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Bentwisch Bebauungsplan Nr. 1 Hanse-Fachmarkt-Zentrum Begriindung

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1
der Gemeinde Bentwisch, Kreis Rostock-Land

fiir das "HANSE-FACHMARKT-ZENTRUM"

Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes
(§ 9, Abs. 8 BauGB)

Fiir das Gebiet nordwestlich der Gemeinde Bentwisch, zwischen B 105,
Goorstorfer StraBe, Bundesautobahn Rostock und Ortslage auf der

Flur 1 - Gemarkung Bentwisch, Flur 1 - Gemarkung Neu Bartelsdorf
sowie Flur 1 - Gemarkung Klein Bartelsdorf

1. AnlafBB und Ziel der Planung:

In der Gemeinde Bentwisch und in der nahegelegenen Stadt Rostock
besteht seit langem eine Unterversorgung im Einzelhandelsangebot. Das
vorliegende Gutachten der Firma BBE Unternehmensberatung GmbH,
Hamburger Str. 23, 2000 Hamburg 76, vom 19. Mdrz 1990 hat festgestellt,
daf3 die Stadt Rostock im Stadtgebiet und in ihrer Umgebung neue Einzel-
handelsverkaufsfldachen in einer Gr&Be von ca. 300.000 m2 schaffen
sollte.

Die Gemeinde Bentwisch und die Stadt Rostock haben Ubereinstimmung
darin gefunden, daB ein Schwerpunkt der Neuschaffung von Einzelhandels-
flachen in der Gemeinde Bentwisch liegen soll. Es ist geplant, im &st-
lichen Teil des Sondergebietes "Einkaufszentrum" ein SB-Warenhaus, ein
M6belhaus, einen Baumarkt, ein Gartencenter, Fachmirkte fir Elektro-
waren, Spielwaren, Bekleidung usw. zu errichten. Die Einzelhandelsver-
kaufsfldche soll 42.000 m2 nicht {ibersteigen. Dariiber hinaus werden
eine GroBtankstelle im siidlichen Teil des Planungsgebietes und ein
Grofmarkt im westlichen Teil des Einkaufszentrums gebaut.

Durch diese BaumaBnahmen mit ca. 42.000 m2 Verkaufsfliche wird ein Teil
des Fehlbestandes an Verkaufsfldche gedeckt. Die Biirger der Stadt
Rostock und der Gemeinde Bentwisch erhalten damit eine angemessene,
dauerhafte Versorgung. Sie missen zum Einkaufen nicht mehr in andere
Stddte fahren.

Hierdurch verbleibt auch ihre Kaufkraft im Stadtgebiet Rostock und in
der Gemeinde Bentwisch. Im Zusammenhang damit werden sogenannte Sekun-
dédrkdufe ausgeldst, von denen der ibrige zukiinftige Facheinzelhandel in
der Stadt Rostock und in der Gemeinde Bentwisch profitieren wird.

Durch die BaumafBnahme werden ca. 1.000 neue Arbeitspl&dtze geschaffen.
Bereits ab Baubeginn trdgt die BaumafBnahme zum Erhalt von Arbeitspl&dt-
zen und zum Abbau der Arbeitslosigkeit in Rostock und in der Gemeinde
Bentwisch bei. Widhrend der Durchfithrung der BaumafBnahme werden ca. 800-
1.000 Bauhandwerker am Bau beschdftigt sein.

Dadurch wird die Existenz vieler Handwerksbetriebe gesichert, und es
wird ihnen ermdglicht, weitere Arbeitsplidtze zu schaffen, um nach
Baufertigstellung neue Bauaufgaben zu iibernehmen.
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2. Allgemeines zum Hanse-Fachmarkt-Zentrum

Geplant ist ein modernes Fachmarktzentrum, vergleichbar dem "Weser-
Park" in Bremen.

Auf der Sondergebietsfliche nach § 1 Abs. 2 Pkt. 10 BauNVO sind geplant
und zum grofen Teil bereits realisiert:

1. ein modernes Fachmarktzentrum mit der Vertriebsform des Einzel-
handels fiir Lebensmittel und Nichtlebensmittel

2. ein GroBhandelshaus flir Lebensmittel und Nicht-
lebensmittel

3. eine Gastronomie "Drive in".

Diese Betriebe und Einrichtungen sind nach § 11 Abs. 3 im Sondergebiet
zulissig. Die st#dtebauliche Ordnung ist durch die Standortfestsetzung
in der Planzeichnung festgelegt.

Den Einkaufs-, Freizeit- und Lebensgewohnheiten folgend, ist weiterhin
eine Tankstelle mit Autoservice geplant. Diese Einrichtungen sind
standortgemdB im Sondergebiet integriert, wobei die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Sondergebietes Einkaufszentrum bewahrt bleibt. In der
Planzeichnung wurde gemidB § 9 Abs. 1 Pkt. 9 der besondere Nutzungszweck
der Tankstellen- und Autoserviceflidche mit dem entsprechenden Planzei-
chen der Planzeichenverordnung standortgemidf festgesetzt.

Die Branchensegmente des Einzelhandels werden funktional gegliedert.
Sie sollen iliber eine davorliegende LadenstraBe mit vielen Schaufenstern
verbunden werden.

Erginzend zu den groBfldchigen Fachmirkten wird ein interessanter
Einzelhandelsbranchenmix entstehen. Beides wird dem Kunden ein
modernes, neuzeitliches Einkaufserlebnis vermitteln. Vor dem Fachmarkt-
zentrum befinden sich Parkflichen in ausreichender Anzahl. Diese werden
mit BAumen und Striuchern durchgriint. An zentralen Stellen dieser
Parkflichen werden die Einkaufswagen gesammelt. Uber Hinweisschilder,
die innerhalb der Parkflichen angeordnet sind und sich zusdtzlich an
den Eingingen des Fachmarktzentrums befinden, wird sich der Kunde
leicht fiir seinen geplanten Einkauf zurechtfinden.

Eine erhebliche funktionelle Erginzung findet das Vorhaben durch den
anschlieBenden Gewerbepark, mit dem das Sondergebiet in den Erschlies-
sungssystemen fiir Verkehr und Stadttechnik eng verknipft ist.
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3. Sortimentsgliederung:

Das Fachmarktzentrum wird aus folgenden Hauptanbietern bestehen:

1. SB-Warenhaus

2. Mobelhaus

3. Textilfachmarkt

4. Baumarkt

5. Gartencenter

6. Media-/Elektrofachmarkt

7. Spielwarenfachmarkt

8. Teppichboden-, Gardinen-, Wandbelege-Fachmarkt

9. Fachmarkt fiir Bliiroeinrichtungen, Schreibwaren, Papierartikel usw.

10. Fachmarkt fir Schuhe

11. Fachmarkt Mutter und Kind (Umstandsmoden, Sduglings- und Kleinkin-
dermode)

12. Facheinzelhandelsgeschidfte

Die vor den Fachmidrkten eingeordnete grofBziigige "Mall" (Ladenstralle)
vermittelt eine eindrucksvolle Atmosphdre. Von ihr gehen in klarer
Gliederung die jeweiligen Fachmarktbereiche ab.

In der LadenstraBe sollen Gastronomie, viel Grin mit grofen Bdumen und
verschiedene Sitzgruppen =zum Verweilen angeordnet werden. Bei den
Versorgungseinrichtungen sind die einheimischen  Handwerksbetriebe
einzubeziehen.

Selbstverstidndlich werden bei allen Einrichtungen

- die gewerbeaufsichtlichen Vorschriften fiir Behinderte,
- ausreichende Kunden-WC-Anlagen,

- Anordnung von Minzfernsprechern usw.

beachtet.

4. Art und MaB der baulichen Nutzung:

Im Flichennutzungsplan ist die Sondergebietsfldche fiir Einzelhandel und
GroBhandel standortkonkret in einer GrdBe von 26 ha ausgewiesen. Der
Bebauungsplan wurde parallel mit dem Fldchenntzungsplan aufgestellt
(Parallelverfahren nach §8 Abs.3 BauGB). Zwischenzeitlich wurde die
Genehmigung des Flachennutzungsplans erwirkt. Er ist am 17.07.1992 in
Kraft getreten.

Den Einkaufsgewohnheiten entsprechend, wurde die Tankstelle mit dem
Autoservice und die Spezialraststdtte "Drive in" den Einzel- und
GroBhandelseinrichtungen zugeordnet. Die rdumliche Differenzierung
ergab sich durch die Grundstiickszuschnitte im Bereich der geplanten
Hochspannungsfreileitung.

Das Sondergebiet als Sonstiges Sondergebiet fir groffldchige
Einkaufszentren und groBfldchige Handelsbetriebe, Tankstelle und
Gastronomie hat eine GrdBe von ca. 26 ha. Davon werden folgende Flachen
bebaut:



Bentwisch Bebauungsplan Nr. 1 Hanse-Fachmarkt-Zentrum Begriindung

1. Fachmarktzentrum und Tankstelle ca. 54.510 m2

2. Parkplatze Fachmarktzentrum
3.500 x 25 m2 ca. 87.500 m2

3. Anlieferzonen, StrafBen und Wege fiir

Fachmarktzentrum und Tankstelle ca. 22.000 m2
4, Industriestralle ca. 8.600 m2
5. GrofBhandel ca. 20.000 m2

6. Parkplatz, Anlieferzone, Wege und
StraBen fiir GroBhandel ca. 15.390 m2

Gesamtfldche ca.208.000 m2

Damit wird die Grundfldchenzahl von 0,80 eingehalten und ein Optimum
zwischen sparsamem Verbrauch von Boden und einer angemessenen Durch-
griinung der Baufldche erreicht.

Die urspriinglich als Griinfldche ausgewiesenen Grundstiicke westlich des
Sondergebietes sind nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans
enthalten. Einem Hinweis des Autobahnamtes Schwerin folgend, sind
Flachen siidlich der Reichsbahnstrecke fiir AusgleichsmafBnahmen im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes vorgesehen. Die urspriinglich
ausgewiesenen Fldchen werden teilweise beim Bau der geplanten
Ortsumgehung fiir die Autobahnabfahrt bendtigt. Fir den Ausgleich des
Eingriffs in Natur und Landschaft sollen auf dem Flurstiick 68/18 der
Flur 1 Harmstorf ca. 13 ha fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft bereitgestellt werden. Auf dem
gleichen Grundstiick erfolgt die Ausgleichsregelung fir das
Gewerbegebiet Bentwisch. In den Griinordnungspldnen werden diese
MaBnahmen ndher bestimmt. Die Gemeinde Bentwisch beabsichtigt diese
auBerhalb des B- Plans Nr.l liegenden Fl&chen, durch gesonderte
Beschliisse zu sichern.

5. Bauweise und Gestaltung:

Die Gebdude wurden ohne Unterkellerung in iiberwiegend eingeschossiger
Bauweise mit Flachddchern erstellt, wobei die GebiudehShen bei ca. 6 m
liegen. Zweigeschossige Geb&dudeteile sind untergeordnet. Es wurden
modernste Baustoffe verwendet. Die architektonische Gestaltung erfolgte
in ansprechender Weise, wie der "Weserpark" in Bremen. Klinker, Holz,
farblich gestaltete Massivwdnde, Schaufenster, Glasdicher, begriinte
Wdnde und Parkpldtze sind die &uBeren Architekturmerkmale und gelten
als Ortliche Bauvorschriften gem3B der Landesbauordnung.

Die Anordnung der Gebdude ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Im
Hinblick auf die Ortslage mit der denkmalgeschiitzten Kirche wurde der
mit Grofbdumen bestandene Parkplatz zwischen der Ortsumgehung und den
Hochbauten angeordnet.
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Die Kundenparkplidtze befinden sich vor den Gebduden, wahrend die Park-
plitze fiir die Beschdftigten hinter den Geb&uden angeordnet sind. Samt-
liche Parkplitze werden, wie im Text (Teil B) festgesetzt, mit
hochstimmigen heimischen B#umen parkdhnlich bepflanzt.

Die mafBgeblichen Nutzungen sind durch eine glasiiberdachte,
innenliegende und attraktive Ladenstrafe mit Bdumen verbunden, die eine
eindrucksvolle Atmosphire vermittelt und das Einkaufen zum Erlebnis
werden 1iBt. Verweilzonen mit internationaler Gastronomie runden das
Erlebnis ab.

Bei der technischen BAusfilhrung werden alle neuzeitlichen M&glichkeiten
genutzt, um sowohl Umwelt als auch Okologie so gering wie mdglich in
Anspruch zu nehmen.

7Z.B. werden vorgesehen:

- Wiarmeriickgewinnung aus der Abluft, dem Kihlaggregat usw.

- Liftung und Heizung werden iiber neuzeitliche Steuerungssysteme we-
sentlich weniger Energie als sonst i{iblich verbrauchen.

- Abwasser-Rufbereitungsanlage

- Einsatz von Energiesparleuchten

- Einsparung von elektrischer Energie durch Einsatz einer zentralen
Gebiudeleittechnik zur Optimierung aller elektrischen Verbrauchsbe-
reiche

6. VerkehrserschliefBung:

Die prinzipiellen L8sungen flir den Verkehr und fiir die stadttechnische
ErschlieBung sind im Flichennutzungsplan angedeutet. Danach wird das
Sondergebiet von Siden uber die geplante Ortsumgehung B105/Goorstorfer
StraBe und von Norden iiber die Hinrichsdorfer StraBe durch das geplante
Gewerbegebiet Bentwisch erschlossen.

Die Trasse der OrtsumgehungsstraBe ist festgelegt durch die Anbindungs-
mdglichkeiten an die Autobahn (Knoten West) und durch den notwendigen
Abstand zur vorhandenen Bebauung an der StraBe nach Goorstorf. Im End-
ausbau kann die Ortsumgehung vierspurig sein und die StraBe nach
Goorstorf mit einer Briicke uber die B 105 fithren (Knoten Ost). Die
Ortsumgehung mit dem Knoten Ost sind in der Planzeichnung schematisch
dargestellt.

Die Anbindung fiir den StraBenverkehr erfolgt auf HShe der Anbindung der
Ortsumgehung an die Goorstorfer Strale.

Da das Fachmarktzentrum vor der UmgehungsstraBe erbaut wurde, war eine
zwischenzeitliche verkehrstechnische L&sung erforderlich. Mit
Zustimmung des Landesamtes fir StraBenbau, des = StraBenbauamtes
Stralsund und des Autobahnamtes Schwerin erfolgt die zwischenzeitliche
Anbindung des Sondergebietes {iber eine ZufahrtsstraBe an die B105 in
H6he der heutigen BAB-Abfahrt. 2Zur planungsrechtlichen Absicherung
wurde dieser Bereich in den Geltungsbereich des B-Plans Nr.1l
einbezogen. Mit Bau der Ortsumgehung, wird diese Strafenanbindung
wieder aufgehoben.

Der signalgerechte Verkehrsknoten erhielt Abbiegefahrstreifen.
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Im Bebauungsplan ist diese StraBenanbindung im Rahmen der 1. Anderung
bis zum ndrdlichen Rand des Plangebietes als Verkehrsfldche festgesetzt
worden (PlanstraBe C). Die zweite dann notwendige Anbindung iliber die
Hinrichsdorfer StraBe hat Baurecht erhalten iiber:

- den Bebauungsplan Nr.16 SO 14 der Hansestadt Rostock fiir das
Teilstiick Autobahnknoten Hinrichsdorf bis Knoten"Anschluf3 Allkauf"

- den Bebauungsplan Nr. 16 VF 55 der Hansestadt Rostock fiir das
Teilstiick Knoten "AnschlufB3 Allkauf" bis Stadtgrenze Rostock

- den Bebauungsplan Nr.3 Bentwisch

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgte eine
Neuausweisung von Verkehrsfldchen im Norden des Sondergebietes. Von der
Anbindung Goorstorfer StraBe bis zur geplanten Anbindung der Ortslage
Neu Bartelsdorf erfolgte die Festsetzung einer S6ffentlichen
Verkehrsfliche, um neben der Anbindung von Neu Bartelsdorf auch die
ErschlieBung des Gewerbegebietes Bentwisch von der Goorstorfer Strafle
aus zu sichern.

Alle sonstigen erforderlichen Wegefiihrungen fiir Pkw und Lkw erfolgen
auf dem Gelinde des SO-Gebietes, bediirfen keiner 8ffentlichen Wege oder
Strafen und gehen zu Lasten der Investoren des Fachmarktzentrums.

Im Bebauungsplan sind GrofBparkpldtze mit ca. 4.000 Stellpl&dtzen
mdglich. Der Stellplatzbedarf richtet sich nach den gesetzlichen Vor-
schriften und wird zum Zeitpunkt der Bauantragstellung endgiiltig fest-
gelegt. Er ist abhdngig von der Verkaufsflidchennutzung (Sortimentsglie-
derung). Die fiir die GroBparkpldtze zur Verfligung stehenden Teilgrund-
stiicke von 120.000 m2 sind ausreichend groB.

Kunden- und Personalparkpldtze sind getrennt anzuordnen. Alle Park-
pldtze erhalten Begriinung

Nach dem jetzt vorliegenden Gutachten der ASKO Kaufhaus
Aktiengesellschaft vom 15.01.1993 kann davon ausgegangen werden, daB
das Sondergebiet im Durchschnitt von ca. 8521 Kraftfahrzeugen
angefahren wird. Gleiches gilt fiir die Abfahrten. Das entspricht einer
Stundenhdufigkeit von «ca. 897 An- bzw.Abfahrten. GemdB friiheren
Schitzungen kann davon ausgegangen werden, daf3 mindestens 70 % des
Verkehrs iber die B 105 und maximal 30 % iiber die Hinrichsdorfer Stralle
abgewickelt wird. Daraus ergeben sich insgesamt 527 Fahrten in beide
Richtungen fir die ndrdliche Anbindung und 1230 Fahrten in beide
Richtungen fiir die siidliche Anbindung.

7. Stadttechnische ErschlieBung:

Schmutz—- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des Gesamtgebietes kann in das zentrale
Sielnetz der Stadt Rostock erfolgen. Das Oberzentrum Rostock hat der
Gemeinde Bentwisch hierzu die grundsidtzliche Bereitschaft erklért.

Die Sieltrasse verlduft in nordwestlicher Richtung parallel zur Auto-
bahn und wird in ca. 2.000 m Entfernung vom ndrdlichsten Punkt des Er-
schliefungsgebietes unter der Autobahn durchgefiihrt und auf der anderen
Seite in das dort angrenzende Sielnetz der Stadt Rostock eingefiihrt.
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Die Entwisserungskapazitdt der Stadt Rostock ist ausreichend, um das
Schmutzwasser des Erschliefungsgebietes aufzunehmen.

Die ErschlieBung wird so angeordnet, daB die Gemeinde Bentwisch an das

Schmutzwassernetz des Sondergebietes anschliefen kann. Das
Rohrleitungsnetz innerhalb des ErschlieBBungsgebietes wird im
Querschnitt ausreichend dimensioniert und wO erforderlich, mit
Leitungsrechten gesichert, so daB auch die Abwdsser der Gemeinde

Bentwisch  hieriiber in das Entwdsserungsnetz der Stadt Rostock
eingeleitet werden kdnnen.

Die Oberflichenentwidsserung soll im Bereich der Parkfldchen in natiir-
licher Verrieselung erfolgen. Das Regenwasser der Strafen und
Anlieferzonen und sonstigen Flichen, die einer Oberfldchenentwdsserung
bediirfen, werden in Richtung Gewerbegebiet abgeleitet. Da das Sonder-
und das Gewerbegebiet zum Wassereinzugsbereich des Peezer Baches
gehdren, erfolgt die weitere Ableitung iiber Regenriickhaltebecken im
Gewerbegebiet in ndrdliche Richtung in vorhandene bzw. mit der Planung
des Giiterverkehrszentrums Rostock umzuverlegende Drainsammler und
schliefllich in den siidlichen Peezer Bach.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt im AnschluB an das bestehende Netz.
Die Nordwasser GmbH Rostock hat erkldrt, daB die Frischwasserversorgung
aus Rostock iiber den Anbindepunkt Neu-Hinrichsdorf erfolgen kann.

Stromversorgung

Die Verbundnetz AG, Netzbetrieb Glistrow, hat bestdtigt, daB die Strom-
versorgung in ausreichender Form flir das Gesamtvorhaben sichergestellt
werden kann. Die Errichtung einer Trafostation ist erforderlich und
wird auf dem Gelande erfolgen.

Millentsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt iiber die Rostocker Miillabfuhr. Die Abfall-
entsorgung ist gemdB Abfallgesetz vollstdndig zu gewdhrleisten. Die
Verpackungsverordnung ist zu beriicksichtigen.

Heizung

Die Beheizung erfolgt durch eigene Heizungsanlage fiir das gesamte
SO-Gebiet.

Telefonversorgung

Der TelefonanschluB erfolgt mit Abstimmung der Deutschen Bundespost,
Fernmeldeamt Rostock, Planungsstelle Linientechnik, Wilhelm-Pieck-
Ring 13.

8. Griinordnung:

Differenzierte Festsetzungen sichern eine Begriinung und Griinordnung der
Baufldchen. Entlang der StraBen sind Baumreihen vorgesehen.
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Die Parkpldtze sind rastermiBig mit hochstimmigen B#umen zu bepflanzen,
so sind die Parkpldtze gegliedert, verschattet und tragen zur Verbesse-
rung des Kleinklimas bei.

Die mit Pflanzgebot festgesetzten Flichen sind mit einer Mischung von
hohen und mittelhohen BZumen sowie mittelhohen und niedrigen Striuchern
zu bepflanzen und zu unterhalten. Dabei miissen einheimische Baum- und

Straucharten iberwiegen.

Die nicht {iberbauten Grundstiicksflichen, auBer Zufahrten, Stellplitze
sind gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Mit dem Bauantrag ist ein detaillierter Bepflanzungsplan einzureichen.

9. Immissionsschutz

Im Baugebiet sind die Immissionsgrenzwerte einzuhalten, die sich aus
der 16. Verordnung zur Durchfithrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
ergeben. Im Rahmen der Bauantrdge und {iber Lirmgutachten ist die Ein-
haltung der Grenzwerte nachzuweisen.

Die geplanten Heizanlagen haben die Bedingungen der Kleinfeuerungsan-
lagenverordnung einzuhalten. Bei Einsatz von Olheizanlagen ist der Ein-
satz von extra leichtem Heiz0l mit einem Schwefelgehalt kleiner 0,2 %
vorzusehen.

10. Bodenordnung, Bodenfunde

Die Realisierung der Vorhaben im Bebauungsplanbereich wird durch eine
private Bodenordnung erreicht. Im Plangebiet kann mit vor- und frithge-
schichtlichen Bodenfunden gerechnet werden, sie sind zu sichern und
meldepflichtig.

11. ErschliefBungsaufwand

Die durch den Bebauungsplan entstehenden beitragsfihigen ErschlieBungs-
kosten sind wie folgt iiberschliglich ermittelt:

1. ErschliefBungskosten

a) 1000 m2 StraBen- und Gehwegflichen a 100,00 DM = 100.000
b) 100 m Regenwasserkanal a 75,00 DM = 7.500
c) 100 m StrafBenbeleuchtung a 90,00 DM = 9.000
d) 250 m2 StraBengriinfliche a 20,00 pM = 5.000

121.000

2. Grundstiickserwerb

ca. 10.500 m2 a 4,00 DM = 42.000
3. Sonstiges, Planungs- und Nebenkosten, Rundung 197.800
Summe der Schdtzwerte: 1.400.000
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Die Gemeinde tridgt gemiB § 129 Abs. 1 BauGB 10 % des beitragsfihigen
ErschlieBungsaufwandes. Die Aufbringung der {ibrigen Anteile ist iber
einen Erschliefungsvertrag geregelt.

Die anfallenden Kostenanteile der HuBeren ErschlieBung und der Ver- und
Entsorgung werden von den Bautrdgern ibernommen.

Bentwisch, den 08.06.1995
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