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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 2

der Gemeinde Priizen, Kreis Giistrow

- Messe - und Ausstellungszentrum -

1. Allgemeines

1.1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 2 umfaf3t das Gebiet dstlich des Vorflutgrabens parallel

verlaufend zum landwirtschaftlichen Vorfluter Nr. 41, nérdlich des genehmigten Be-

bauungsplanes Nr. 1 bzw. der Bundesstral3e 104, westlich des alten Orlskernes

MC1hlengeez, wird im Norden begrenzt durch die Gemeindegrenze und ein Enklave-

gebiet éstlich am Flbthgraben gelegen.

Die Flééche innerhalb des Plangeltungsbereiches umfal3t ca. 60,0 ha.

1.2 Rechtsgrundlagen

1.2.1 Fléchennutzungsplan

Da die Gemeinde Priizen noch nicht Uber einen genehmigten Fléchennutzungsplan

verfiigt, aber die .stédtebeuiiche Ordnung durch den Bebauungsplan allein aufge-

zeigt werden kann, wird der Bebauungsplan gem. §8 Abs. 2 BauGB aufgestellt.

1.2.2 Raumordnungsverfahren

lm Vorwege wurde in den Jahren 1992/1993 ein Raumordnungsverfahren durchge-

ftlhrt, das den Standort mit Auflagen als Messe-, Handels- und Ausstellungszentrum

sowie als Freizeiteinrichtung bestétigt. Das Raumordnungsverfahren war erforder-

Iich geworden, weil die durchgefdhrten Nutzungen nicht den genehmigten Nutzun-

gen entsprachen.
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1.3 Topographie und Bodenbeschaffenheit

Aus der topographischen Karte geht hefvor, daI3 das Gelénde von Silden nach

Norden i.M. um ca. 2,00m f8llt.

Es ist davon auszugehen, da|3 der Baugrund Uberwiegend aus tragféhigen Sanden

besteht.

2.

2.1

PlanungsanlaIS - Ziele und Zwecke der Planung

Ziele der Ortsentwicklung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 wird fur ein Gebiet Baurecht ge-

schaffen, das schon zu Zeiten der DDR teilweise als Ausstellungszentrum genutzt

wurde.

Durch die frilhzeitige Etablierung eines Trégers (Westpo| GmbH) auf dem Gelénde

Konnte ein stetiger Ausstellungs- und Messebetrieb bisher durchgefilNrt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll gewéhrleisten, daf3 die Aussagen aus

dem Raumordnungsverfahren umgesetzt und rechtlich abgesichert werden.

Der Bebauungsplan gibt dem Gebiet eine neue stiédtebauliche Ordnung durch die

Berlicksichtigung der unterschiedlichen Nutzungsansprtiche, die durch die Investo-

ren erhoben werden.

lm einzelnen sind folgende Nutzungen auf dem Messe- und Ausstellungszentrum

(MAZ) geplant bzw. vorhanden:

EinzelNandelsgeschéfte mit einer insgesamt maximalen Verkaufsraumfiéche von

21.200 m2, eine Tankstelle, ein Hotel (maximale Kapazitét 100 Betten), ein Messe-

und Ausstellungszentrum von ca. 10,4ha sowie ein Freizeitpark von ca. 11,4ha

Gr6i3e.

ln der Zwischenzeit ist ein Entwurf fdr eine erste Anderung des Bebauungsplanes

erabeitet worden, der sich auch bereits im Beteiligungsverfahren befunden hat.

Die Anderung verfolgt die Planungsabsicht den Freizeitpark RichtungWesten erwei-

terungsféhig zu gestalten. Damit entféllt die PIanstraI3e B,

Der Geitungsbereich erstreckt sich Uber ca. 3,5ha und wird nachrichtlich im Bebau-

ungsplan dargestellt.



3

2.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das gesamte Gebiet wird als Sonderbau- bzw. Gewerbeflachen mit ihren entspre-

chenden Einzelnutzungen festgesetzt und ferner im Detail durch maximale Ver-

kaufsraumflachenzahlen filr Einzelhandelseinrichtungen und innenstadtrelevante

Sortimente differenziert Dies ist erforderlich, um nicht als Konkurrenz zur Stadt GU-

strow - speziell auf dem oben erwahnten Sektor - zu werden.

Im einzelnen sind folgende Nutzungen innerhalb des Plangeltungsbereiches beab-

sichtigt oder bereits baurechtlich genehmigt und bestenen; diverse kleinflachige

Einzelhandelsgeschafte (genehmigt, Bauflache 1), ein Baumarkt (genehmigt, Bau-

flache 2f),ein grollflachiger Lebensmittelmarkt (genehmigt, Bauflache 3),ein Mobel-

markt (genehmigt, Bauflache 4), ein Viehauktions- und Veranstaltungszentrum (mit

grol3er Veranstaltungshalle, Turnierplatz und den dazu notwendigen lnfrastruk-

tureinrichtungen, Bauflacne 5), ein Freizeitpark (mit Go-Kart -Bahn, Pferdereitbahn,

Monorailbahn, Kinderkarusell, Schiffschaukel, Bobbahn, Autoskooter und einer gro-

fZ)en Anzahl von weiteren Kleingeraten, Bauflache 6), eine Gewerbeflache ohne

konkrete Planungskonzeption (Bauflache 7), eine weitere Ausstellungsflache fiir ei-

ne ursprtlnglich angedachte Musterhausausstellung (Bauflache 8), eine Flache, die

fur einen Hotelbau vorgehalten wird (Bauflache 9) und die bereits seit geraumer Zeit

betriebene Tankstelle (Gewerbegebiet, Bauflache 8).

Aufgrund der Untersuchungen im Rahmen des Raumordnungsverfahrens zur

Standortvertraglichkeit konnte das MAZ aus Iandesplanerischer Sicht nur dann be-

statigt werden, wenn es in seinem Umfang unter Zugrundelegung der bereits ge-

nehmigten und durchgefdhrten Nutzungen stark beschrankt wurde, da fillr diesen

landlichen Raum vor den Toren Giistrows nur bedingte EntwioklungsmOglichkeiten

vorgesehen sind.

Die Obergrenzen fur grof?)f|acl'iige Einzelhandelsnutzungen wurden daher wie folgt

festgesetzt;

lnsgesamt fur das gesamte Gebiet maximal 21.200 m2 Verkaufsraumflache.

davon Baumarkt:

Lebensmittelmarktz

Mébelmarkti

sonstige Verbrauchermérkte:

5.500 mz

2.500 m2

9.500 m2

3.700 m2
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Aufgrund der geplanten Stral3enziJge durch das Gelénde des MAZ wurde es erfor-

derlich, dal3 ein zweispuriger Kreisverkehr im Eingangsbereich zum MAZ geplant

wird. Dieser Kreisverkehr ermdglicht ein reibungsloses Abflie6en der Verkehrsstrd

me in und aus dem MAZ sowie des zukiinftig vorhandenen Verkehrsaufkommens

auf der Umgehungsstraf3e, die sich mit der Eingangssituation zum MAZ kreuzt.

Von der Haupterschlief3ungsstraf3e A abzweigend bzw. in Verléngerung der Er-

schlief3ungsstral3e B werden in Riciwtung Norden die Planstral3en C und D gefilhrt,

die als Stichstral3en geplant sind, weil auf ihnen auf der einen Seite Iediglich Besu-

cherverkehr stattfindet bzw. auf der anderen Seite der Versorgung des Viehver-

marktungs- und Messezentrums dient. Beide Stichstraléen erhalten ein dement-

sprechend geringer ausgebildetes Stral3enprofil.

Die Planstraf3e E bildet die Verléingerung der Gewerbestral3e aus dem Bebauungs-

plan Nr. 1 der Gemeinde Priizen und wird als zweite Anschluf3stelle fiir den Verkehr

zum und aus dem MAZ durch den gewachsenen ONsteil Milhlengeez ( Dorfstral3e )

Ktinftig zu nutzen sein.

4.2

4.2.1

Ver- und Entsorgung

Entwésserung

Eine Schmutz- und Regenwasserentwéisserung ist fur die neuen Erschliei3ungs-

strafZ>en erforderlich. Die neuen Entwésserungsleitungen werden an das geplante

Ortsentwésserungsnetz angeschlossen. Dies ist geplant als eine Hauptdruckrohrlei-

tung, die entlang der Gewerbestraf3>e durch das Bebauungsgebiet Nr. 1 in Richtung

Ml8hlengeez und dann weiterfdhrend in Richtung Boidebuck verléuft.

Eine hierfiir notwendige Pumpstation befindet sich innerhalb des Plangeltungsbe-

reiches.

Das anfallende Regenwasser soil - wie schon eingangs erwéhnt - innerhalb dreier

geplanter Regenrtickhaltebecken vorgereinigt und zwischengespeicNert werden, um

dann verzdgert an die Vorfluter abgegeben werden zu kdnnen.

Auf dem Grundsttick des Mdbelmarktes ist dies bereits projektiert und gebaut wor-

den. Ein weiteres besteht bereits seit geraumer Zeit auf dem Freizeitparkgelénde.

Das dritte neu zu planende liegt im Bereich des Abreitepiatzes des VieNvermark-

tungs- und Messezentrums.
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Durch das geplante Versickern von Oberfléchenwasser kann es zu Kosteneinspa-

rungen bei der Herstellung der Regenrllckhaltebecken und der Regenwasserleitun-

gen fLinren.

4.2.2 Versorgungsnetz

Das geplante Baugebiet mufL an das vorhandene Leitungsnetz fl8r Wasser, Gas und

Elektrizitét angeschlossen werden.

4.2.3 Abfallwirtschaft

Die Mljllabfuhr erfolgt durch die StédtereinigungWest.

5. Naturschutz

Fmilr den gesamten Bereich wurde ein Griinordnungsplan aufgestellt, der den Eingriff

in den Naturhaushalt kompensieren soll. Um den Ausgleich zu gewahrleisten, mus-

sen Flachen zur Verfugung gestellt werden, die entsprechend den

Aussagen des Grdnordnungsplanes zu gestalten sind. Im westlichen, zwischen den

beiden vorhandenen Vorflutern, sowie norddstlichen Bereich gibt es Flachen, die als

besonders geeignet zu betrachten sind. Diese werden gemal3 § 8a BNatSchG als

Ersatzflachen festgesetzt.

Durch das mdgliche lntegrieren dieser Flache in den Bebauungsplan kann eine

Milderung des Eingriffes durchgefilhrt werden sowie der Ubergang zur freien Land-

schaft aktiv gestaltet werden.

Des weiteren werden entlang der Erschliel3ungsstraf$en Stral$enbaume ange-

pflanzt, die eine gewisse DurchgrUnung innerhalb des Bebauungsplanes gewahr-

leisten.

Ferner wird am Fldthgraben eine Anpflanzung in einer Gesamtbreite von ca. 100 m

durchgefilhrt.

Im allgemeinen sollten die Eigentiimer auf ihren Grundstljcken Regenwasserspei-

cher- und Aufbereitungsméglichkeiten vorsehen, um das Regenwasser zu nutzen.

Dies ware als modellhafte Ldsung fiir den Iandlichen Raum zu betrachten.
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lmmissionsschutz

Der Betreiber des MAZ hat im Septemer 1993 eine Schalldruckpegelmessung im

Rahmen eines Konzertes durchfflhren Iassen. Dabei wurden die Orientierungswerte

fur Dorf- und Mischgebiete der vorliegenden Bebauungen erheblich

Uberschritten. Aktive Lérmschutzmallnahmen sind aufgrund ihrer erforderlichen

Dimensionen nicht méglich.

Der Gutachter schlégt vor, organisatorische Maf3nahmen fur derartige Veranstal-

tungen durchzufllihren, um die Immissionen an den Wohnhéusern zu reduzieren.

Zu beriicksichtigen ist auilerdem, da8 Konzerte einer solchen Gr6f3enordnung nicht

die Regel auf dem MAZ-Gelénde werden sollen.

8. Kosten

Aufgrund eines bereits zwischen der Gemeinde und dem Betreiber und Eigner der

Fléchen des MAZ geschlossenen Erschlief3ungsvertrages trégt dieser sémtliche

Kosten am Erschlie6ungsaufWand. Die Gemeinde trégt keinen Pflichtanteil wie es

das BauGB Ublicherweise vorsieht.

Der Erschlief$ungsaufvvand ohne Grunderwerb, Energieversorgung, Fernmeldewe-

sen und die Wasserversorgung betrégt:

Strai3enbau

Entwésserung

Beleuchtung

Ausgleich- und Ersatzmafénahmen

Planungskosten

Summe brutto

DM 2.100.000,00

DM 2.200.000,00

DM 400.000,00

DM 250.000,00

DM 875.000.00

DM 6.625.000.00

Gemeinde Prilzen, den ,3<9.4¢5). 9 P
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