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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 2
der Gemeinde Priizen, Kreis Glstrow

- Messe - und Ausstellungszentrum -

Allgemeines

Geltungisbereich

Der Bebauungsplan Nr. 2 umfaft das Gebiet &stlich des Vorflutgrabens parallel
verlaufend zum landwirtschaftlichen Vorfluter Nr. 41, nérdlich des genehmigten Be-
bauungsplanes Nr. 1 bzw. der Bundesstrale 104, westlich des alten Ortskernes
Muhlengeez, wird im Norden begrenzt durch die Gemeindegrenze und ein Enklave-
gebiet éstlich am Fléthgraben gelegen.

Die Flache innerhalb des Plangeltungsbereiches umfalit ca. 60,0 ha.

Rechtsgrundlagen

Flachennutzungsplan
Da die Gemeinde Priizen noch nicht tiber einen genehmigten Fldchennutzungsplan
verfugt, aber die stédtebauliche Ordnung durch den Bebauungsplan allein aufge-

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

Raumordnungsverfahren

Im Vorwege wurde in den Jahren 1992/1993 ein Raumordnungsverfahren durchge-
fihrt, das den Standort mit Auflagen als Messe-, Handels- und Ausstellungszentrum
sowie als Freizeiteinrichtung bestatigt. Das Raumordnungsverfahren war erforder-

lich geworden, weil die durchgefihrten Nutzungen nicht den genehmigten Nutzun-

gen entsprachen.
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Topographie und Bodenbeschaffenheit
Aus der topographischen Karte geht hervor, daR das Gelédnde von Suden nach
Norden i.M. um ca. 2,00m fallt.

Es ist davon auszugehen, daR der Baugrund Uberwiegend aus tragfahigen Sanden

besteht.

PlanungsanlaB - 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 Tragers (Westpol GmbH) auf dem Gelande
konnte ein stetiger Ausstellungs- und Messebetrieb bisher durchgefiihrt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll gewéhrleisten, dal® die Aussagen aus
dem Raumordnungsverfahren umgesetzt und rechtlich abgesichert werden.

Der Bebauungsplan gibt dem Gebiet eine neue stadtebauliche Ordnung durch die
Berticksichtigung der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche, die durch die Investo-
ren erhoben werden.

Im einzelnen sind folgende Nutzungen auf dem Messe- und Ausstellungszentrum
(MAZ) geplant bzw. vorhanden:

Einzelhandelsgeschafte mit einer insgesamt maximalen Verkaufsraumflache von
21.200 m?, eine Tankstelle, ein Hotel (maximale Kapazitat 100 Betten), ein Messe-
und Ausstellungszentrum von ca. 10,4ha sowie ein Freizeitpark von ca. 11,4ha
GroéRe.

In der Zwischenzeit ist ein Entwurf fur eine erste Anderung des Bebauungsplanes
erabeitet worden, der sich auch bereits im Beteiligungsverfahren befunden hat.

Die Anderung verfolgt die Planungsabsicht den Freizeitpark Richtung Westen erwei-
terungsfahig zu gestalten. Damit entfallt die Planstralle B.

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

ungsplan dargestelit.
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Art und MaR 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 fir 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 bestehen: diverse kleinflachige
Einzelhandelsgeschafte (genehmigt, Bauflache 1), ein Baumarkt (genehmigt, Bau-
flache 2-),ein groRflachiger Lebensmittelmarkt (genehmigt, Bauflache 3),ein Mdbel-
markt (genehmigt, Bauflache 4), ein Viehauktions- und Veranstaltungszentrum (mit
groRer Veranstaltungshalle, Turnierplatz und den dazu notwendigen Infrastruk-
tureinrichtungen, Bauflache 5), ein Freizeitpark (mit Go-Kart -Bahn, Pferdereitbahn,
Monorailbahn, Kinderkarusell, Schiffschaukel, Bobbahn, Autoskooter und einer gro-
Ren Anzahl von weiteren Kleingeraten, Baufldche 6), eine Gewerbeflache ohne
konkrete Planungskonzeption (Bauflache 7), eine weitere Ausstellungsflache fur ei-
ne urspringlich angedachte Musterhausausstellung (Bauflache 8), eine Flache, die
fiir einen Hotelbau vorgehalten wird (Bauflache 9) und die bereits seit geraumer Zeit
betriebene Tankstelle (Gewerbegebiet, Baufldche 8).

Aufgrund der Untersuchungen im Rahmen des Raumordnungsverfahrens zur
Standortvertraglichkeit konnte das MAZ aus landesplanerischer Sicht nur dann be-
statigt werden, wenn es in seinem Umfang unter Zugrundelegung der bereits ge-
nehmigten und durchgefiihrten Nutzungen stark beschrankt wirde, da fur diesen
landlichen Raum vor den Toren Gustrows nur bedingte Entwicklungsméglichkeiten
vorgesehen sind.

Die Obergrenzen fur grofflachige Einzelhandelsnutzungen wurden daher wie folgt

festgesetzt:

Insgesamt fiir das gesamte Gebiet maximal 21.200 m? Verkaufsraumflache.

davon Baumarkt: 5.500 m?
Lebensmittelmarkt: 2.500 m?
Mobelmarkt: 9.500 m?

sonstige Verbrauchermarkte: 3.700 m?



Der Gesamtanteil des innenstadtrelevanten Sortiments darf innerhalb des gesam-
ten Geltungsbereiches hochstens 4.000 m? betragen.

In den innenstadtunschadlichen Bau- und Mdébelmérkten sind branchenubliche
Rand- und Nebensortiment bis zu je 400 m? zuldssig.

Nicht zu den Rand- und Nebensortimenten gehdren Lebensmittel, Spiel- und Sport-
artikel (kleinteilig), Uhren, Schmuck, Foto- und optische Gerate, Textilien, Schuhe
und Lederwaren, Drogerieartikel, Unterhaltungselektronik, Radio und TV-Geréte,
Schreibwaren und Biicher, Musikalien und Schallplaten, Glaswaren/ Porzellan und
Elektroartikel (,braune Ware").

Auf dem Gelande des Freizeitparks ist kein Einzelhandel zuldssig. Lediglich bei
wettbewerbsrechtlich zuldssigen Veranstaltungen.

Durch diese Festsetzungen wird gewéhrleistet, daf die Einzelhandelsnutzungen in
beschrankter Form nur im stdlichen und &stlichen Randbereich des Plangebietes
zulassig sind und st&dtebaulich vertréglicher wird, als wenn eine Durchmischung
aller Nutzungen stattfindet.

Insbesondere die verkehrliche Situation, auf die an anderer Stelle noch eingegan-
gen wird, verlangt die Gruppierung der regelmafig frequentierten Markte um den
Eingangsbereich des MAZ.

Auf allen Baugrundstiicken wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dies be-
deutet, daR Baukorper im Gegensatz zur offenen Bauweise langer als 50 m sein
darfen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch mehrere geeignete Festsetzungen zu-
sammen bestimmt.

Dies sind héchstzulassige Grundflachenzahlen, Baumassenzahlen und Geschos-
sigkeiten. Hierdurch wird das reine bauliche Volumen beschrankt.

Entsprechend den geplanten Nutzungen und die sich daraus ergebenden Uberbau-
baren Flachen schwanken diese zwischen 2,0 und 7,0.

Die liberbaubaren Flachen resultieren aus den Vorgaben der Hochbaumalinahmen
und den Erfordernissen aus Freiflachengestaltung und Stellplatznachweis.
Dartuberhinaus wird durch die Festsetzung von maximal zuldssigen Trauf- bzw.

Firsthéhen erreicht, da die geplanten Gebaude in ihrer Héhenentwicklung begrenzt

werden.
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Griinflachen

Auf dem gesamten Geldnde gibt es groRflachige Grunflachen nur im Zusammen-
hang mit dem Abreiteplatz bzw. mit dem Turnierplatz.

Diese Griinflaichen werden zukinftig in erster Linie im Rahmen von Veranstaltungen

zu sportlichen Zwecken genutzt.

ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

AuBere ErschlieRung

Das Bebauungsplangebiet wird tber die Bundesstrale 104 aus Richtung Schwerin
bzw. Gustrow kommend erschlossen. Bisher gibt es lediglich eine Zufahrt in das
Plangebiet. Es ist allerdings beabsichtigt, dal® diese Anbindung entlastet wird. Dies
soll dadurch geschehen, daR eine weitere Zufahrt aus Richtung Osten kommend
durch den Ortsteil Mihlengeez mit Anschluf an die Bundesstrate 104 gebaut wird.
Wenn das Messe- und Ausstellungszentrum seine vollstandige GréRe erreicht hat,
wird diese Strake unbedingt erforderlich, da nur so das erhéhte Verkehrsaufkom-

men ohne gréfRere Probleme dann aufgenommen bzw. abgefihrt werden kann.

Innere Erschliefung

Die innere ErschlieRung des Bebauungsplanes Nr. 2 erfolgt Uber eine ringmafig
angelegte Gewerbestralle mit einer Profilbreite von 15 m (Planstralle A). Die Plan-
stralke A wird im nordwestlichen Teil in die Planstrale B Uberfuhrt, die eine Breite
von insgesamt 12 m besitzt. Fur diesen Bereich wurde auf eine beidseitige Geh-
wegflhrung verzichtet.

Die PlanstraRe A bildet die HaupterschlieRung und wird folglich das meiste Ver-
kehrsaufkommen bewdltigen mussen. Der groRere Teil des in das Messe- und
Ausstellungszentrum hineinflieRenden Verkehrs wird auf der Planstralte A in Ge-
genrichtung wieder abgefiihrt.

Ein geringerer Teil wird dann Uber die Planstrae B abgeleitet.
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Aufgrund der geplanten Stralenztge durch das Gelande des MAZ wurde es erfor-
derlich, daR ein zweispuriger Kreisverkehr im Eingangsbereich zum MAZ geplant
wird. Dieser Kreisverkehr erméglicht ein reibungsloses AbflieRen der Verkehrsstro
me in und aus dem MAZ sowie des zukinftig vorhandenen Verkehrsaufkommens
auf der UmgehungsstralRe, die sich mit der Eingangssituation zum MAZ kreuzt.

Von der HaupterschlieRungsstraBe A abzweigend bzw. in Verldngerung der Er-
schlieRungsstrake B werden in Richtung Norden die PlanstraRen C und D gefthrt,
die als Stichstralen geplant sind, weil auf ihnen auf der einen Seite lediglich Besu-
cherverkehr stattfindet bzw. auf der anderen Seite der Versorgung des Viehver-
marktungs- und Messezentrums dient. Beide Stichstralien erhalten ein dement-
sprechend geringer ausgebildetes Strallenprofil.

Die Planstrale E bildet die Verlangerung der Gewerbestralle aus dem Bebauungs-
plan Nr. 1 der Gemeinde Priizen und wird als zweite Anschlustelle fur den Verkehr
zum und aus dem MAZ durch den gewachsenen Ortsteil Mihlengeez ( Dorfstralie )

kinftig zu nutzen sein.

Ver- und Entsorgung

Entwédsserung

Eine Schmutz- und Regenwasserentwdsserung ist flr die neuen ErschlielRungs-
straken erforderlich. Die neuen Entwasserungsleitungen werden an das geplante
Ortsentwésserungsnetz angeschlossen. Dies ist geplant als eine Hauptdruckrohrlei-
tung, die entlang der Gewerbestralke durch das Bebauungsgebiet Nr. 1 in Richtung
Muhlengeez und dann weiterfihrend in Richtung Boldebuck verlauft.

Eine hierfir notwendige Pumpstation befindet sich innerhalb des Plangeltungsbe-
reiches.

Das anfallende Regenwasser soll - wie schon eingangs erwdhnt - innerhalb dreier
geplanter Regenriickhaltebecken vorgereinigt und zwischengespeichert werden, um
dann verzégert an die Vorfluter abgegeben werden zu kénnen.

Auf dem Grundstiick des Mabelmarktes ist dies bereits projektiert und gebaut wor-
den. Ein weiteres besteht bereits seit geraumer Zeit auf dem Freizeitparkgelande.
Das dritte neu zu planende liegt im Bereich des Abreiteplatzes des Viehvermark-

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

rungen bei der Herstellung der Regenriickhaltebecken und der Regenwasserleitun-

gen fuhren.

Versorgungsnetz

Das geplante Baugebiet muf an das vorhandene Leitungsnetz fur Wasser, Gas und

Elektrizitat angeschlossen werden.

Abfallwirtschaft

Die Mullabfuhr erfolgt durch die St&dtereinigung West.

Naturschutz

Fur den gesamten Bereich wurde ein Griinordnungsplan aufgestellt, der den Eingriff
in den Naturhaushalt kompensieren soll. Um den Ausgleich zu gewahrleisten, mus-
sen Flachen zur Verfigung gestellt werden, die entsprechend den

Aussagen des Griinordnungsplanes zu gestalten sind. Im westlichen, zwischen den
beiden vorhandenen Vbrﬂutern, sowie norddstlichen Bereich gibt es Flachen, die als
besonders geeignet zu betrachten sind. Diese werden gemafl § 8a BNatSchG als
Ersatzflachen festgesetzt.

Durch das mégliche Integrieren dieser Flache in den Bebauungsplan kann eine
Milderung des Eingriffes durchgefiihrt werden sowie der Ubergang zur freien Land-
schaft aktiv gestaltet werden.

Des weiteren werden entlang der ErschlieBungsstralRen StralBenbaume ange-
pflanzt, die eine gewisse Durchgriinung innerhalb des Bebauungsplanes gewahr-
leisten.

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

Im allgemeinen sollten die Eigentimer auf ihren Grundstiicken Regenwasserspei-
cher- und Aufbereitungsmaoglichkeiten vorsehen, um das Regenwasser zu nutzen.

Dies wére als modellhafte Lasung fiir den landlichen Raum zu betrachten.
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Das anfallende Oberﬂéchenwasvser der StraBen und der Dacher wird in drei geplan-

ten Regenrtickhaltebecken gereinigt und zwischengespeichert, bevor es an die Vor-

fluter abgegeben wird.

In diesem Zusammenhang sei erwdhnt, dal Verkehrsflachen, die weniger stark
frequentiert werden, mit wasserdurchléassigem Material ausgefuhrt werden sollen
sowie das Dachflachenwasser auch auf den Grundstlicken selbst versickert werden
soll, wenn das Regenwasser wie oben erwahnt nicht aufbereitet wird und es der

Untergrund zuldft. Dadurch kann eine Klimaverbesserung innerhalb des Uberplan-

ten Bereiches erfolgen.

Der Grunordnungsplan ist als Anlage Bestandteil dieser Begriindung. Bei der Aus-

fiihrungsplanung ist auf den Griinordnungsplan zurtickzugreifen.

Fiachenbilanz

Messe- und Ausstellung
Grunflachen

Freizeitpark
Wasserflachen
Grofflachiger Einzelhandel
Hotel

Gewerbefléachen

Flachen fur die Entsorgung

Ausgleichs- und Ersatzflachen:

Verkehrsflachen

ca. 7,37 ha
ca. 3,07 ha
ca. 11,25 ha
ca. 0,17 ha
ca. 7,99 ha
ca. 0,48 ha
ca. 0,57 ha
ca. 0,08 ha
ca. 26,07 ha
ca. 2.92 ha
ca. 59,97 ha
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Immissionsschutz

Der Betreiber des MAZ hat im Septemer 1993 eine Schalldruckpegelmessung im
Rahmen eines Konzertes durchfiihren lassen. Dabei wurden die Orientierungswerte
fir Dorf- und Mischgebiete der vorliegenden Bebauungen erheblich

tberschritten. Aktive Larmschutzmafnahmen sind aufgrund ihrer erforderlichen
Dimensionen nicht méglich.

Der Gutachter schidgt vor, organisatorischne MaRnahmen flr derartige Veranstal-
tungen durchzufiihren, um die Immissionen an den Wohnhausern zu reduzieren.

Zu bertcksichtigen ist auRerdem, daR Konzerte einer solchen GréRenordnung nicht

die Regel auf dem MAZ-Gelénde werden sollen.

Kosten

Aufgrund eines bereits zwischen der Gemeinde und dem Betreiber und Eigner der
Flachen des MAZ geschlossenen ErschlieBungsvertrages trégt dieser samtliche
Kosten am ErschlieRungsaufwand. Die Gemeinde tragt keinen Pflichtanteil wie es
das BauGB Ublicherweise vorsieht.

Der ErschlieRungsaufwand ohne Grunderwerb, Energieversorgung, Fernmeldewe-

sen und die Wasserversorgung betragt:

Stralienbau DM 2.100.000,00
Entwdasserung DM 2.200.000,00
Beleuchtung DM 400.000,00
Ausgleich- und Ersatzmalnahmen DM 250.000,00
Planungskosten DM 875.000.00

Summe brutto DM 6.625.000.00




