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Begriindung zur Satzung des Planungsverbandes
Valluhn/Gallin iiber den Bebauungsplan Nr. 3

1. Rechtsgrundlagen:

Zur raumplanerischen Beurteilung ist ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt
worden. Grundsatzlich hat die Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern diesem Vorhaben zugestimmt.

Da sich das gesamte Plangebiet auf die Gemeinden Valluhn und Gallin erstreckt,
ist ein Planungsverband nach § 205 BauGB gegrindet worden, dem der Kreis
Ludwigslust als Rechtsnachfolger des Landkreises Hagenow beigetreten ist.

Der Planungsverband Valluhn/Gallin hat am 20.07.1994 beschlossen und am
23.05.1996 diesen BeschluR aufgehoben sowie erneut beschlossen, fir das Ge-
biet stdlich der Autobahn Hamburg - Berlin und westlich der Boize bis zur Lan-
desgrenze den Bebauungsplan Nr. 3 aufzustellen. Der Bebauungsplan ist vorlaufig
der letzte Teilplan zur Realisierung des Transportgewerbegebietes.

2. Lage und GréRe des Plangebietes:

Das Plangebiet liegt stidlich der Autobahn Hamburg - Berlin und westlich der Boi-
ze und erstreckt sich bis zur Landesgrenze. Die GrjRe des Plangebietes betrigt
ca. 125 ha und erstreckt sich auf die Gemeinden Valluhn und Gallin.

3. Bestehende Nutzung:

Das Plangebiet wurde iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die Boden sind
von geringer landwirtschaftlicher Qualit4t. Die Flache wird von Wirtschaftswegen
durchquert. Diese StraRen sind teilweise als Alleen oder aber einseitig mit Béu-
men angelegt worden. Innerhalb der Flichen sind noch grélRere Einzelbdume
(Gberwiegend Eichen) vorhanden, die in der Planung mdéglichst erhalten werden
sollen. Das Plangebiet liegt ca. 2.000 m von dem Siedlungsgebiet der Gemeinde
Gallin entfernt.

4. Planung:

Die Planung sieht vor, auf diesen Fliachen ein Transportgewerbegebiet zu errich-
ten. Das Transportgewerbegebiet dient hauptséchlich dem Giiterumschlag und
der Lagerung und der weiteren Guterverteilung. Die Flache wird als Gewerbege-
biet mit Ein- schrankungen festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 1 umfaRt eine Flache von ca. 35,0 ha.
Der Bebauungsplan Nr. 2.0 hat eine GréRe von ca. 95,4 ha.
Insgesamt wird von 3.500 bis 4.000 Arbeitsplatzen im Plangebiet des TGG aus-

gegangen.



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

Danach dient das Transportgewerbegebiet
"der Ansiedlung von Unternehmen fir Warenbeschaffung, Lagerung, Distribution,
Logistik sowie produzierender Unternehmen mit logistischen Bedarfsanteilen.

Servicebetriebe sind nur zuldssig, wenn diese im funktionalen Zusammenhang
mit dem Transportgewerbegebiet stehen und der GréRenordnung des Vorhabens
entsprechen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen ist nicht gestattet."

Fur die Versorgung der Beschéaftigten und Besucher ist die Errichtung entspre-
chender Einrichtungen jedoch erforderlich. Innerhalb der Flache GEe2 sind Kanti-
nenbetriebe, Beherbergungsbetriebe, sportliche und soziale Einrichtungen, Ver-
waltungseinrichtungen und Einzelhandelsbetriebe, beschrankt auf den Lebensmit-
teleinzelhandel mit insgesamt max. 700 m? Verkaufsflache, sowie Wohnungen
fur die Betreiber dieser Einrichtungen und deren Angestellte zuléssig.

Die Héhenentwicklung baulicher Anlagen wurde auf 15 m Uber Geldnde begrenzt.
Ausnahmsweise kénnen auf 10 % der Uberbaubaren Grundstiicksflachen héhere
Gebéude errichtet werden, wenn zwingende Grinde vorliegen.

VerkehrserschlieBung:

Das Plangebiet wird Uber die B 195 erschlossen, deren Auffahrt bei Zarrentin zur
A 24 erfolgt.

An die B 195 ist eine zweite Anbindung an das Transportgewerbegebiet vorge-
sehen:

- Anschlul des Plangebietes Uber die Verlangerung der HaupterschlieRungs-

stral3e.
Dazu ist es notwendig, die Boize mit einem Brickenbauwerk zu queren.

- Ausbau eines vorhandenen Feldweges im Siden des Plangebietes und Verbin-
dung mit der B 195 neu und alt. Ausbau dieses Knotenpunktes zu einer Kreu-
zung. Zur Beschleunigung des Verkehrsflusses sind auf der B 195 zwei Links-
abbiegespuren geplant.

Eine AnschluBméglichkeit des Plangebietes bei Gudow an der A 24 ist ebenfalls
zu einem spateren Zeitpunkt vorgesehen.

Zur Entlastung des drtlichen und Gberértlichen StraBennetzes ist der Bau eines
Eisenbahngliterumschlagplatzes geplant. Der SchienenanschluR? erfolgt (iber den
Westen des Plangebietes festgesetzten GleisanschluR, der nach Boigenburg flih-
ren wird.



6.0

6.1

Landschaftspflegerische MaRnahmen und Begriinung

Grinordnung:

Der Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ist
nach 8 1 (Nr. 10, 11 und 12) Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklen-

burg-Vorpommern notwendig.

Art und Umfang der AusgleichsmaRBnahmen werden im Einvernehmen mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehérde in einem Landschaftspflegerischen
Begleitplan geregelt, der fir das gesamte Transportgewerbegebiet aufgestellt

wird.
Art und Umfang der AusgleichsmaRRnahmen sind bereits im Raumordnungsver-

fahren mit Beteiligung der Obersten Naturschutzbehérde festgestellt worden.

Folgende griinordnerische Schutz- und EntwicklungsmaBnahmen werden im Be-
bauungsplan festgesetzt:

a) Sicherung vorhandener Landschaftselemente
o Vorhandene Knicks, Feldgehélze, Trockenrasen, Feldhecken sind nach § 2
Erstes Naturschutzgesetz MV geschiitzt und werden als zu erhaltende
B&ume und Straucher nach § 9 (1) 25 b BauGB festgestellt.

o Die vorhandene kieinere Waldflache wird als zu erhaltender Wald auf
Privatgrund nach § 9 (1) BauGB festgestellt.

o AuRRerdem werden alle bedeutenden Einzelbdume, sowie Baumreihen, die
erhalten werden kénnen, festgestellt.

b) Sichtschutz und Gliederungspflanzungen

o Entlang der nérdlichen Grenze der Gewerbeflachen werden offentliche
Grunflachen mit 15 m Breite und 1150 m Lange vorgesehen. AuRerdem
sind zwischen den Gewerbefldchen zwei ca. 850 m und 1100 m lange
Gliederungspflanzungen in Nord-Sid-Richtung aus heimischen Biumen
und Strauchern vorgesehen.

Sie werden als umgrenzte "Flachen zur Anpflanzung von Baumen und
Stréuchern und deren Erhaltung" als 6ffentliche bzw. private Granflachen
festgesetzt.

o Entlang der stdlichen Grenze der Gewerbeflachen werden 6ffentliche
Grinflachen in 25 m Breite und 500 m Lange als 6ffentliche
Pflanzenflachen fir Baume und Straucher festgesetzt.

o Im Westteil des Gewerbegebietes werden zwischen den Gewerbegebiets-
flachen drei Gehoélzstreifen in Ost-West Richtung als Gliederungspflanzun-
gen, als 6ffentlich bzw. private Griinflachen sowie als Flichen fiir An-
pflanzungen von Bdumen und Strauchern festgesetzt.



c) StralBenbegleitgriin:

Als Ausgleich fur Gehdlzverluste im Verlauf der StraBen und aus Grinden der
landschaftlichen Einbindung der StraRe werden Bidume und Straucher als
StraRenbegleitgriin an der HaupterschlieBungsstraBe vorgesehen (vgl. Land-
schaftspfl. Begleitplan).

d) Gestaltung der Transportgewerbefldchen

Bei der Grundflachenzahl von 0,7 sollen mindestens 30 % der Grundstlicks-
fla- chen unversiegelt bleiben und gartnerisch als offene Bodenflachen ge-
staltet werden.

Mindestens die Halfte dieser Flachen soll mit heimischen Gehélzen vorrangig
an den Grundstiicksgrenzen bepflanzt werden, wahrend die Abstandsflachen
als Landschaftsrasen mit Einzelbdumen gértnerisch angelegt werden sollten.

Die Flachen, die zur ErschlieBungsstralRe ausgerichtet sind und nicht bebaut
werden, sind vorrangig gartnerisch anzulegen. Neben Strauch- und Gehdlzfla-
chen, Heckenpflanzungen und Landschaftsrasen, sind Einzelbdume 1. und 2.
Ordnung mindestens alle 20 m parallel zur Grundstiickgrenze zu pflanzen
(vgl. Pflanzenliste im LBP ).

Auf Stellplatzanlagen ist nach jedem achten Stellplatz ein einheimischer
grofl3kroniger Laubbaum zu pflanzen. Je Baum ist eine offene Vegetationsfla-
che von mindestens 12 gm vorzusehen.

Die Gehwege, Stellplatzanlagen und Abstellflachen sind in wasserdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen, soweit die individuellen Bodenverhéltnisse eine
Versickerung zulassen.

In den privaten Freifldchen sind naturnah gestaltete Regenwasserriickhalte-
bereiche anzulegen, in denen ein Teil des Dachwassers versickern und zur
Grundwasseranreicherung fiihren kann.

Die Wandflachen von Gebauden Gber 7 m Héhe sind mit Kletterpflanzen zu
begrinen. Alle 2 m Wandlénge soll eine Pflanze gesetzt werden, um die
weithin sichtbaren Gebaude landschaftlich einzubinden (vgl. Pflanzenliste
LBP).

6.2 AusgleichsmaRnahmen:
Entsprechend den Aussagen im Landschaftpflegerischen Begleitplan (LBP) zum
TGG sind fir bestimmte Eingriffe landschaftspflegerische AusgleichsmafRnah-

men durchzufthren.

Insgesamt sind folgnde Ausgleichsflachen im LBP fir die Gewerbe- und Er-
schlieBungsflachen des TGG des Bebauungsplanes 3 auszuweisen (vgl.

Tab. 9 LBP):

a) fur Gewerbe- und Verkaufsflachen 16,2 ha
b) fir Randbeeintrachtigungen (vgl. Tab. 10 LBP) 9,75 ha
c) far ein Regenrickhaltebecken 3,60 ha

Summe Ausgleichflachenbedarf fiir den Plan Nr. 3 29,55 ha



6.3

6.4

7.1.

7.2.

7.3.

Darstellung von landschaftspflegerischen Ausgleichsflachen:

Ein Teil der notwendigen Ausgleichsflachen wird an der nérdlichen Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes dargestellt.

Sie wird als "Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft” nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB dargestellt.

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

Neben dieser Fléche ist auch ein naturnah zu gestaltendes Regenriickhalte-
becken, obgleich in der Plandarstellung als "Flachen fiir die Regelung des Was-
serabflusses” nach § 9 (1) Nr. 16 BauGB dargestellt sind, sowie die Flichen der
zufihrenden offenen Wasserléufe als Ausgleichsflachen zu bilanzieren.

Die nicht im B-Plan dargestellten aber auRerdem notwendigen Ausgleichsfla-
chen in einer GréRenordnung von 13,76 ha werden direkt auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes in der Boizeaue bzw. Beekniederung vom
Planungstrager erworben (vgl. LBP) und zu Zwecken des Naturschutzes und der
Landschaftspflege hergerichtet.

Umsetzung der im Landschaftspflegerischen Begleitplan festgelegten
Malnahmen.

Bei der Realisierung der GesamtmaBRnahme handelt es sich um einen erhebli-
chen Eingriff in Natur und Landschaft, gegen den Seitens des Staatlichen Am-
tes fir Umwelt und Natur erhebliche Bedenken bestehen.

Diese Bedenken kdénnen nur zurlickgestellt werden, wenn die im Lanschafts-
pflegerischen Begleitplan dargelegten MaRBnahmen durchgeflihrt werden.

Der Planungsverband hat sich durch Beschlu? verpflichtet, diese MaRnahmen
umzusetzen.

Emmissions-, Immissions- und Sichtschutz

Emissionsschutz:

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nahezu ausschlieRlich 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.

Immissionsschutz

Von der im Norden verlaufenden A 24 gehenden Larmimmissionen aus. Bei der
Planung von Wohnungen fiir Aufsicht- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter sind dieses Immissionen zu berlicksichtigen. Die
Ostlich der Bahnanlagen gelegenen Gewerbeflachen sollen vorrangig Speditions-
betrieben als Lagerflachen fur Container dienen. Als Sichtschutz ist eine um-
fangreiche Anpflanzung mit Baumen und Strauchern festgesetzt.

Sichtschutz

An den Randflédchen des Plangeltungsbereiches ist umfangreicher Baumbestand
vorhanden. Die Planung setzt weitere Flachen zur Anpflanzung von Bdumen und
Strduchern fest, um eine Eingriinung des Gebietes zu erreichen.



10.

Altlasten:

Auch bei dem B-Plan Nr: 3 ist vor allem darauf zu achten, daR der Boden der
zur Bebauung vorgesehenen Flachen nicht kontaminiert ist.

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

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten wie z. B. verdeckte Millablage-
rungen, unnaturliche Verfarbung bzw. Geruch des Bodens auftreten, ist das
Staatliche Amt fir Umwelt und Natur in Schwerin 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.

Damit wére die im Rahmen der Stillegung von Abfallentsorgungsanlagen gemai
der 838 10 und 10 a Abfallgesetz geforderte Rekultivierung kostenglinstig moég-
lich. Darliber hinaus anfallender Boden ist auf zugelassenen Erdaushubdeponien
abzulagern und wenn diese nicht vorhanden sind, zwischenzulagern.

Vermessungspunkte

Im Plangeltungsbereich befinden sich Lagefestpunkte (Sh. Verm. Form. C 1) der
amtlichen geodétischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-
Vorpommern. Es wird darauf hingewiesen, daB die Festpunkte (TP im Umge-
bungsbereich bis zu 25 m auBerdem wichtige unterirdische Festpunkte haben.
Falls einer der 0.g. Punkte durch lhr Vorhaben gefahrdet werden sollte, ist
rechtzeitig ein Antrag auf Verlegung beim Landesvermessungsamt zu stellen.

Archéologische Funde:

Aus archéologischer Sicht sind Funde maéglich, daher ist folgende Auflage zu
Ubernehmen:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist das Landesamt fir Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen
und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter zu sichern. Verantwortlich
hierfur 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.



11. Versorgung:

11.1 Elektrizitdtsversorgung:

Die Stromversorgung des Planungsgebietes durch die WEMAG ist sichergestellt.

11.2 Gasversorgung:

Die Gasversorgung wird durch die Stadtwerke Mélin vorgenommen.

11.3 Telefon:

Die Telefonleitungen und -anschliisse werden durch die Telekom hergestellt.

11.4 Wasserversorgung und Léschwasserversorgung:

Die Wasserversorgung wird durch das Wasserwerk Zarrentin sichergestellt.
Die Léschwasserversorgung wird durch die Boize, durch die geplanten Regen-
rackhaltebecken sowie durch die Wasserleitung sichergestellt.

Die notwendige Léschwassermenge von 1.600 I/min ist vorhanden.

12. Entsorgung:

Fur Objekte und Einrichtungen im Rahmen der Ansiedlung, deren Léschwasser-
bedarf Gber dem Grundléschwasserbedarf liegt, ist der Nachweis (iber das Vor-
handensein des Mehrbedarfs ber diese Léschwassermenge zu erbringen. Hier-
zu ist festzustellen, inwieweit offene Wasserlaufe, Teiche, Brunnen und das of-
fentliche Trinkwasserrohrnetz zur Entnahme dienen kénnen. Dabei ist ein
Léschbereich von 300 m zu erfassen.

12.1 Abwasser:

Das Abwassernetz wird an die Kldranlage Zarrentin angeschlossen.

12.2 Niederschlagswasser:

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

Dazu ist insbesondere:

- der Versiegelungsgrad auf das unbedingt notwendige Mald zu
beschranken;

- Niederschlagswasser, das nicht schadlich verunreinigt ist, gemalR ATV
Arbeitsblatt Nr. 138 vom Januar 1990 zu versickern;

- der Einsatz von Niederschlagswasser fir Brauchwasserzwecke zu prifen.

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



Das Niederschlagswasser von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird, ist vor Ableitung in ein Gewésser gesondert zu be-
handeln.

Bereits die Vorplanungen sind mit der zustandigen Wasserbehérde, der zustan-
digen Naturschutzbehdrde sowie dem Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur
Schwerin abzustimmen.

12.3 Gewasserschutz:

Forderungen zum Schutz der Gewdasser 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), gedndert durch Artikel 5 des Geset-
zes vom 12.02.1990 (BGBI. | S. 205) sowie auf die §8 17 und 26 des Wasser-
gesetzes 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 Um-
gang mit wassergefdhrdenden Stoffen und auf die Behandlung und Ableitung
anfallender Ab- und Niederschlagswésser.

12.4 Abfallentsorgung:

Fur die Abfallentsorgung ist der Kreis Ludwigslust zusténdig. Der Abfall wird in
der kreiseigenen Abfalldeponie Kloddram entsorgt.

Auf den Anschlu3- und Benutzerzwang nach § 4 der Abfallsatzung des Land-
kreises Ludwigslust wird hingewiesen.

Die Ansiedlung von Transportgewerbe 143t den Anfall von Sonderabféllen er-
warten.

Die Entsorgung dieser besonders berwachungsbediirftigen Abfélle wie z. B.
aus KFZ-Werkstétten 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:

Bezeichnung Abfallschlisselnummer
Akku-Sauren 52101
Ol- und Benzinabscheiderinhalte 54702
Feste fett- und élverschmutzte 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 glltigen Fassung,
das Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz fiir Mecklenburg-Vorpommern, die
Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Ludwigslust etc., zu beachten.



13.0 Kosten der ErschlieRung

Fir die ErschlieBungsmaBnahmen des Bebauungsplanes Nr. 3 des Planungs-
verbandes werden folgende, nach dem derzeitigen Stand Uberschiéglich ermit-
telte Ausbaukosten einschiie3lich der anteiligen Ingenieurgebihren entstehen:

13.1 ErschlieBungsmalRnahmen gem. § 127 BauGB

StralRen- und FuBwegebau einschl. Ent-

wadsserung und Regenrlckhaltebecken ca. DM 26.000.000.--
Stral3enbeleuchtung ca. DM 350.000.--
Vermessungskosten ca. DM 250.000.--
Ingenieurgeblhren (anteilig) ca. DM 2.500.000.--
StraBenbegleitgriin und Sffentliche

GrlUnanlagen ca. DM 3.400.000.--
Insgesamt: ca. DM 32.000.000,--

13.2 Sonstige ErschlieBungsmalRnahmen

AusgleichsmaRnahmen ca. DM 3.000.000.--
Schmutzwasserentsorgung ca. DM 1.600.000.--
Wasserversorgung ca. DM 1.000.000.--
Ingenieurgebihren (anteilig) ca. DM 500.000.--
Insgesamt: ca. DM 6.000.000.--

13.3 Zusammenfassung

ErschlieBungsmaRnahmen ca. DM 32.000.000.--
Sonstige ErschlieBungsmalnahmen ca. DM 6.100.000.--
Gesamtkosten: B ca. DM 38.000.000,--

Gebilligt durch die
Verbandsversammlung

A, dén 13. November 1996
M%?p/

am 12. November 1996 Verbandsvorsteh






