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1. Angaben zum Ursprungsplan sowie zur 1. und 2. Anderung

Ursprungsbebauungsplan

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 15 ,Mébelmarkt Bentwisch® der Gemeinde Bentwisch,
umfasste das Gebiet sudlich der HansestraRe, zwischen der Neu-Bartelsdorfer Stralte
im Westen und der B 105 im Osten.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans war €s, die Ansiedlung eines Mobelmarktes im
Gewerbegebiet der Gemeinde Bentwisch zu ermdglichen. Hierzu wurde das sonstige
Sondergebiet Mébelmarkt im Nordosten und entsprechend Flachen fur den Grunaus-
gleich im Stidwesten festgesetzt.

Planungsrechtliche Grundlagen waren das Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23 Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Be-
reitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), sowie § 13 des Lan-
desnaturschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) vom 22. Oktober 2002
(GVOBI. M-V 2003 S. 1), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 23.05.2006 (GVOBI.
M-V 2006, S. 194)

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 05.07.2007 eingeleitet.
Der Satzungsbeschluss wurde am 28.08.2008 durch die Gemeindevertretung gefasst.
Die Satzung ist nach Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung am 17.09.2008
in Kraft getreten.

1. Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
Am 20.06.2013 wurde der Aufstellungsbeschluss fur eine 1. Anderung des Bebauungs-
plans gefasst.

Mit der 1. Anderung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB wurde der Be-
bauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Bentwisch umstrukturiert. Das Sondergebiet Zoo-
und Tierfuttermarkt ist entfallen und die Baugrenzen fir das Sondergebiet Mébelmarkt
wurden in norddstlicher und nordwestlicher Richtung erweitert. Dadurch ist lediglich ein
Baufeld, das Sondergebiet M&belmarkt, erhalten geblieben. Die neu gefassten Festset-
zungen zu den Sortimenten ermdglichten fortan den Handel mit Zoobedarf und Tierfutter
innerhalb des Sondergebietes Mdbelmarkt.

Planungsrechtliche Grundlagen der 1. Anderung des Bebauungsplans waren das Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. | S. 1509) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstel-
lung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466).

Nach Durchfihrung des Anderungsverfahrens wurde der Satzungsbeschluss am
10.07.2014 durch die Gemeindevertretung gefasst.

Nach der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzun__gsbeschlusses durch Aushang be-
ginnend am 16.07.2014, trat die Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplans mit
Ablauf des 30.07.2014 ein.

2. Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren
Am 02.02.2017 wurde der Aufstellungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss fur eine 2.
Anderung des Bebauungsplans gefasst.




Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 war die Erweiterung der Bau-
grenzen und die damit einhergehende Erweiterung des Mobelmarktes und Umstruktu-
rierung der Parkflachen.

Planungsrechtliche Grundlagen der 2. Anderung des Bebauungsplans waren das Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 22. Oktober 2015
(BGBI. | S. 1722).

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 durchgefihrt.

Nach Durchfihrung des Aufstellungsverfahrens wurde der Satzungsbeschluss am
06.04.2017 durch die Gemeindevertretung gefasst.

Nach der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses trat die Rechtskraft
der 2. Anderung des Bebauungsplans mit Ablauf des 21.04.2017 ein.

2. Ziel und Zweck der 3. Anderung des Bebauungsplans

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 wurden maRgeblich die Baugrenzen
verandert um eine Erweiterung des Mdbelhauses zu ermdglichen. Dabei wurden aller-
dings alle weiteren Festsetzungen nicht angepasst.

Aufgrund der mit der 2. Anderung abzusehenden Erweiterung des Mdbelhauses haben
sich mehrere Konfliktfelder innerhalb des Bebauungsplans Nr. 15 der Gemeinde Bent-
wisch entwickelt. Im Rahmen der UmbaumaRnahmen sind Anforderungen an das Ge-
baude und die Freiflachengestaltung offensichtlich geworden, die in dieser Form wéah-
rend der Aufstellung der 2. Anderung nicht abzusehen waren.

Um die Umgestaltung des Mébelhauses, die bereits mit der 2. Anderung in ihren Grund-
zligen bestatigt wurde, praxisnah realisieren zu kénnen, wird eine abschlieRende 3. An-
derung notwendig. Die bisher festgesetzte Gebaudehohe ist aufgrund der technisch not-
wendigen Anlagen nicht mehr ausreichend und muss dementsprechend erhéht werden.
Zusatzlich wird eine Bauflache fur eine leistungsstattenbezogene Werbeanlage festge-
setzt. Damit soll die Sichtbarkeit des Standortes erhoht und die Werbeanlage baurecht-
lich festgesetzt werden.

Eine weitere Anderung betrifft die Festsetzungen zu den angebotenen Sortimenten. Hier
erfolgt eine textliche Klarstellung, die vornehmlich der Konfliktvermeidung mit anderen
Einzelhandelsstandorten dient. Es werden zukiinftig Waren aus dem Bereich der Mat-
ratzen, ElektrogroRgerate (WeilRe Ware) und Teppiche aufgefiihrt. Damit wird verdeut-
licht, welche Waren sich in dem Mdbelhaus wiederfinden und zeitgleich das gesamte
Sortiment in den Festsetzungen abgebildet.

Weiterhin wurde die nicht zuldssige Zusammenfassung eines Zoo- und Tierfuttermarktes
und von Mébelméarkten behoben, indem eine Abgrenzung der Nutzungen zwischen dem
Mobelmarkt und dem Zoo- und Tierfuttermarkt erfolgt.

3. Rechtsgrundlagen und Verfahren

Aufgrund des § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I, S. 2193), kann die Gemeinde Bentwisch fiir die vorlie-
gende 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 das beschleunigte Verfahren anwenden.
Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens fiir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung ist u.a. dass in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine Grofke der Grundflache von weniger als 20.000 m?
festgesetzt wird, keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur




Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter (Na-
tura 2000-Gebiete) bestehen.

- Der benachbarte Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Bentwisch wird derzeit einer
3. Anderung im vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB unterzogen. Gegen-
stand der Anderung ist die Verschiebung der Baugrenzen. Damit bleibt der Gesamt-
umfang der Planung, mit den benachbarten Bebauungsplanen, unter der geforder-
ten maximalen Grundflache von 20.000 m>2.

- Durch die Anderung wird kein Vorhaben ermoglicht, das den Priifwert, der eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung auslésen wiirde, erreicht.

- Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der Pla-
nung nicht betroffen. Es sind auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
von Erhaltungszielen oder Schutzzwecken anderer Gebiete auferhalb des Bebau-
ungsplans erkennbar.

Somit liegen hier die grundsatzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens nach § 13a BauGB vor.

§ 13a Abs. 4 BauGB sieht das beschleunigte Verfahren ausdriicklich auch fiir die Ande-
rung von Bebauungsplanen vor.

Der Rahmen der Festsetzungen der 3. Anderung beriihrt die Grundzige des Ursprungs-
plans und auch der 1. und 2. Anderung fiir den gleichen Teilbereich in keiner Weise.
Die Festsetzungen decken sich mit den Darstellungen des Fléachennutzungsplans.

Es sind also die Grundvoraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB fiir die Ver-
fahrensfiihrung der 3. Anderung des Bebauungsplans gegeben. Das planerische Kon-
zept des Ursprungsplans wird nicht bertihrt.

- Es wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 abgesehen.

- Nach der Billigung des Entwurfs wurde zur Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB eine
offentliche Auslegung in der Zeit vom 13.10.2017 bis zum 14.11.2017 durchgefiihrt.
Dies wurde durch Aushang vom 20.09.2017 bis zum 05.10.2017 und im Internet
ortsliblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen,
dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

- Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB
holte die Gemeinde die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, mit
Schreiben vom 05.09.2017 zum Entwurf ein.

- Die Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie die
Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB) erfolgte parallel zur
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange mit Schreiben
vom 25.09.2017.

- Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Monitoring) ist nicht anzu-
wenden (§ 13ai.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

- Nach Priifung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
am 14.12.2017 wird die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 der Gemeinde




Bentwisch aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. |, S. 2193), sowie nach
§ 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
07.06.2017 (GVOBI. M-V S. 106/107), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B).

Die entsprechenden Besonderheiten bei den Bekanntmachungen gemaR § 13a Abs. 3
BauGB wurden beachtet.

Da der Bebauungsplan und auch die hier vorliegende 3. Anderung mit den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Bentwisch Ubereinstimmen, die
Planung also nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, ist
keine Genehmigung erforderlich. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Beschlus-
ses durch Aushang und Veroffentlichung im Internet unter www.amt-rostocker-
heide.de/bekanntmachungen in der Zeit vom 05.01.2018 bis zum 19.01.2018 erlangte
die Satzung lber die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Mébelmarkt Bentwisch*
der Gemeinde Bentwisch, mit Ablauf des 19.01.2018 Rechtskraft

4, Lage des Anderungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans um-
fasst lediglich den Bereich des Sonstigen Sondergebietes. Vornehmlich wird das beste-
hende Baufeld SOwms, in dem Umfang der 2. Anderung angepasst, westlich davon ein
zusatzliches Baufeld in einer Groéfie von 191 m? festgesetzt und die Abgrenzung eines
Zoo- und Tierfuttermarktes vorgenommen.

5. Planungsinhalte, einzelne Gegenstidnde der Anderung

Art der baulichen Nutzung

Die grundsétzliche Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet Mobelmarkt SOwss bleibt
erhalten. Allerdings wird das angebotene Sortiment prazisiert. Demnach wird die textli-
che Festsetzung Nr. 1.1 wie folgt neu gefasst:

»1.1 Das Sondergebiet Mébelmarkt (SOwmsb) dient insbesondere der Unterbringung
eines grof¥flachigen Mdbelmarktes zum Verkauf von Mdbeln aller Art an End-
verbraucher.

Zulassig sind:

- ein Mdbelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von héchstens 35.000 m? zum
Verkauf von Mébeln und brancheniiblichen Randsortimenten,

- dem Mobelmarkt zugehdrige Schank- und Speisewirtschaften innerhalb des
Mobelmarktes,

- dem Mobelmarkt zugehdrige Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen, sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, innerhalb des Mdbelmarktes.

In dem Mobelmarkt dirfen neben dem Hauptsortiment (Mobel, Matratzen,
Elektrogrofigerate (WeilRe Ware) und Teppiche) branchenibliche Randsorti-
mente auf hochsten 15 Prozent der Verkaufsflache des Mobelmarktes angebo-
ten werden.

Bei den brancheniblichen Randsortimenten gilt die Einschrankung, dass nur
die nachfolgenden aufgeflhrten Sortimente aus der Liste der zentrenrelevanten




Sortimente gemal ,Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum Rostock® vom
November 2011 gehandelt werden durfen:

-Haushaltswaren und Wohnaccessoires einschlieRlich Glas, Porzellan, Kera-
mik, Bilder und Bilderrahmen,

-Elektrokleingerate,

-Lampen und Leuchten,

-Heimtextilien einschliellich Bettwaren, Haus-, Bett- und Tischwasche,
-Kinderwagen und Spielwaren

Fur die Sortimente Elektrokleingerate sowie Kinderwagen und Spielwaren darf
eine Verkaufsflachenobergrenze je Kategorie von 800 m? nicht Uberschritten
werden.

Sonstige zentren- oder nahversorgungsrelevante Randsortimente dirfen nicht
gehandelt werden. Die zuldssigen brancheniblichen Randsortimente diirfen
nicht in selbststandigen Verkaufsabteilungen mit eigener Kassenfiihrung ange-
boten werden.*

Zusétzlich wird die Festsetzung 1.2 folgendermafRen gefasst:

»1.2 Das Sondergebiet Zoo- und Tierfuttermarkt (SOzr) dient der Unterbringung ei-
nes Fachmarktes zum Verkauf von Tierbedarfsartikeln an Endverbraucher.

Zulassig sind:
- Zoo- und Tierfuttermarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von hdochstens 1.500
mz.“

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Baufeldes SOwmsp wird die Gebaudehdhe auf 21 m liber der Verkehrsflache
erhoht. '

Das Feld SOzr dient der Unterbringung des vorhandenen Zoo- und Tierfuttermarktes
und entspricht mit 16 m der realen Gebaudehohe.

Weiterhin wird ein Baufeld (SOwms 2) flr eine leistungsstattenbezogene Werbeanlage
festgesetzt, in der die maximal zuldssige Bauhdhe der Gebaudeoberkante 55 m Uber
der Verkehrsflache betragt.

6. Auswirkungen der Plandnderung

Gegenuber dem Stand der Planung werden mit der 3. Anderung des Bebauungsplans
Anderungen an der Gebdudehdhe und dem Warensortiment vorgenommen sowie ein
zusétzliches Baufeld fir einen Werbepylon festgesetzt. Dies flihrt insgesamt zu einer
besseren Nutzbarkeit des Gewerbegebietes.

Durch die Erhéhung der Gebdudehdhen ist keine Beeintrachtigung zu erkennen.

Damit wird eine Praxisndhe und Bedarfsgerechtigkeit der Planung angestrebt.

Die grundlegenden Ziele und Zwecke der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 sowie
die Erforderlichkeit der Planung wurden in Kapitel 2. dargelegt.
Die einzelnen Gegensténde der Planung in Kapitel 5.

Auswirkungen der 3. Anderung des Bebauungsplans sind lediglich in der erleichterten
Umsetzung der Planung zu erwarten. Auch eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
durch die Ausflihrung der leistungsstattenbezogenene Werbeanlage in seiner vollen
HGhe ist nicht zu erwarten. In unmittelbarer Nahe befindet sich bereits eine Werbesaule
geringere Hohe.



Durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans sind keine negativen Auswir-
kungen erkennbar.

Auswirkungen auf raumordnerische oder nachbargemeindliche Belange sind ebenfalls
nicht erkennbar.

7. MaRnahmen zur Sicherung der Planung

Die Gemeinde Bentwisch sieht sich in vollstandiger Ubereinstimmung mit dem Eigent-
mer der Flache im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans.

Von daher sind keine speziellen MaRnahmen zur Sicherung der Planung etwa nach
§§ 45 ff BauGB (Umlegung) vorgesehen oder beabsichtigt.

8. Sonstige Hinweise zur Umsetzung der Planung

Hinweise auf eine Belastung mit Kampfmitteln oder Altlasten sowie Besonderheiten
der Baugrundverhéltnisse sind nicht bekannt.

Auch wenn das Gebiet des Bebauungsplans nicht als kampfmittelbelasteter Bereich be-
kannt ist es jedoch nicht auszuschlieRen, dass Einzelfunde auftreten kdnnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdichtige Gegenstiande oder Munition aufgefun-
den werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelba-
ren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls sind die Polizei und gegebenenfalls das Ordnungsamt der Gemeinde Sanitz
hinzuzuziehen. Weiterfiihrende Arbeiten dirfen nur durch oder in Begleitung von fach-
kundigen Firmen, die im Besitz einer Erlaubnis nach § 7 Sprengstoffgesetz (SprenG)
sind, durchgefihrt werden.

Es gehort zu den allgemeinen Pflichten des Bauherrn, Geféhrdungen fir die auf der
Baustelle arbeitenden Personen so weit wie moglich auszuschlieRen. Dazu kann auch
die Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen liber eine mégliche Kampfmittelbelas-
tung des Plangebiets einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben uber die Kampfmittel-
belastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der Fldchen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans sind gebiihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur
zentrale Ausgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu er-
halten. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung emp-
fohlen.

Auf dem Flurstiick 28/25, der Flur 1 Gemarkung Bentwisch, befindet sich ein &ffentlicher
Regenwassersammler DN 300 B, der bei der Planung und Realisierung zu beachten ist.




