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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG SOWIE PLANUNGSER-
FORDERNIS

Die Fleischwerk EDEKA Nord GmbH beabsichtigt im Zuge logistischer Neu-
orientierungen, Verénderungen und Erweiterungen entsprechende bauliche
Expansionen vorzunehmen. So ist geplant, eine neuen Hallenkomplex fur io-
gistische und destributive Nutzungen zu realisieren. Dies Vorhaben soll im
Jahre 2018 im Geltungsbereich der 2. Anderungen des Bebauungsplans Nr.
1 realisiert werden. Dies hat unter anderem auch zur Folge, dass ein beste-
hender Mitarbeiterstellplatz verlagert und erweitert werden muss. Insgesamt
sollen fiir die Mitarbeiter bestehende Stellplatze mit Erweiterungen im Um-
fang von ca. 292 Stiick geschaffen werden. Hierfir ist vorgesehen, ein aktu-
ell noch als Griinfliche genutzten Bereich am suddstlichen Rand des Be-
triebsgeldndes um zu planen.

Da der vorgesehene Grundstiicksbereich im rechtskréftigen Bebauungsplan
zum Uberwiegenden Teil als private Grinflache und in einem kleinen Teilbe-
reich als offentliche Griinflaiche mit Bindung fiir Bepflanzung sowie fiir die
Erhaltung von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt
ist, sind die angestrebten Ziele nicht realisierbar. Aufgrund der positiven Ent-
wicklung des Unternehmens und der Mitarbeiterzahien in der jungeren Ver-
gangenheit und zur Entlastung der Angesteilten ist das Vorhaben jedoch
zwingend erforderlich.

Daher soll die 3. Anderung der Bebauungsplans Nr. 1 entsprechend den pla-
nerischen Anforderungen geéndert werden, um hierfiir die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen.

Die in der friihzeitigen Beteiligung (Frithjahr 2017) noch als unabdingbar an-
gesehene innerbetriebliche Notwendigkeit, eine separate, parallel zum Heis-
terbusch gefiihrte und auf den Betriebsflichen anzulegende Stellflachener-
schlieBungsstrae anzulegen, die bestehende Griinstrukturen stark beein-
trachtigt hatte, lieB sich nunmehr im weiteren internen Planungsprozess
Uberwinden. Die in diesem Satzungsentwurf favorisierte Erschliefung erfolgt
nun tber die bereits bestehende ErschlieBung vom Stden des Gesamtge-
léndes, tber die bereits die LKW-Verkehre abgewickelt werden. Dadurch
kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt minimal gehalten und das zu bilan-
Zierende Ausgleichserfordernis reduziert werden.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1.

Verwendung des digitalen Katasters

Die bisherigen Kataster in diesem Gebiet wurden aus den Flurkarten im
Malstab 1.3840 vergréRert. Die daraus erzeugten Katasterkarten wiesen
teilweise bedenkliche Ungenauigkeiten auf, die durch das inzwischen vorlie-
gende digitale Kataster sehr deutlich werden. Eine weitere Bearbeitung des
bisherigen Katasters mit den heutigen digitalen Werkzeugen ist nicht mehr
sinnvoll und nicht mehr vertretbar. Zwischenzeitlich liegen auch in Teilberei-
chen des Bebauungsplanes Nr. 1 zahlreiche digitale Vermessungspunkte
vor, die zuklnftig weiter verdichtet werden. Die Bearbeitung und Prifung von
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Bauvorhaben und Grundstiicksverkaufen wird dadurch erheblich erleichtert,
beschleunigt und wesentlich genauer.

Von einer generellen Umstellung des Gesamtplanes auf digitales Kataster
wurde abgesehen, da die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 1 nahezu abgeschlossen ist und ein Planungserfordernis zukiinftig
nur in wenigen und zudem kleineren Teilbereichen gegeben sein durfte. Fur
diese Plananderungen wird das digitale Kataster verwendet.

Rechtsgrundlagen

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 erfoigt nach § 8 BauGB auf
Grundlage des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuietzt geéndert durch das Gesetz
vom 20. Juli 2017 (BGBI. IS. 2808) und der Landesbauordnung Meckien-
burg-Vorpommem (LBauO M-V) vom 18. April 2006 GVOBI. M-V $.102, zu-
letzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015
(GVOBI. M-V 8. 509).

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach dem BauGB
in der oben aufgefiihrten Version. Dies ist nach der Novellierung des BauGB
gemaB § 233 i. V. mit § 245¢ BauGB entsprechend eingerdumt. Die dort ge-
nannten Bedingungen werden erfllt.

Weitere Rechtsgrundlagen bilden:

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 127)
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 017 (BGBI. IS:
1057) mit Hinweis auf § 25 BauNVO

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | 8. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. 1 8. 1057)

Da sich der Bebauungsplan aus dem rechtskraftigen Flachennutzungspian
entwickelt, ist eine Anderung des Fléchennutzungsplanes nicht erforderlich.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist zusatzlich zur Planung auch eine Umweltprii-
fung durchzufilhren. Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung wurden in einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB dargelegt, der gesonderter Bestandteil die-
ser Begrindung ist.

Verfahrensschritte

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1
wurde durch die Verbandsversammlung des Planungsverbandes Transportge-
werbegebiet Valluhn/Gallin am 13. 12. 2016 beschlossen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind bisher folgende Verfahrensschritte
durchgefithrt worden:

Billigung des aktuellen Entwurfes 13.12.2016
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Beschluss zu friihzeitigen Beteiligung 13.12.2016

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und 26.01.2017 - 03.03.2017
sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4
Abs. 1 BauGB)

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit §3 30.01.2017 - 03.03.2017
Abs. 1 BauGB

Bestimmung zur Auslegung 25.07.2017

Beteiligung der Offentlichkeit 21.08.2017 — 22.09.2017
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behoérden und sonstiger 11.08.2017 - 29.09.2017
Tréger &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2

BauGB)

Satzungsbeschiuss 07.11.2017

3. PLANGEBIET

3.1.

3.2.

Planungsgeschichtliche Entwicklung

Da sich das gesamte Plangebiet auf die Gemeinden Valluhn und Gallin er-
streckt, ist ein Planungsverband nach § 205 BauGB gegriindet worden, dem
der Kreis Ludwigslust-Parchim als Rechtsnachfolger des Landkreises Ha-
genow beigetreten ist.

Zur raumplanerischen Beurteilung ist ein Raumordnungsverfahren durchge-
fuhrt worden. Grundsétzlich hat die Landesplanung des Landes Meckien-
burg-Vorpommem diesem Vorhaben zugestimmt. Die Planung des Trans-
portgewerbegebietes basiert im Wesentlichen auf der Landesplanerischen
Beurteilung zum Vorhaben ,Transportgewerbegebiet Valluhn/Gallin“ vom 2.
Juli 1992.

Der Bebauungsplan Nr. 1 umfasst nun eine Flache von ca. 35 ha.
Der Bebauungsplan Nr. 2 hat nun eine Grée von ca. 91 ha.
Der Bebauungsplan Nr. 3 hat eine Grée von ca. 90 ha.

Der Bebauungsplan Nr. 4 hat eine Gréfle von ca. 7,5 ha und befindet sich
zurzeit noch in Aufstellung.

Insgesamt wird von 3.500 bis 4.000 Arbeitspléatzen im Plangebiet des Busi-
ness Park A24 ausgegangen.

Lage und GréRe des Planungsgebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1 liegt am nérdlichen Rand des
Gewerbegebiets, unmittelbar an der A 24 und westlich der zentralen Haupt-
erschlieBungsstrae ,Am Heisterbusch®. Sein Geltungsbereich umfasst dabei
eine GesamtgréRe von ca. 35,2 ha, in der auch eine Flache des rechtskrafti-
gen B-Planes Nr. 2 von ca. 4,4 ha enthalten ist.
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Bei der Anderungsfléche handelt es sich um ein Teilgebiet von etwa 1,65 ha,
das sich im siidéstlichen Bereich des B-Plans Nr. 1 und nérdlich sowie west-
lich der Haupterschliefungsstrale ,Am Heisterbusch®, die auch die Zufahrt
zur Autobahn A 24 bildet, liegt. Wahrend die westliche Grenze die LKW-
Zufahrt des Edeka Fleischwerkes bildet, grenzt im Norden ein bereits vor-
handener Mitarbeiterparkplatz an die Teilfléche.

Abbildung 1: Geltungsbersich der 2. Anderung des Bebauungsplenes Nr. 1
3.3. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,65 ha.

Abbitdung 2: Geffungsbereich dieser 3. Anderung des Bebsuungsplanes Nr. 1
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Bestandssituation

Der Uberwiegende Teil der Anderungsflache wird durch ruderale Gras- und
Staudenfiuren sowie vereinzelten Gehoélz- und Baumbestand gepragt und ist
in der aktuellen Fassung des Bebauungsplans als Griinfliche ausgewiesen.
Im nérdlichen Bereich befindet sich ein Regenriickhaltebecken, wohingegen
ein siidlicher Teilbereich als Ausgleichsflache dient, in dem eine Gehélz-
pflanzung festgesetzt und realisiert ist.

4. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1.

4.2

4.3.

4.4,

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert erhalten, da es keine Not-
wendigkeit gibt, diese zu verandern. Sie ist als eingeschranktes Industriege-
biet Gle festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundfi&chenzahl innerhalb des Geltungsbereiches der Teildnderung ist
nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB auch weiterhin auf den Maximalwert 0,8 fest-
gesetzt. Demnach sind Uberschreitungen gemaR § 19 (4) 2 BauNVO nicht
mdéglich.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die Grundflachen von
- Garagen und Stellpldtzen mit ihnren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO,

- bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die Hohenfestsetzungen zu den leicht tangierten Baufeldern bleiben eben-
falls aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 erhalten. Die in der
Planzeichnung ausgewiesenen Héhenangaben in m {i. NN dienen als Orien-
tierung zur Festlegung des spateren Hohenniveaus der Stellpiatzanlage.

Hinzu kommt das Planzeichen 15.3 der PlanZV in dieser 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1. Es umgrenzt die Fléchen fiir die neu zu planenden
Mitarbeiterstellpldtze einschlielich ihrer fuRl&ufigen neuen Anschlusser-
schlieBungen.

Griinordnerische Festsetzungen

Die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen erhalten ihre Plausibilitat
aus der Bestandsbewertung und der Bilanzierung aus der Eingriffs- und Aus-
gleichsregelung. Sie sind im Umweltbericht, der Bestandteil dieser Begriin-
dung ist, ermittelt und dargestellt worden. Entsprechende Festsetzungen
wurden in den Teil B der Satzung tibernommen.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des gesamten Gewerbegebietes erfolgt nach wie vor iber
die HaupterschlieBungsachse ,Am Heisterbusch sowie den ,Neu-Galliner
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Ring“. Die HaupterschlieBungsachse fuhrt in nérdlicher Richtung nicht nur
auf die Autobahn, sondern von ihr erfolgt auch die Gebietszufahrt zu dem
Edeka Fleischwerk.

Die neu verortete und auch erweiterte Mitarbeiterstellplatzanlage wird nun
Uber die bereits vorhandene LKW-Erschliefung im Siiden des Gebietes er-
reicht. Die Ein- und Ausfahrt in die Mitarbeiterstellplatzanlage befindet sich
damit im Sidwesten des Plangebietes. Ein entsprechendes Planzeichnen
deutet darauf zusétzlich hin.

5. VERMESSUNGSPUNKTE

Falls durch die geplanten Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen die im Plan-
gebiet vorhandenen Vermessungspunkte verlegt oder gesichert werden
missen, ist der Fachdienst Geoinformation, Bodenordnung und Grund-
stiicksbewertung beim Landkreis Ludwigslust-Parchim rechtzeitig zu benach-
richtigen (4 Wochen vor der Ausfiihrung der MaRnahme).

6. ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Da aus archéologischer Sicht Funde mdglich sind, gilt es Folgendes zu be-
achten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gem. §11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-
Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S 12 ff) die Untere Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zu-
féllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Bauarbeiten ist unbedingt mitzuteilen.

7. VERSORGUNG

7.1,

7.2,

7.3.

Stromversorgung

Stromversorger in dem Plangebiet ist die in Schwerin ansissige WEMAG
AG.

Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Mélin GmbH.

Telekommunikation

Die Telefonleitungen und -anschliisse werden durch die Telekom oder ande-
re Anbieter hergestellt. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikati-
onsnetzes, die Koordinierung mit dem StraBenbau und Baumafinahmen an-
derer Leistungstréger ist es Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmafinahmen im Bebauungsgebiet der Deutschen Telekom AG,

Amt Zarrentin, Begrandung zur 3. Anderung des B-Plan Nr. 1 9
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Technikniederlassung Potsdam, Postfach 229, 14526 Stahndorf, so frih wie
méglich, mindestens 6 Monate vorher, schriftlich angezeigt werden.

AuBerdem liegen im Plangebiet nutzbare Leitungen der Firma WEMACOM,
lUber die ein DSL-Anschluss méglich ist.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Wasserbeschaffungsverband Sude-
Schaale in Wittenburg sichergestellt.

Ldschwasserversorgung

Uber Zisternen und Kreisbehalter auf dem EDEKA-Gelénde ist die Lésch-
wasserversorgung gewdbhrleistet, wobei die notwendige Léschwassermenge
von 1.600 I/min vorhanden ist.

Fir Objekte und Einrichtungen, deren Léschwasserbedarf tiber dem Grund-
I6schwasserbedarf liegt, muss der Nachweis erbracht werden, dass diese
Mengen auch vorhanden sind. Hierzu ist festzustellen, inwieweit bestehende
offene Wasserlaufe, Teiche, Brunnen und das 6ffentliche Trinkwasserrohr-
netz zur Entnahme dienen kdnnen. Zu erfassen ist hierfiir ein Léschbereich
von 300 m.

8. ENTSORGUNG

8.1.

8.2.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird zum Teil auf dem EDEKA-Gelande in
einer Betriebskldranlage geklart. Nach MaRgabe des AZV ,Sude-Schaale”
aus Wittenburg ist es in die dffentiiche Schmutzwasserkanaiisation einzulei-
ten. Das Abwassernetz ist an die Kldranlage Zarrentin angeschlossen.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von privaten Hof- und Verkehrsflachen ist in die
Regenwasserkanalisation einzuleiten. Da mehr als 50 % der betreffenden
Grundstlicksflache angeschlossen sind, wurde durch den Grundstiickseigen-
tumer zwecks Drosselung der Abflussmenge ein Regenriickhaltebecken auf
dem Betriebsgelande errichtet. Dieses wird im Zuge der Planungen leicht
verdndert und erweitert, um der Hydraulik entsprechend das anfallende
Oberflachenwasser aufnehmen zu k&nnen.

Die bestehenden Kapazititen der Regenriickhalteanlage werden derzeit
durch die bestehenden Nutzungen noch weit unterschritten. Dies hangt damit
zusammen, dass bereits im Vorfeld vorangegangener Planungen ein hohes
Kapazitédtsmal angenommen wurde, da die Grundsatzlichkeit angedachter
Planungen ja bereits bekannt waren und deshalb Beriicksichtigung finden
konnten. Dies wurde auch planerisch angestrebt, damit die Flachennutzung,
Zu der jetzt auch hochbauliche Planungsprozesse angeschoben werden,
mdglichst uneingeschrankt verwirklicht werden kénnen.

Auf dem EDEKA-Gelénde ist auBerdem bereits ein Mulden-Rigolensystem
vorhanden. Es kann zudem mit Staukanaien unter der Mitarbeiterstellplatzan-
lage gearbeitet werden.
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Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung ist der Kreis Ludwigslust-Parchim zustandig. Der
Abfall wird in der Millverbrennungsanlage Ludwigslust-Parchim entsorgt. Auf
den Anschluss- und Benutzerzwang nach § 4 der Abfallsatzung des Land-
kreises Ludwigslust-Parchim wird hingewiesen.

Bei der weiteren Bearbeitung sind die Rechtsgrundlagen zur Vermeidung
und Entsorgung von Abféllen, wie das Abfallgesetz in der jetzt giltigen Fas-
sung, das Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz fur Mecklenburg-
Vorpommern, die Satzung {ber die Abfallentsorgung im Landkreis Ludwigs-
lust-Parchim etc., zu beachten.

Gewisserschutz

Neben der Steuerung der Abwassermengen und deren Einleitung in die Ge-
wasser ist deren Schutz zu beachten. Forderungen zum Schutz der Gew#s-
ser beziehen sich insbesondere auf die §§ 3 und 19 g - | des Wasserhaus-
haltsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Dezember 2012
(BGBI. | S. 2449) gedndert worden ist sowie auf die §§ 20 und 31 des Lan-
des-Wassergesetzes MV vom 30. November 1992 (GVOBI. M-V 1992 S.
669) zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 4. Juli 2011 (GVOBI.
M-V S. 759, 765).

9. EMSSIONS- UND IMMISSIONSSCHUTZ

9.1.

9.2

Emissionsschutz

Da fir den Geltungsbereich vornehmlich eine Nutzung als Parkplatzflache
vorgesehen ist, die zudem in einem Umfeld gelegen sind, das als Gewerbe-
gebiet und teilweise als Industriegebiet festgesetzt ist, sind negative Auswir-
kungen auf existierende Siedlungsflachen nicht zu befiirchten.

Immissionsschutz

Von der im Norden verlaufenden Autobahn A 24 gehen bereits Larmimmissi-
onen aus. Bei der Planung von Wohnungen, die ausnahmsweise fir Auf-
sicht- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
in Gewerbegebieten zuléssig sind, missen diese Immissionen beriicksichtigt
werden. Fur die angestrebten Planungen innerhalb des Teilgebietes sind die
vorhandenen Immissionen unerheblich. Das entsprechende Planzeichen
bleibt daher unverandert erhaiten.
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10. UMWELTBERICHT

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im Umweltbericht dargelegt und be-
wertet worden. In diesem Rahmen wurde auch ein Artenschutzbericht erar-
beitet, dessen Auswirkungen ebenfalls im Umweltbericht thematisiert wur-
den. Insgesamt daraus abzuleitende Festsetzungen wurden hieraus entwi-
ckelt und sind unter Ziffer 6 und 7 im Text Teil B festgesetzt worden.

11. PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN IM PLANGEBIET

Da sich die 3. Anderung des Bebauungsplans ausschlieBlich auf das bereits
komplett erschlossene Gewerbegebiet bezieht, bei dem es um die Flachen-
erweiterung des EDEKA Fleischwerkes geht, ist eine Untersuchung von
Standortalternativen obsolet.

12. KOSTEN

Die Kostenlibernahme des Verfahrens wird durch einen entsprechenden Ver-
trag geregelt. Sie werden durch den Auftraggeber iibernommen. Der Ge-
meinde entstehen keine Kosten.
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13. FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

Bezeichnung Grél3e in m?
Gewerbeflachen 16.434 m?
Private Grinflache 23 m?
Gesamtflache 16.457 m?

HINWEIS: DER UMWELTBERICHT IST BESTANDTEIL DIESER
BEGRUNDUNG.

Die Begriindung wurde gebilligt durch die
Verbandsversammiung TGG Valluhn/Gallin Zarrentin am Schaalsee ) 19 42 2073
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