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Begrundung zur Satzung des Planungsverbandes
Valluhn/Gallin Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.0

1. Rechtsgrundlagen:

Der Planungsverband Valluhn/Gallin hat am ......... beschlossen, fur das Gebiet
sudlich der Autobahn Hamburg - Berlin und westlich der ehemaligen Grenzlber-
gangsstelle bis zur Boize den Bebauungsplan Nr. 2.0 zu &ndern. Die Anderung des
Bebauungsplanes soll als vorgezogener Bebauungsplan aufgestellt und zur
Genehmigung eingereicht werden.

Da sich das Plangebiet auf die Gemeinden Valluhn und Gallin erstreckt, ist ein Pla-
nungsvervand nach § 205 BauGB gegrindet worden, dem der Kreis Hagenow bei-
getreten ist.

Zur raumplanerischen Beurteilung ist ein Raumordnungsverfahren durchgefuhrt wor-
den. Grundsatzlich hat die Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
diesem Vorhaben zugestimmt.

2. Lage und GroBe des Plangebietes:

Das Plangebiet liegt sudlich der Autobahn Hamburg - Berlin und westlich und std-
lich der ehemaligen Grenztibergangsstelle. Die GréBe des Plangebietes betragt ca.
92 ha und erstreckt sich auf die Gemeinden Valluhn und Gallin. )

Die Gr6pBe des Erweiterungsbereichs betragt ca. 5 ha und die der Anderungs-
bereiche betragt ca. 38.5 ha.

3. Bestehende Nutzung:

Das Plangebiet wurde Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die Béden sin-. von
ge- ringer landwirtschaftlicher Qualitat. Das Gebiet wird westlich von der Boize be-
grenzt, die in diesem Abschnitt begradigt ist. Die Flache wird von Wirtschaftswegen
und von der ehemaligen B 195 durchquert. Diese StraBen sind teilweise als Alleen
oder aber einseitig mit Baumen angelegt worden. Innerhalb der Flachen sind noch
groBere Ein- zelbaume (Uberwiegend Eichen) vorhanden, die in der Planung mog-
lichst erhalten werden sollen. Das Plangebiet liegt ca. 1.000 m von dem Siedlungsge-
biet der Gemeinde Gallin entfernt.

4. Planung:

Die Planung sieht vor, auf diesen Flachen ein Transportgewerbegebiet zu errichten.
Das Transportgewerbegebiet dient hauptsachlich dem Guterumschlag und der La-
gerung und der weiteren Guterverteilung. Die Flache wird als Gewerbegebiet mit Ein-
schrankungen festgesetzt



Der Bebauungsplan Nr. 1 umfagBt eine Flache von ca. 30 ha.

Der Bebauungsplan Nr. 2.0 hat eine GréBe von ca. 92 ha.

Der Plangeltungsbereich wird im Raimen der 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 2.0 sidlich der Autobahn um ca. 5 ha erweitert.

Geplant ist die Aufstellung eines weiteren Bebauungsplanes westlich der Boize mit
einer Flache von ca. 125 ha.

Insgesamt wird von 3.500 bis 4.000 Arbeitsplatzen im Plangebiet ausgegangen.

Die Planung des Transportgewerbegebietes basiert auf der "Landesplanerischen Be-
urteilung zum Vorhaben - Transportgewerbegebiet Valluhn/Gallin"vom 2. Juli 1992".

Danach dient das Transportgewerbegebiet
"der Ansiedlung von Unternehmen flr Warenbeschaffung, Lagerung, Distribution, Lo-
gistik sowie produzierender Unternehmen mit logistischen Bedarfsanteilen.

Servicebetriebe sind nur zuldssig, wenn diese im funktionalen Zusammenhang mit
dem Transportgewerbegebiet stehen und der GréBenordnung des Vorhabens ent-
sprechen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen ist nicht gestattet."

Fur die Versorgung der Beschaftigten und Besucher ist die Errichtung entsprechen-
der Einrichtungen jedoch erforderlich.

Die Héhenentwicklung baulicher Anlagen wurde auf ca. 15 m Uber Gelande be-
grenzt. Ausiihmsweise kénnen auf 10 9% der Uberbaubaren Grundstticksflachen ho-
here Gebaude errichtet werden, wenn zwingende Grlnde vorliegen.

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Innerhalb der Gewerbegebietflachen wurden folgende Anderungen
vorgenommen:

Flache 1; sudlich der Planstrage B.

In den Bebauungsplan ist eine Gewerbeflache in ein Sondergebiet
-Einzelhandel- umgewandelt worden, auf der die Errichtung von
Kantinenbetrieben, Beherbergungsbetrieben, cportlichen und sozialen
Einrichtungen, Verwaltungseinrichtungen und Einzelhandelsbetriebe sowie-
Wohnungen fiir die Betreiber und deren Angestellte zulassig sind.

Schaffung einer grofen zusammenhéangenden tiberbaubaren Flache, aus
Grunden des notwendigen organisatorischen Betriebsablaufs. Die entfallene
Grianzone wurde an die Westseite der ehemaligen B 195 verlegt.

Zur Schonung des Baumbestandes an der B 195 werden die
ErschlieBungsstraen A éstlich verlegt. Die ehemalige B 195 wird nur noch den
FuBgéarger- und Fahrradverkehr aufnehmen.



Flache 1; nérdlich der Planstrage B.
Erweiterung des Plangeltungsbereichs um ca. 5 ha unmittelbar sudlich der
Autobahn Hamburg-Berlin.

Flache 1; in Verlangerung der Planstrage B. ,
Der Trassenverlauf der Planstrafe B ist geringfiigig verandert worden.

Flache 2; nérdlich der PlanstraBe E, 6stlich der Planstrage D.
Gerinfugigige Erweiterung der Baugrenzen.

5. VerkehrserschlieBuna:

Das Plangebiet wird Uber die B 195 erschlossen, deren Auffahrt zur A 24 bereits
fertiggestellt ist.

Die Hauptzufahrt zum Transportgewerbegebiet fiihrt von der B 195 auf die Zufahrt
der ehemaligen Grenzlibergangsstelle. Die HaupterschlieBungsstraBe wird nérdlich
parallel zu einem vorhandenen Feldweg geflihrt. Der Feldweg, an dem an der Stid-
seite Baume stehen, wird zu einem Geh- und Radweg ausgebaut. Die ehemalige
B 195 wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ebenfalls zu einem kombinier-
ten Geh- und Radweg ausgebaut. Die Flache fur den Fahrverkehr wird westlich ge-
fuhrt. Dadurch kénnen die Alleebdume erhalten bleiben.

6.0 Landschaftspilegeri=apne MaBnahmen und Begriinung : -

6.1 Grunordnung:

Der Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ist nach
§ 1 (Nr. 10, 11 und 12) Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vor-
pommern betroffen.

Art und Umfang der AusgleichsmaBnahmen werden im Einvernehmen mit der zu-
standigen Unteren Naturschutzbehdrde in einem Landschaftspflegerischen Begleit-
plan gecegelt, der flr das gesamte Transportgewerbegebiet aufgestellt wird.

Art und Umfang der AusgleichsmaBnahmen sind bereits im Rauimordnungsverfah-
ren mit Beteiligung der Obersten Naturschutzbehérde festgestellt worden.

Folgende grinordnerische Schutz- und EntwicklungsmaBnahmen werden im Be-
bauungsplan dargestellt:

a) Sicherung vorhandener Landschaftselemente

o Vorhandene Knicks, Feldhecken sind nach § 2 Erstes Naturschutzgesetz
MV geschltzt und werden als zu erhaltende Baume und Straucher nach
§ 9 (1) 25 b BauGB dargestellt.



b)

c)

Die vorhandenen vier kleineren Waldflachen werden als zu erhaltende Wal-
der auf Privatgrund nach § 9 (1) BauGB dargestelit.

Ebenfalls als zu erhaltende Baume und Straucher ist die Obstbaumallee
- beidseitig der alten BundesstraBe 195 (geplanter Geh und Radweg) -
dargestellt.

Sichtschutz und Gliederungspflanzungen
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Entlang der nérdlichen Grenze der Gewerbeflachen werden éffentliche und
private Grarflachen mit 15 m Breite und 1200 m Lange vorgesehen. AuBer-
dem sind zwischen den Gewerbeflachen zwei je 130 m lange Gliederungs-
pflanzungen in Nord-Sid Richtung aus heimischen Baumen und Strau-
chern vorgesehen.

Sie werden als umgrenzte "Flachen zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern und deren Erhaltung" als 6ffentliche bzw. private Grinflachen
ausgewiesen.

Entlang der stdlichen Grenze der Gewerbeflachen zur "Beek" (Gewasser
Il. Ordnung) werden o&ffentliche Grinflachen in 10 m Breite von der Bo-
schungsoberkante und 630 m Lange als Uferrandflachen vorgesehen und
als Pflanzflachen flr Baume und Straucher ausgewiesen.

Zwecks Einbindung von Gewerbeflachen in die Landschaft und zu
Zwecken des Biotopverbundes werden &stlich. zwischen und westlich der
vorhandenen Buchenwalder Anpflanzungsflachen fir Baume und Strau-
cher festgesetzt.

Damit wird auch eine aptische Anbindung des:vorhandenen Knicks an &3
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Waldflachen erreicht.

Im Westteil des Gewerbegebietes werden zwischen den Gewerbegebiets-
flachen zwei Gehélzstreifen in Nord-Std-Richtung als Gliederungspflanzun-
gen als 6ffentlich bzw. private Grinflachen als Flachen fiir Anpflanzungen
von Baumen und Strauchern festgesetzt.

StraBenbegleitarin:

Als Ausgleich flr Gehélzverluste im Einmindungsbereich in die Bundesstra3e
195 und aus Grdnden der landschaftlichen Einbindung der StraBe werden Bau-
me und Straucher als StraBenbegleitgriin an der HaupterschlieBungsstraBe
vorgesehen (vgl. Landschaftspfl. Begleitplan).

Gestaltung der Transportgewerbeflachen

Bei der Grundflachenzahl voi. 0,7 sollen mindestens 30 % der Grundstticksfla-
chen unversiegelt bleiben und gartnerisch als offene Bodenflachen gestaltet
werden.



6.2

6.3

Mindestens die Hélfte dieser Flachen soll mit heimischen Gehdlzen vorrangig
an den Grundstlcksgrenzen bepflanzt werden, wahrend die Abstandsflachen
als Landschaftsrasen mit Einzelbaumen gartnerisch angelegt werden sollten.

Die Flachen, die zur ErschligBungsstraBe ausgerichtet sind und nicht bebaut
werden, sind vorrangig gartnerisch anzulegen. Neben Strauch- und Geholzfla-
chen, Heckenpflanzungen und Landschaftsrasen, sind Einzelbaume 1. und 2.
Ordnung mindestens alle 20 m paralle! zur Grundstlickgrenze zu pflanzen (vgl.
Pflanzenliste im LBP ).

Auf Stellplatzanlagen ist nach jedem achten Stellplatz ein einheimischer gro-
kroniger Laubbaum zu pflanzen. Je Baum ist eine offene Vegetationsflache von
mindestens 12 gm vorzusehen.

Die Gehwege, Stellplatzanlagen und Abstellflachen sind in wasserdurchléssi-
gem Aufbau herzustellen, soweit die individuellen Bodenverhéltnisse eine Ver-
sickerung zulassen.

In den privaten Freiflachen sind naturnah gestaltete Regenwasserrtickhaltebe-
reiche anzulegen, in denen ein Teil des Dachwassers versickern und zur Grund-
wasseranreicherung fuhren kann.

Die Wandflachen von Gebauden uber 7 m Héhe sind mit Kletterpflanzen zu be-
grinen. Alle 2 m Wandlange soll eine Pflanze gesetzt werden, um die weithin
sichtbaren Gebaude landschaftlich eirzubinden (vgl. Pflanzenliste LBP).

AusgleichsmaBnahmen:

Entsprechend den Aussagen im Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP) zum
TGG sind flr bestimmte Eingriffe landschaftsplanerische AusgleichsmaBnahmen
durchzufuhren.

Insgesamt sind folgende Ausgleichsflachen im LBP flr die Gewerbe- und Erschlie-
Bungsflachen des TGG der Bebauungsplane 1 und 2 auszuweisen (vgl. Tab. 9
LBP):

a) fur Teilabschnitt |.(nérdlich der HaupterschlieBung) 13,00 ha
b) fdr Teilabschnitt Il. (stdlich der HaupterschlieBung) 16,50 ha
c) fur Randbeeintrachtigungen (vgl. Tab. 10 LBP) 6,15 ha
d) fur Kleingewéasserzerstorung 1,20 ha
e) fur zwei Regenruckhaltebecken 530 ha
Summe Ausgleichsflachenbedarf flr die B-Plane 1 und 2 42,15 ha

Darstellung von landschaftspflegerischen /.usgleichsflachen:

Ein Teil der notwendigen Ausgleichsflachen wird im Zusammenhang mit der Boize-
Renaturierung an der westlichen Grenze d~s Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes dargestellt.



Sie werden als "Flachen fur MaBnahrnen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft' nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB dargestellt.

Es sind insgesamt 13 ha in der Boize-Niederung in einer Breite von 65 - 150 m vor-
gesehen, die von einer geplanten Straentrasse unterbrochen werden.

Die geplante Gestaltung der Ausgleichsflachen wird in der MaBnahmenkarte des
LBP dargestellt.

Neben diesen Flachen sind auch zwei naturnah zu gestaltende Regenrtickhalte-
becken, obgleich sie in der Plandarstellung als "Flachen flur die Regelung des
Wasserabflusses" nach § 9 (1) Nr. 16 BauGB dargestellt sind, sowie die Flachen der
zufUhrenden offe~en Wasserlaufe i~ einer GroBe von 9,5 ha als Ausgleichsflachen
zu bilanzieren.

Die nicht dargestellten, aber auBerdem notwendigen Ausgleichsflachen in einer
GréBenordnung von 19,75 ha werden direkt auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes in der Boizeaue bzw. Beekniederung vom Planungstréager erwor-
ben (vgl. LBP) und zu Zwecken des Naturschutzes und der Landschaftspflege
hergerichtet.

Emissionsschutz:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nahezu ausschlieBlich eine
bauliche Nutzung als Gewerbegebiet vorgesehen. Negative Auswirkungen auf
die bereits existierenden Siedlungsflachen sind nicht zu beflrchten, da die Ent-
fernung ca. 1 km betragt.

Altlastery,

Bei dem geplanten Transportgewerbegebiet ist vor allem darauf zu achten, dag
der Boden der zur Bebauung vorgesehenen Flachen nicht kontaminiert ist.

Da es sich um landwirtschaftliche Flachen handelt und fuir dieses Gebiet a'ich
keine altlastverdachtigen Standorte angezeigt wurden, ist eine Kontamination
nicht wahrscheinlich. Eine detaillierte Kenntnis der Altlastsituation liegt im Um-
weltamt des Landratsamtes vor.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten wie z. B. verdeckte Muillablage-
rungen, unnaturliche Verfarbung bzw. Geruch des Bodens auftreten, ist das
Staatliche Amt fir Umwelt und Natur in Schw=rin zu informieren.

Fur den durch Schadstoffe nicht verunreinigten Erdaushub besteht ein Verwer-
tungsgebot. Soweit er auf der Baustelle nicht verwertet werden kann, sollte er
vorrangig zur Abdeckung vorhandener wilder Kippen bzw. Deponien verwendet
werden.



10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Damit ware die im Rahmen der Stillegung von Abfallentsorgungsanlagen gemag
der §§ 10 und 10 a Abfallgesetz geforderte Rekultivierung kostengtinstig még-
lich. Darliber hinaus anfallender Boden ist auf zugelassenen Erdaushubdepo-
nien abzulagern und wenn diese nicht vorhanden sind, zwischenzulagern.
Archaologische Funde:

Aus archaologischer Sicht sind Funde mdglich, daher ist folgende Auflage zu
ubernehmen:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Finde oder auffillige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist das Landesamt flir Podendenkmalpflege zu benachrichtigen
und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter zu sichern. Verantwortlich
hierfir sind gem. § 9 Abs. 2 Verordnung zum Schutz und zur Erhaltung urge-
schichtlicher Bodendenkmaler der Finder sowie der Leiter der Arbeiten.

Der Beginn der Bauarbeiten ist unbedingt mitzuteilen.

Versorgung:

Elektrizitatsversorgung:

Die Stromversorgung des Planungsgebietes durch die WEMAG ist sichergestellt.
, o . Y

Gasversorgung:

Die Gasversorgung wird durch die Stadtwerke Mélin vorgenommen.

Telefon:

Die Telefonleitungen und -anschllisse werden durch die Telekom hergestelit.

Wasserversorgung und Léschwasserversorgung:

Die Wasserversorgung wird durch das Wasserwerk Zarrentin sichergestellt.

Die Léschwasserversorgung wird durch die Boize, durch die geplanten Regen-
ruckhaltebecken sowie durch die Wasserleitung sichergestellt.

Die notwendige Léschwassermenge von 1.600 |/min ist vorhanden.



11.

Entsorgung:

Abwasser:

Das ,"._wasser soll an die Klaranlage Zarrentin arigeschlossen werden. Die Klar-
anlage befindet sich im Bau.

Niederschlagswasser:

Die Direkteinleitung von Niederschlagswasser der befestigten und Uberbauten
Flachen in angrenzende Oberflachengewéasser darf nur in unbedingt notwendi-
gem Umfang erfolgen und bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.

Dazu ist insbesondere:

- der Versiegelungsgrad auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken:;

- Niederschlagswasser, das nicht schadlich verunreinigt ist, gemag ATV - Ar-
beitsblatt Nr. 138 vom Januar 1990 zu versickern;

- der Einsatz von Niederschlagswasser flr Brauchwasserzwecke zu prifen.

Nicht versickerbares und nicht anderweitig verwendbares Niederschlagswasser
ist Uber eine Regenwasserkanalisation zu fassen und Uber Rlckhaltebecken ab-
zuleiten.

Das Niederschlagswasser ven Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden St&
fen umgegangen wird, ist vor Ableltung in ein Gewasser gesondert zu behan-
deln.

Bereits die Vorplanungen sind mit der zustandigen Wasserbehdrde, der zustandi-
gen Naturschutzbehdrde sowie dem Staatlichen Amt fur Umwelt und Natur
Schwerin abzustimmen.

Gewasserschutz;

Forderungen zum Schutz der Gewasser beziehen sich insbesondere auf die §§ 3
und 19 g - i des Wasserhaushaltsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.1986 (BGBI. | S. 1529, 1654), geandert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 12.02.1990 (BGBI. | S. 205) sowie auf die §§ 17 und 26 des Wassergssetzes
vom 02.07.1992 (GBI. | Nr. 26 S. 477) in der Fassung des § 2 der 4. DVO zum
Wassergesetz vom 25.04.1989 (GBI. I Nr. 11 S. 151) auf den Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen und auf die Behandlung und Ableitung anfallender Ab-
und Niederschlagswasser.



12.0

12.1

11.4 Abfallentsorgung:

Fur die Abfallentsorgung ist der Kreis Hagenow zustandig. Der Abfall wird in der
kreiseigenen Abfalldeponie Kloddram entsorgt.

Auf den AnschluB- und Benutzerzwang nach § 4 der Abfallsatzung des Landkrei-
ses Hagenow wird hingewiesen.

Die Ansiedlung von Transportgewerbe 48t den Anfall von Sonderabfallen erwar-
ten.

Die Entsorgung dieser besonders Uberwachungsbedurftigen Abféalle wie z. B.
aus KrFZ-Werkstéatten und Fuhrunternehmen ist vor Ansiedlung durch die jeweili-
gen Erzeuger zu klaren.

In diesem Gewerbebetrieben fallen z. B. vor allem nach der Abfallbestimmungs-
verordnung an:

Beze.chnung Abfallschlusselnummer
Akku-Sauren 52101
Ol- und Benzinabscheiderinhalte 54702
Feste fett- und dlverschmutzte Betriebsmittel 54209
Verbrauchte Olbinder 31428
Verbrennungsmotoren- und Getriebedle 54112

Bei der weiteren Bearbeitung sind die Rechtsgrundlagen zur Vermeidung und
Entsorgung von Abfallen, wie das Abfallgesetz in der jetzt gliltigen Fassung, das
Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz flr Mecklenburg-Vorpommern, die Sat-
zung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Hagenow etc., zu beachten.

Kosten der ErschlieBung

Fur die ErschligBungsmaBnahmen des Bebauungsplanes Nr. 2.0 des Planungs-
verbandes werden folgende, nach dem derzeitigen Stand Uberschlaglich ermit-
telte Ausbaukosten einschlieBlich der anteiligen Ingenieurgebtihren entstehen:
Zusatzliche Erschliefungskosten fiir die 1. Anderung des Bebauungsp!' ines
Nr. 2.0 entstehen nicht.

ErschlieBungsmaBnahmen gem. § 127 BauGB

Straf3en- und FuBwegebau einschl. Ent-

wasserung und Regenrtickhaltebecken ca. DM 4.356.000,00
Stra3enbeleuchtung ca. DM 89.000,00
Vermessungskosten ca. DM 100.000,00
Ingenieurgebuhren (anteilig) ca. DM 314.000,00
StraBenbegleitgrin und oéffentliche

Crinanlagen ca. DM 700.000,00
Insgasamt: ca. L./ 5.559.000,00
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12.2 Sonstige ErschlieBungsmaBnahmen

AusgleichsmaBnahmen ca. DM 3.000.000,00
Schmutzwasserentsorgung ca. DM 2.967.000.00
Wasserversorgung ca. DM 1.788.000.00
Ingenieurgeblihren (anteilig) ca. DM 300.000.00
Insgesamt: ca. DM 8.055.000,00

12.3 Zusammenfassung

ErschlieBungsmaBnahmen ca. DM  5.559.000,00
Sonstige ErschlieBungsmaBnahmen ca. DM 8.055.000,00
Gesamtkosten: ca. DM 13.614.000,00

Der Planungsverband tragt 10 % des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes
aus Punkt 10.1 (§ 127 (1) BauGB) = 555.900,00 DM. Dieser Betrag wird (iber
den Haushalt des Planungsverbandes finanziert.

Sebilligt durch die Hagenow, den
Verbandsversammlung

am Verbandsvorsteher
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