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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS / RECHTSGRUNDLAGEN

Die Verbandsversammlung des Planungsverbandes Transportgewerbegebiet
Valluhn/Gallin hat am 09.12.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4
im Verfahren nach § 8 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 4 lasst sich nicht aus dem rechtskraftigen Fléchen-
nutzungsplan Gallin entwickeln. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes
ist daher im Parallelverfahren erforderlich.

Die Flachennutzungsplananderung wird durch die Gemeinde Gallin aufge-
stellt. Fur Bebauungsplane innerhalb des Transportgewerbegebietes hat die
Gemeinde mit einer Vereinbarung von 1991 den Planungsverband Trans-
portgewerbegebiet Valluhn/Gallin zur Aufstellung befugt.

Durch die unterschiedlichen Zustandigkeiten ergibt sich eine zeitliche Ver-
schiebung beim Parallelverfahren zur Aufstellung der 5. Anderung des F-
Planes und des Bebauungsplanes Nr. 4. Zum Verfahrensstand nach §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wird die Diskrepanz wieder aufgehoben sein.

Die Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung von Bauleitplanen sind:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. Juli 2017
(BGBI. I S. 2808) mit Hinweis auf § 233 i.V.m. § 245c BauGB

- 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

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, letzte berticksichtigte
Anderung: § 84 geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezem-
ber 2015 (GVOBI. M-V S. 590).

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 68), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057)

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 erfolgt nach dem
BauGB in der oben aufgefiihrten Version. Dies ist nach der Novellierung des
BauGB gemal § 233 i. V. mit § 245¢ BauGB entsprechend eingerdumt. Die
dort genannten Bedingungen werden erfilit.

LAGE UND GROSSE DES PLANUNGSGEBIETES
Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 umfasst eine
Flache von etwa 10,70 ha.

Das Plangebiet liegt am siiddstlichen Rand des Gewerbegebiets des Pla-
nungsverbandes Transportgewerbegebiet Valluhn/Gallin und westlich der
zentralen HaupterschlieBungsstral3e ,Am Heisterbusch®.
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Im Regionalplan ,Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklen-
burg 2011“ sind neben dem vorhandenen Transportgewerbegebiet TGG, die
regionalen Verkehrsachsen und das Landschaftsschutzgebiet dargestellt
(siehe Abbildung).

Die betroffenen Flachen werden aktuell von Waldflachen, Grinlandflachen
und einem Graben (Nr. 191) eingenommen und grenzen unmittelbar an den
Bebauungsplan Nr. 2 des Transportgewerbegebietes. Ein Teil der betroffe-
nen alteren Laubwaldflache wird im gtiltigen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Gallin als Biotop Nr. B 103 gefiihrt. Weitere Unterlagen hierzu liegen
nicht vor.
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'38“65 w‘%?": :
w2 "»}'-»«g
fIgValfum

1Mo tiiee xn

Das Bearbeitungsgebiet Iiegt noch im Landschaftsschutzgebiet Boize (siehe
Abbildung, Ausschnitt aus dem Umweltatlas MV), das sowohl die Boizenie-
derung selbst, als auch die Niederung des Graben Nr. 191 ,Beek” nordlich
von Gallin umfasst.
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Fir die Anderung des Landschaftsschutzgebietes ,Boize" (ca. 4,56 Hektar
entfallen und ca. 6,1 Hektar sollen neu ausgewiesen werden) wird ein eige-
nes LSG-Anderungsverfahren beim Landratsamt mit Beteiligung der Natur-
schutzverbénde und den Tréagern &ffentlicher Belange durchgefiihrt. Der An-
trag wurde im April 2016 bei der Naturschutzbehérde des Landkreises Lud-
wigslust-Parchim eingereicht.

VERWENDUNG DES DIGITALEN KATASTERS

Die bisherigen Kataster im Transportgewerbegebiet (TGG) wurden aus den
Flurkarten im MaRstab 1:3840 vergréRert. Die daraus erzeugten Katasterkar-
ten wiesen teilweise bedenkliche Ungenauigkeiten auf, die durch das inzwi-
schen vorliegende digitale Kataster sehr deutlich werden. Eine weitere Bear-
beitung mit den heutigen digitalen Werkzeugen ist nicht mehr sinnvoll und
nicht mehr vertretbar. Zwischenzeitlich liegen auch in Teilbereichen des Be-
bauungsplanes Nr. 2 zahlreiche digitale Vermessungspunkte vor, die zukiinf-
tig weiter verdichtet werden. Die Bearbeitung und Priifung von Bauvorhaben
und Grundstiicksverkéufen wird dadurch erheblich erleichtert, beschleunigt
und wesentlich sicherer. Von einer generellen Umstellung des Gesamtplanes
auf digitales Kataster wurde abgesehen, da die Bebauung im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 2 nahezu abgeschlossen ist und ein Pla-
nungserfordernis zukinftig nur in wenigen und zudem kleineren Teilberei-
chen gegeben sein dirfte.

Fur diese Planneuaufstellung des B-Plan Nr. 4 wird das aktuelle digitale Ka-
taster verwendet.
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PLANUNGSERFORDERNIS

Der bereits im B-Plan Nr. 2 angesiedelte Betrieb DS Produkte beabsichtigt
die Erweiterung von Logistikflachen nach Suiden. Hierfur sind Erweiterungen
des Gewerbegebietes in den bisherigen Aussenbereich mit land- und forst-
wirtschaftlicher Nutzung notwendig.

Seit 1997 ist die Firma DS Produkte in Gallin ansassig und seitdem sind we-
sentliche Anteile des Unternehmens von Stapelfeld nach Gallin verlegt wor-
den. In den letzten 17 Jahren wurden in den Standort Gallin insgesamt 25
Mio. Euro investiert und 170 neue Arbeitsplatze geschaffen.

Geplant ist von der Fa. DS Produkte der Ausbau des Standortes Gallin als
Konfektions- und Logistikzentrum mit dem Ziel von bisher 26.200 m? Brutto-
grundflache auf 52.400 m? Bruttogrundflache und von 170 Mitarbeiter auf ca.
300 Mitarbeiter langfristig zu wachsen. Zur Realisierung des Vorhabens wird
daher weiteres Bauland in GréRe von rd. 50.000 m? fiir die bauliche Errich-
tung eines zukunftsweisenden Konfektions- und Logistikzentrums der Firma
DS-Produkte benétigt.

Trotz der Fertigstellung der Halle 3 (B-Plan Nr. 2), miissen wegen fehlender
Lagerkapazitaten im laufenden und kommenden Jahr 2014/2015 ca. 15.000
Paletten bei Fremdanbietern eingestellt werden. Aufgrund des fehlenden An-
gebotes an freien Palettenstellplatzen im gesamten Bereich des Standortes
Gallin, missen diese auch weiterhin im Raum Hamburg und Schleswig-
Holstein verteilt, angemietet werden.

Zur Bewaltigung der aktuellen und zukiinftigen Aufgaben missen unabding-
bar die baulichen Voraussetzungen (Erweiterung der Aufbereitungsflachen
und Paletten Stellplatze) geschaffen werden um die geplanten Wachstums-
erwartungen erreichen zu kénnen. Mit dem Wachstum verbunden ist die
Standortsicherung und Standorterweiterung sowie der Erhalt und die Schaf-
fung neuer zukunftsfahiger Arbeitsplatze am Standort Gallin. Unter den aktu-
ellen baulichen Voraussetzungen ist eine weitere Entwicklung und Wachstum
des Geschéftsbereichs -Direktversand- definitiv nicht moglich.

Eine raumliche Trennung der Arbeitsprozesse auerhalb der Hallenkomplexe
ist aus logistischen, technischen und wirtschaftlichen Griinden nicht méglich.
Die Hallen miissen unabdingbar miteinander verbunden sein. Daher kann
der Bau einer oder mehrerer separater Hallen auRerhalb des bisherigen Fir-
menkomplexes ausgeschlossen werden. Auch eine Aufstockung ist insbe-
sondere aus bautechnischer und logistischer Sicht nicht méglich.

Zur Realisierung der notwendigen Erweiterung des vorhandenen Geb&ude-
komplexes wurde eine Flache von rd. 50.000 m? Bruttobauland von der Fa.
DS Produkte ermittelt. Aufgrund der Lage des vorhandenen Gebaudekom-
plexes besteht nur die Méglichkeit einer stdlichen Erweiterung des derzeit
genutzten Firmengelandes.
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Flachenbilanz
Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 umfasst folgende Fléchen:

Bezeichnung GroRe

Gewerbeflachen ca. 5,79 ha
Extensive Ausgleichsflachen ca. 0,80 ha
Grabenflache einschlieflich Pflegeweg ca. 1,21 ha
RRB ca. 0,19 ha
Offenlandbiotopflache ca. 2,33 ha
Flachen flr die Landwirtschaft ca. 0,40 ha
Gesamtflache ca.10,72 ha

GETROFFENE FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

Grundlage fir die Aufstellung des B-Plan Nr. 4 sind auch die zeichnerischen
und die textlichen Festsetzungen, die fur die nérdlich angrenzenden Gewer-
beflachen im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 erfolgt
sind.

Dabei werden die dort festgelegten ErschlieBungs- und Nutzungsstrukturen
leicht verandert tbernommen.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO fest-
gesetzt.

Generell zulassige Einzelhandelsbetriebe, die mit beschrankten GréRenord-
nungen von Verkaufsflachen in Gewerbegebieten zuldssig sind, sind hier
nicht zulassig. Es soll langfristig, damit auch fir mégliche Rechtsnachfolger
geklart sein, dass Einzelhandelsbetriebe in dieser stadtebaulichen Randlage
zu benachbarten Siedlungen nicht der richtige Standort sind und es bei Zu-
lassigkeit zu ungewiinschten stadtebaulichen Entwicklungen kommen kénn-
te, wodurch benachbarte zentrale Versorgungsbereiche gegebenenfalls be-
eintrachtigt werden kénnten.

Ausnahmsweise soll aber der bereits stattfindende Lagerverkauf auf einer
Flache von max. 800 m? bis zu sechsmal im Jahr mdglich sein. Eine Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche wird dadurch aber nicht befiirch-
tet.

Die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie Betriebsinhaber in Gewerbegebieten sind hier nicht
zulassig. Mit der Erweiterung der Halle in vermutlich weiteren drei Bauab-
schnitten werden ausschlieBlich logistische und lagerhaltungsspezifische
Nutzungsabsichten verfolgt. Die eingerdumte Zulassigkeit derartiger Nutzun-
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gen im dritten Bauabschnitt des bereits realisierten Hallenkomplexes wird
zudem als ausreichend angesehen.

Die Art der Nutzung ist aus dem Flachennutzungsplan (Anderung im Paral-
lelverfahren) entwickelt. Dort ist bereits eine GE-Flache dargestellit.

MaR der baulichen Nutzung/Freiflichen

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist innerhalb der Anderungsflache auf 0.8 fest-
gelegt. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von:

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die Festsetzung 2.2 raumt ein, je nach Ermessen der Bauordnung, weitere
Uberschreitungen der GRZ zu erméglichen. Schon durch das MaR der hin-
zukommenden Mitarbeiterstellplatze, die auf der Flache unterzubringen sind,
kommt die GRZ- Regelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO unter Umsténden an
ihre Grenzen, weshalb von den Uberschreitungsméglichkeiten Gebrauch
gemacht werden kénnen soll.

Die Gebaudespiegelung nach Suden impliziert ein komplettes Anbauen an
den nérdlich vorhandenen Gebdudekomplex. Somit wird in diesem Bereich
eine Baulinie festgesetzt. Der westliche, 6stliche und siidliche Bereich der
bisher im groben Konzept konzipierten Hochbauplanung erstreckt sich dann
im festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksfeld, das durch eine Baugrenze
gefasst ist.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der H6he der baulichen Anlagen mit Hilfe der Festsetzung
der Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze ist unzureichend, da die Ge-
schosshéhe in der Landesbauordnung nicht definiert ist. Daher ist es sinn-
voll, die maximale Gebdudehéhe als absoluten Wert (max. 18,00 m) festzu-
setzen. Da aufgrund der angestrebten logistischen Nutzung partiell eine hé-
here Bebauung méglich sein muss, ist eine gréRere Gebidudehséhe (max.
25,00 m) auf 25% der Grundflache zulassig. Dieser Wert bestimmt sich aus
dem Ansinnen, den vierten Bauabschnitt des Gebaudekomplexes als Hoch-
regallager ausfiihren zu kénnen, damit groBtmaogliche Ausnutzungsgrade auf
der begrenzt zur Verfiigung stehenden Flache realisiert werden kénnen und
dem stetig wachsenden Lagerungsaufkommen entsprochen werden kann. Es
ist ein Hohenbezugspunkt (30,85 m . N.N.) zur Bestimmung der Geb&ude-
héhen in den Bebauungsplan tibernommen worden.

ErschlieBung des Baugrundstiicks, Anlage von Stellplidtzen und Be-
pflanzung

Zur Erhaltung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs soll die Anzahl
der Grundstiicksanschliisse an das gemeindliche StraRennetz mdglichst

TGG Valluhn / Gallin: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4 9
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niedrig gehalten werden. Daher ist ein Bezug zur GroRe des Baugrundstiicks
hergestellt worden.

Die Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz soll iiber die vorhandenen Be-
triebsflachen und Zufahrten des B-Plan Nr. 2 (zuletzt gedndert mit der 7. An-
derung) im Norden an die Strae Heisterbusch sichergestellt werden.

Bei der Anlage von Stellplatzen kénnen nachbarschaftliche Belange, aber
auch offentliche Belange beriihrt sein. Aus diesen Griinden sollen Stellplatze
mindestens 5,00 m von der Grundstiicksgrenze entfernt errichtet werden.
Diese Festsetzung soll verhindern, dass groRe befestigte Flachen ungeglie-
dert aneinander stoBen und einen negativen gestalterischen Eindruck vermit-
teln. Gegenuiber &ffentlichen Grunflachen gilt dieser Abstand nicht, da diese
offentliche Flache das Gliederungselement darstellt.

Freiflachen sollen gartnerisch angelegt werden. Mindestens 50% der Freifla-
chen sollen mit heimischen standortgerechten Strauchern bepflanzt werden.
Zusatzlich soll je 100 m? Fliche ein standortgerechter heimischer Laubbaum
I. Ordnung und ein standortgerechter heimischer Laubbaum II. Ordnung ge-
pflanzt werden.

Die ubrigen Flachen sollen als Wiesen- und Rasenfliachen angelegt oder mit
Stauden- und Laubgehdélzen naturnah gestaltet werden.

Die unter 5.1 — 5.13 aufgefiihrten Festsetzungen im Teil B des Bebauungs-
planes sind unter Punkt 8 dieser Begriindung aufgefiihrt, da sie sich direkt
aus den naturrdumlichen Eingriffsnotwendigkeiten ergeben haben.

Gewisserverlegung

Als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft werden siidlich angrenzend die Flichen der naturna-
hen Grabenverlegung (Neuer Graben 191) als Flachen fiir Bepflanzungs-
maBnahmen, sowie als Ausgleichsflichen dargestellt. Diese Flachen liegen
auch zukiinftig im Landschaftsschutzgebiet, das in seinen Grenzen verandert
werden soll.

Landschaftsschutzgebiet Boize

Fur die Anderung des Landschaftsschutzgebietes ,Boize“ (ca. 4,56 Hektar
entfallen und ca. 6,1 Hektar sollen neu ausgewiesen werden) soll ein eigenes
Beteiligungsverfahren beim Landratsamt mit Beteiligung der Naturschutzver-
bénde und den Tragern 6ffentlicher Belange durchgefiithrt werden. Der An-
trag beim Landkreis wurde vorabgestimmt und im April 2016 eingereicht. Das
Beteiligungsverfahren fir die LSG-Anderung wurde eingeleitet. Die Beteili-
gung lauft derzeit. Nach Wiurdigung der eingegangenen Stellungnahmen wird
ein positiver Bescheid hierzu im vierten Quartal 2017 erwartet.

Waldumwandlung

Von der Gewerbeflachenplanung der F-Plananderung sind auch Waldflachen
betroffen. Neben Neuwald (Aufforstungen - ca. 1,93 ha) werden hier auch -
tere Waldflachen (Laubwald - 1,2 ha) Uberplant. Zusatzlich wird fir das ge-

plante Offenlandbiotop eine Waldfléche von ca. 2,33 Hektar in Griinland um-
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gewandelt. Diese MaRBnahme ist notwendig um den Biotopverbund des
Landschaftsschutzgebietes ,Boize“ sicherzustellen®.

Im Rahmen der TOB-Beteiligung wurde von der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Ludwigslust-Parchim und dem BUND die Erhebliche Beein-
trachtigungen bzw. Unterbrechung des Biotopverbundsystems durch die
Gewerbegebietserweiterung welche tiber die 5. Flachennutzplanénderung
der Gemeinde Gallin und durch die Aufstellung des B-Plan 4 des Planungs-
verbandes TGG V/G realisiert werden soll, beanstandet. Des Weiteren wurde
im Rahmen des Verfahrens zur Entlassung der Gewerbegebietsflachen aus
dem Landschaftsschutzgebiet ebenfalls auf den Verlust des Biotopverbund-
systems hingewiesen.

Aufgrund der vorgenannten Stellungnahmen der beiden TOBs wurde eine Al-
ternativprifung zur Sicherstellung des Biotopverbundsytems /Biotopver-
bundtrasse durchgefiihrt.

Prafung 1 (Reduzierung der Lager- und Verkehrsflichen)

Im Rahmen der B-Planaufstellung und auch nach nochmaliger Riicksprache
hat der Investor den Bedarf an den ausgewiesenen Gebzude- und Verkehrs-
flachen unabdingbar zur Sicherung des Standortes Gallin in den Vordergrund
gestellt. Daher kann die ausgewiesene Gewerbefliche nicht reduziert wer-
den.

Prifung 2 (Nérdliche Ausweisung der Biotopverbundtrasse)

Ausweisung einer alternativen Biotopverbundtrasse nérdlich des Eingriffsort
ist durch die vorhandenen Gewerbeansiedlungen nicht moglich.

Prufung 3 (Sudliche Ausweisung der Biotopverbundtrasse)

Eine sudliche Anbindung ist ohne Waldumwandlung nicht méglich, da die
Waldfl&chen bis an den Ortskern der Gemeinde Gallin reichen.

Die vorgenannten Alternativen-Priifungen haben ergeben, dass es keine Al-
ternative zu der vorgesehen Waldumwandlung gibt, um die Gewerbege-
bietserweiterung realisieren zu kénnen.

Es wird hier auf die Zusténdigkeit der Forstbehérde Schildfeld bei Waldro-
dungen und Umwandlungsantragen verwiesen. Dort ist auch in einem Wald-
umwandlungsantrag abschlieBend zu kldren, wie eine Kompensation durch
eine Erstaufforstung geleistet werden kann. Derzeit vorgesehen sind dafr
insgesamt 3 Flachen die an vorhandene Waldflzchen angebunden sind:

Eine ca. 5,5 Hektar groRe landwirtschaftlich genutzte Flache in Gallin, au-
Berhalb des Geltungsbereiches, nérdlich der Bundesstrae B 195, heutige
Ackerflache wird mit heimischen Gehdlzen aufgeforstet (AusgleichsmaR-
nahme A 8). Die Waldumwandlung dieser Fliche ist zwischenzeitlich mit Da-
tum vom 07.11.2016 durch das Forstamt Schildfeld genehmigt worden.

Ostlich davon wird eine weitere Waldfldche von 0,68 Hektar auf einer heuti-
gen Griinlandflache aufgeforstet (Ausgleichsflache A 11).

Sudlich der B 195 wird ebenfalls eine Ackerflache, die unmittelbar an einem
Waldkomplex liegt mit heimischen Gehélzen aufgeforstet (AusgleichsmaR-
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nahmen A 12 + A 13a. Diese Waldflache hat mit Waldrandflachen eine Gro-
Re von 2,27 Hektar.

Der Verlust von insgesamt 53.760 m? Waldfliche wird durch die Neuauffors-
tung von 84.786 m? auf 3 Teilflichen kompensiert. Die Waldumwandlungen

dafiir sind vom Forstamt Schildfeld mit der Stellungnahme vom 27.6.2017 in
Aussicht gestellt worden.

Griinordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen

Um die bestehenden Pflanzungen zu sichern, sind die festgesetzten vorhan-
denen Einzelbdume und Strauchhecken (besonders geschiitzten Biotope) zu
erhalten und vor schadigenden Einfliissen zu bewahren. Im Bereich der Pri-
vatgrundstiicke werden mind. 2 m breite Pufferstreifen vorgelagert. Ebenso
sind die Flachen mit der Pflicht zur Anpflanzung von Bdumen und Strauchern
ganzflachig mit standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Die Gehélze sind auf Dauer zu erhalten.

Als Ersatz fir entfallende Feldhecken sind AusgleichsmaRnahmen (A 2und
A 3) in Form von Neupflanzungen von Feldhecken festgesetzt. Fur die Pflan-
zung sind ausschlieRlich heimische und standortgerechte Gehélze zu ver-
wenden.

Als Ersatz fur wegfallende Ufergehélizpflanzung sind ebenfalls Ausgleichs-
malnahmen (A 4 und A 5) festgesetzt. Fir die Pflanzung sind ausschlieRlich
heimische und standortgerechte Gehélze zu verwenden.

Als Ausgleich fur zusatzliche Bodenversiegelung und fiir das Schutzgut
Wasserhaushalt ist vorhandenes Griinland in eine extensiv gepflegte arten-
reiche Wiese (A 6) zu entwickeln.

Zum dauerhaften Erhalt der vollen ékologischen Funktionsfahigkeit des Bio-
topverbundes ist ein ca. 70 m breites Offenlandbiotop in einer GréRe von ca.
2,33 Hektar Grinlandflache auf der vorhandenen Waldfizche zu entwickeln
(Ausgleichsmanahme A 7).

Um die natiirliche Gelandebewegung nicht erheblich zu verandern, sind Ge-
landemodellierungen, Aufschiittungen oder Abgrabungen in den privaten
Freiflachen nur bis zu einer Héhe bzw. Tiefe von 2,00 m und einer Fliche
von bis zu 300 m? genehmigungsfrei zulassig.

Um die Oberflachenversiegelung so gering wie moglich zu halten, sind Fla-
chen fur Parkplatze, Stellplatze und Zufahrten mit durchlassigen Oberfla-
chenmaterialien (Naturstein-, Oko- oder Sickerpflaster 0.4.) oder als wasser-
gebundene Flache herzustellen. Das auf den Gewerbeflachen anfallende
Oberflachenwasser wird gesammelt, vorgeklart und in Regenriickhaltebe-
cken teilversickert.

Als geplante Einzelbdume (AusgleichsmaBnahme A 1) an den StraRen und
Stellplatzen sind heimische Laubgehélze der Artenliste, mindestens in der
Quaiitat: Hochstamm, 3 x v, Stammumfang 18-20 c¢cm, zu pflanzen und auf
Dauer zu erhalten. Die GréRe der Baumscheiben muss mindestens 6 m? be-
tragen. Die Baumscheiben sind mit einer Vegetationsdecke zu versehen.

Um die Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahmen sicherzustellen sind spa-
testens in der nach Fertigstellung der Hoch- und Tiefbauarbeiten und der
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Grabenverlegung folgenden Pflanzperiode die Pflanzarbeiten im Plangebiet
(u.a. AusgleichsmaRnahmen A 1- A 7) durchzufuhren.

Zur Vermeidung unzuléssiger Stoérungen (z.B. der F ledermause) darf die
Aufhellung in den festgesetzten Graben- und MaRnahmenflachen sidlich der
Gewerbeflachen in der Zeit von April bis Oktober durch die dauerhafte fest
installierte Beleuchtung der ausgewiesenen Gewerbeflachen, Gebaude-
beleuchtung, Anlieferzonen und Stellplatze nicht mehr als 0,6 Ix (tags und
nachts) betragen. Der Nachweis muss im Baugenehmigungsverfahren erfol-
gen.

Auf einer Teilflache des Flurstiicks 64/32 der Flur 3 Gallin sind in den sidlich
angrenzenden Waldflachen zum dauerhaften Erhalt der 6kologischen Funkti-
onsféhigkeit der betroffenen Quartiere von Fledermausarten insgesamt 19
Fledermauskéasten und -Héhlen (5 Fledermausspaltenkasten, 10 kleine Fle-
dermaushéhlen und 4 GroRBraumhéhlen) zu installieren. Diese sind dauerhaft
zu erhalten.

Diese MaRnahme (AusgleichsmaBnahm A 10) ist vor Vorhabenbeginn im
raumlichen Zusammenhang zum Vorhabenraum durchzufiithren.

Nach Gesprach beim Kreis Ludwigslust-Parchim am 16.03.2017 wurde ver-
einbart, den Offenlandbiotopstreifen im Bebauungsplan Nr. 4 nunmehr als
Ausgleichsflache festzusetzen. Dies wurde als erforderlich angesehen, um
das kreisbehérdliche Verfahren auf Entlassung aus dem Landschaftsschutz
erfolgreich zum Abschluss bringen zu kénnen.

Im Bereich der Festsetzungen unter Ziffer 5 sind entsprechend des Umwelt-
berichtes weitere Ergénzungen enthalten. Sie erhalten ihre Plausibilisierung
aus dem Umweltbericht, der Bestandteil dieser Begriindung ist. Auch die ex-
ternen KompensationsmaRnahmen sind um weitere MaRnahmen (Aus-
gleichsmaBnahmen A11 — A14) erweitert worden, die ebenfalls im Umweltbe-
richt erlautert werden.

Planungsgeschichtliche Entwicklung und Realisierung

Da sich das gesamte Plangebiet des Transportgewerbegebietes (TGG - bis-
her B-Pléane Nr. 1 bis 3) auf die Gemeinden Littow-Valluhn und Gallin er-
streckt, ist ein Planungsverband Transportgewerbegebiet nach § 205 BauGB
gegriindet worden, dem der Kreis Ludwigslust-Parchim als Rechtsnachfolger
des Landkreises Hagenow beigetreten ist.

Zur raumplanerischen Beurteilung ist ein Raumordnungsverfahren durchge-
fuhrt worden. Grundsatzlich hat die Landesplanung des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern 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 eine Flache von ca. 35 ha.
Der Bebauungsplan Nr. 2 hat eine GréRe von ca. 95 ha.

Insgesamt wird von 3.500 bis 4.000 Arbeitsplatzen im Plangebiet des Busi-
ness Parks A24 ausgegangen. Die GréRe des Gebietes des Bebauungspla-
nes Nr. 3 betragt ca. 90 ha.
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Die Flache des neuen Bebauungsplanes Nr. 4 betragt auf dem Gebiet der
Gemeinde Gallin ca. 8,3 Hektar.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet B 4 wird Uiber das bisherige Betriebsgeléande und die B 195
erschlossen, deren Auffahrt bei Zarrentin zur A 24 in Richtung Berlin erfolgt.
Des Weiteren wurde ein neuer Autobahnanschluss an die A 24 in Verlange-
rung der SeitenstraBe ,Am Heisterbusch* in und aus Fahrtrichtung Hamburg
geschaffen. Der urspriinglich geplante Anschlusspunkt im Westen des Plan-
gebiets Uber das Gebiet des Landes Schleswig-Holstein ist aufgegeben wor-
den.

Die HaupterschlieBung des Gesamtgebietes erfolgt tiber die zentrale Er-
schlieBungsachse ,Am Heisterbusch“ sowie tiber den ,Neu-Galliner Ring*“.
Der Bahntransport von Gitern soll tiber den Bahnhof Zarrentin erfolgen.

UMWELTBERICHT

Eine Umweltpriifung sowie ein Umweltbericht sind fur die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 4 erarbeitet worden, eingeflossen und dieser Begriin-
dung entsprechend angefiigt.

Als Grundlage dieser Gutachten wurden 2012 umfangreiche faunistische Un-
tersuchungen in Auftrag gegeben (BIOLPLAN Artenschutzfachbeitrag), die
eine Klarung hinsichtlich der Betroffenheit von besonders geschiitzten Tierar-
ten herbeiflihren sollten.

LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE MASSNAHMEN, BEGRUNUNG
UND EINGRIFFE IN DEN NATURHAUSHALT UND DAS LAND-
SCHAFTSBILD

Die notwendigen Ausgleichflachen nach der Eingriffs-Ausgleichregelung sind
in einem Fachbeitrag ermittelt und dargestellt worden. Daraus ergeben sich
auch externe Ersatzmafnahmen.

Bestandaufnahmen fiir einen Artenschutzbericht wurden in den letzten Jah-
ren erhoben und wurden textlich aufbereitet. Untersucht wurden die Tier-
gruppen Vogel, Amphibien und Flederméause. Die Ableitung von notwendigen
artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen ist damit erfolgt und in einem
Gutachten aufbereitet.

Das Anderungsgebiet liegt gegenwaértig im Landschaftsschutzgebiet Boize.
Hierzu wird es erforderlich sein, ein Entlassungsverfahren aus dem Land-
schaftsschutz durchzufiihren. Die Unterlagen dazu wurden im April 2016 be-
reits eingereicht.

AuBerdem wird das Gewasser Nr. 191 ,Beek” beansprucht, auf einer Lange
von ca. 700 m tiberplant und muss nach Siiden verlegt und soll dort neu ge-
baut werden. Dabei werden Erfordernisse der EG-Wasser-rahmenrichtlinie
(WRRL) beriicksichtigt.
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Fur diese Grabenverlegung wurde ein Plangenehmigungsantrag bei der
Wasserbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim gestellt, dessen Ge-
nehmigung noch aussteht.

Die Verlegung des Grabens 191 ,Beek* erfordert eine naturnahe Gestaltung
und einen einseitigen Pflegeweg von 5 m Breite auf der Sudseite, wahrend
die Nordseite bepflanzt werden soll.

Die Uberplanung von Waldflachen I6st ein Ausgleichserfordernis nach dem
Landeswaldgesetz MV aus. Die Verhandlungen mit der unteren Forstbehor-
de haben schlieBlich zur Einigung gefiihrt. Der Nachweis von notwendigen
Ersatzwaldflachen wird als Realausgleich erfolgen und ist entsprechend in
den Bebauungsplan tibernommen worden.

Als Minimierung fur Eingriffe in das Landschaftsbild wird in Verbindung mit
der Grabenbepflanzung an der siidlichen Grenze des Gewerbegebietes eine
Anpflanzung mit heimischen Strauchern und Baume vorgesehen.

Weitere Ausgleichsflachen sind im Westen und Siiden des Gewerbegebietes
vorgesehen.

Die unter 5.1 — 5.14 festgesetzten MaRnahmen einschlieBlich einer CEF-
MaRnahme sind in Summe als Wiederherstellungs-, Kompensations-, Erhal-
tungs- und EntwicklungsmaBnahmen anzusehen. lhre Herleitung und Plausi-
bilitat wird in den Gutachten und dem darauf aufbauenden Umweltbericht
dargestellt.

Zur rechtlichen Sicherstellung der Vorabumsetzung der CEF-MaRnahme
(continous functionality measures) ist eine aufschiebend bedingte Festset-
zung nach § 9 Abs. 2 BauGB aufgenommen worden. Sie soll gewdéhrleisten,
dass vor Beginn jeglicher BaumaRnahmen - dies schlieft alle Landschafts-
und Tiefbauarbeiten zum Beispiel im Rahmen der geplanten Grabenverle-
gung mit ein - im Geltungsbereich dieser Satzung die CEF-MaRnahme 5.14
realisiert ist.

SCHALLTECHNISCHES GUTACHTEN

Da im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der Nachweis zu erbringen ist,
dass die angestrebten Planungen mit den umliegenden schiitzenswerten
Nutzungen vertraglich sind, wurde in Zusammenhang mit dem Bebauungs-
plan Nr. 4, der im Parallelverfahren mit der 5. Flachennutzungsplaninderung
aufgestellt wird, eine schalltechnische Untersuchung (LA/IRM CONSULT) er-
arbeitet.

Dabei sollte sichergestellt werden kénnen, dass es zu keinen Konflikten mit

den schutzwiirdigen Nutzungen in der Umgebung hinsichtlich Gewerbeldrm

aus dem Plangebiet sowie den Verkehrslarm in Folge des durch die Planun-
gen induzierten Zusatzverkehrs kommen kann. Auch eine Uberpriifung des

Schutzes vor Verkehrslarm im Plangeltungsbereich war Bestandteil.
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Bei den schutzbedurftigen Nutzungen handelt es sich zum einen um die Be-
bauung nérdlich und westlich des Betriebsgrundstiickes (Gewerbegebiet)
sowie um die Bebauung siidwestlich des Plangeltungsbereiches. Da diese
sich im AuBenbereich befindet, gelten hier die vergleichbaren Schutzansprii-
che wie in einem Mischgebiet.

Das Gutachten ergab, dass die geplanten Nutzungen mit den bereits beste-
henden vertréaglich sind, da an allen Immissionsorten die jeweils geltenden
Richtwerte eingehalten und teilweise sogar deutlich unterschritten werden.
Auch durch den induzierten Zusatzverkehr sind keinerlei Beeintrachtigungen
zu erwarten. Der Immissionspunkt 7 ist in dem nun zur erneuten Beteiligung
erarbeiteten Gutachten enthalten, dndert an den Ergebnissen aber nichts.

ALTLASTEN UND BAUGRUND

Auch bei der weiteren Durchfithrung der Arbeiten ist vor allem darauf zu ach-
ten, dass der Boden der zur Bebauung vorgesehenen Flachen nicht konta-
miniert ist. Da es sich um landwirtschaftliche Flschen handelt und fiir dieses
Gebiet auch keine altlastenverdachtigen Standorte angezeigt wurden, ist ei-
ne Kontamination nicht wahrscheinlich. Eine detaillierte Kenntnis der Altlast-
situation liegt im Umweltamt des Landratsamtes vor:

LAltlasten oder altlastenverdéchtige Flachen sind uns nach gegenwartigem
Kenntnisstand nicht bekannt. Fir eine eventuelle Versorgung der Gebaude
mit Erdwérme sind gesonderte Antrage bei der unteren Wasserbehérde zu
stellen.”

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

Damit wére die im Rahmen der Stilllegung von Abfallentsorgungsanlagen,
gemaf der §§ 10 und 10 a Abfallgesetz, geforderte Rekultivierung kosten-
gunstig méglich. Dartiber hinaus anfallender Boden ist auf zugelassenen
Erdaushubdeponien abzulagern und wenn diese nicht vorhanden sind, zwi-
schenzulagern.

Fur das Bearbeitungsgebiet wurden 2012 insgesamt 15 Rammkernsondie-
rungen durchgefiihrt. Im Griindungsbereich sind danach fast durchgangig
tragfahige Sandablagerungen zu erwarten. Lediglich bei der westlichsten
Bohrung wurden Schiuffschichten mit weich bis steifer Konsistenz und einer
eingeschrénkten Tragfahigkeit vorgefunden.

VERMESSUNGSPUNKTE

Falls durch die geplanten Bau- und ErschlieRBungsmaBnahmen die im Plan-
gebiet vorhandenen Vermessungspunkte verlegt oder gesichert werden
mussen, bittet der Fachdienst Geoinformation, Bodenordnung und Grund-
stiicksbewertung beim Landkreis Ludwigslust-Parchim um rechtzeitige Be-
nachrichtigung (4 Wochen vor der Ausflihrung der MaRnahme).
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ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Aus archéologischer Sicht sind Funde méglich, daher ist Folgendes zu be-
achten:

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gem. § 11 DSchG. M-V (GVBI. Mecklenburg-
Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S 12 ff) die Untere Denkmalschutzbe-
hérde des Landkreises zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zu-
fallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Der Beginn der Bauarbeiten ist dort
unbedingt mitzuteilen.

VERSORGUNG

Elektrizititsversorgung

Die Stromversorgung des Planungsgebietes durch die WEMAG ist sicherge-
stellt.

Gasversorgung

Die Gasversorgung wird durch die Vereinigte Stadtwerke GmbH Ratzeburg
vorgenommen.

Telefon

Die Telefonleitungen und -anschliisse werden durch die Telekom hergestellt.
Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, die Koordinie-
rung mit dem StraRenbau und BaumaRnahmen anderer Leistungstrager ist
Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im
Bebauungsgebiet der Deutschen Telekom AG, Technikniederlassung Pots-
dam, Postfach 229, 14526 Stahndorf, so frith wie mdglich, mindestens 6 Mo-
nate vorher, schriftlich angezeigt werden.

Wasserversorgung und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Wasserbeschaffungsverband Sude-
Schaale in 19243 Wittenburg sichergestellt.

Die Léschwasserversorgung ist durch die Wasserleitung gewéhrleistet. Die
notwendige Léschwassermenge von 1.600 I/min ist vorhanden.

Fir Objekte und Einrichtungen im Rahmen der Ansiedlung, deren Léschwas-
serbedarf tiber dem Grundiéschwasserbedarf liegt, ist der Nachweis tber
das Vorhandensein des Mehrbedarfs tber diese Léschwassermenge zu er-
bringen. Hierzu ist festzustellen, inwieweit bestehende offene Wasserlaufe,
Teiche, Brunnen und das éffentliche Trinkwasserrohrnetz zur Entnahme die-
nen kénnen. Dabei ist ein Loschbereich von 300 m zu erfassen.

TGG Valluhn / Gallin: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 17



14.

14.1.

14.2.

14.3.

.
‘ 'l p Ir:geniewre fur Bau, Umwelt
I und Stadtentwicklung

ENTSORGUNG

Schmutzwasser

Anfallendes Schmutzwasser ist nach MaRgabe des AVZ ,Sude-Schaale“ in
die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation einzuleiten. Das Abwassernetz ist
an die Klaranlage Zarrentin angeschlossen.

Niederschlagswasser

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung gelten folgende Regelun-
gen:

Wie bisher wird das anfallende Dachflachenwasser in Mulden und Rigolen
zusammengefuhrt und teilversickert. Das dariiber hinaus abzufithrende
Dachflachenwasser kann dann direkt in den nun zu verlegenen Vorflutgraben
BV 191 eingeleitet werden.

Das Niederschlagswasser von Verkehrsfléchen ist wie bisher nach entspre-
chender Vorklarung in die Regenwasserkanalisation einzuleiten. Nieder-
schlagswasser von Fliachen, auf denen mit Wasser gefdhrdenden Stoffen
umgegangen wird, ist vor der Ableitung in die Regenwasserkanalisation vom
Grundstiickseigentiimer in geeigneter Weise gesondert vorzubehandeln.

Der Bauherr muss davon ausgehen, dass bisher erteilte Erlaubnisse fiir Ein-
leitungen von Niederschlagswasser nicht verandert bzw. erh6éht werden. Das
DWA Merkblatt M-153 ist zu beachten.

Die Versickerungseinrichtungen sind gemaR DWA Arbeitsblatt A-1 38 ,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswas-
ser” in der jeweils giiltigen Fassung herzustellen.

Grundwasserschutz

Die Bauarbeiten sind so auszufiihren, dass Verunreinigungen von Boden
und Gewasser durch Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und Trans-
portmittel nicht zu besorgen sind. Bei auftretenden Havarien mit wasserge-
fahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen. Die untere Wasser-
behérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim (uWb) ist unverzuglich tiber
die Havarie und die eingeleiteten MaRnahmen zu informieren.

Falls Anzeichen fiir Altlasten relevante Bodenbelastungen angetroffen wer-
den, sind unverzglich die Arbeiten einzustellen und die uWb zu informieren.
Treten bei Erdarbeiten Auffilligkeiten wie z. B. unnatiirliche Verfarbungen,
Geruiche oder Mullablagerungen auf, ist der Fachdienst Natur- und Umwelt-
schutz des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu informieren, um weitere Ver-
fahrensschritte abzustimmen.

Insofern Recyclingmaterial zum Einbau kommen soll (z.B. fur die Befestigung
von Verkehrsflachen), ist die LAGA 1 zu beachten. Sollte Fremdboden oder
mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare Boden-
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schicht gebracht werden, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung bzw. fir dort nicht enthaltene Schadstoffe die Zu-
ordnungswerte Z-O der LAGA einzuhalten.

Die Forderungen entsprechen dem Vorsorgegrundsatz zum Grundwasser-
schutz und sind verhéltnismaRig. Sie beruhen auf § 107 Abs. 1 LWaG, § 6
Abs. 1, § 100 Abs. 1, § 101 Abs. 1 WHG und §§ 2, 13 LBodSchG M-V.

Gewisserschutz

Forderungen zum Schutz der Gewisser beziehen sich insbesondere auf die
§§3und 19 g-ides Wasserhaushaltsgesetzes in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.1986 (BGBI. | S. 1529, 1654), gedndert durch Arti-
kel 5 des Gesetzes vom 12.02.1990 (BGBI. | S. 205) sowie auf die §§ 17 und
26 des Wassergesetzes vom 02.07.1992 (GBI INr. 26 S. 477) in der Fas-
sung 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 Be-
handlung und Ableitung anfallender Ab- und Niederschlagswasser.

Abfallentsorgung

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

Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben lasst den Anfall von Sonderabfillen
erwarten. Die Entsorgung besonders uberwachungsbediirftiger Abfille wie z.
B. aus Kfz-Werkstatten und Fuhrunternehmen ist vor Ansiedlung durch die
jeweiligen Erzeuger zu klaren.

In diesen Gewerbebetrieben fallen z. B. vor allem nach der Abfallbestim-
mungsverordnung an:

Bezeichnung Abfallschlisselnummer
Akku-Sauren 52101
Ol- und Benzinabscheiderinhalte 54702
Feste fett- und 6lverschmutzte Betriebsmittel 54209
Verbrauchte Olbinder 31428
Verbrennungsmotoren- und Getriebedle 54112

Bei der weiteren Bearbeitung sind die Rechtsgrundlagen zur Vermeidung
und Entsorgung von Abféllen, wie das Abfallgesetz in der jetzt giiltigen Fas-
sung, das Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz fiir Mecklenburg-
Vorpommern und die Satzung tber die Abfallentsorgung im Landkreis Lud-
wigslust-Parchim zu beachten.
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ERSCHLIERUNGSMARNAHMEN

Zusétzliche Kosten fiir ErschlieBungsmaRnahmen (StraRenverkehr) entste-
hen nicht, da die ErschlieBungsanlagen bereits hergestellt und von der vor-
liegenden Bebauungsplanerweiterung nicht betroffen werden.
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HINWEIS: DER UMWELTBERICHT IST BESTANDTEIL DIESER
BEGRUNDUNG

Die Begriindung wurde gebilligt durch die

Verbandsversammlung TGG Valluhn/Gallin Za;r/ﬂtin am
7 /

erbandsvorsteher

Muler

22.01. 201

Schaalsee

am 25.07.2017
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