangebiet der 2. vereinfachten Anderung wird begrenzt:
- im Nordwesten: durch die Neu Bartelsdorfer Strafte,
- im Nordosten: durch die Hansestrale,

- im Osten: durch die Ortsumgehung Bentwisch,
- im Stden: durch die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsflichen parallel zur Autobahn A 19.

Ubersichtslageplan der 2. Anderung (oben) und
Geltungsbereich {rechts)

Jedermann kann die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplan mit der Begriindung im Amt
Rostocker Heide, Eichenallee 20, 18182 Gelbensande wahrend der Dienst- und Offnungszeiten

einsehen und tber den Inhalt Auskunft verlangen.



Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngein der Abwagung sowie der Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB
wird hingewiesen.
Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort

bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und
2. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwé&gungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung schriftlich gegentiber der Gemeinde
geltend gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel

begriinden soll, darzulegen (§ 215 BauGB).

Ferner wird auf die Geltendmachung der Verstole gegen Verfahrens- und Formvorschriften, geman §
5 Abs. 5 der Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern hingewiesen. Danach darf
nach Ablauf eines Jahres seit der ¢ffentlichen Bekanntmachung ein Verstof} gegen Verfahrens- und
Formvorschriften nicht mehr geitend gemacht werden. Ein VerstoR ist innerhalb der Jahresfrist
schriftlich unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der Tatsache, aus der sich der Versto
ergibt, gegentiber der Gemeinde geltend zu machen. Eine Verletzung von Anzeige-, Genehmigungs-
und Bekanntmachungsvorschriften kann davon abweichend stets geltend gemacht werden.

Schlieilich wird auf die Vorschriften der §§ 39 und 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB uber
die fristgeméRe Geltendmachung etwaiger Entschidigungsanspriiche fir Eingriffe in eine bisher
zulassige Nutzung und Gber das Erldschen von Entschadigunganspriichen hingewiesen. Danach
erléschen Entschadigungsanspriiche fir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene
Vermégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem
die- Vermoégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefiihrt wird.

Susanne Stritbing

Bentwisch, d. 07.04.2017
Birgermeisterin




