73&

Begrindung zum Vorhaben- und ErschlieBungs-

plan Nr. 16 - PoggestraBe

1. Verfahrensablauf

Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist der

§ 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 des Baugesetzbuches in der
Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBL. I S. 2253), zuletzt
gedndert durch Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1
des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 (BGBL. 1990 II
S. 885, 1122) i.V. § 55 BauZzZVO0.

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB
Nr. 45-6/80 vom 24. 10. 1990 und der Anderung des Beschlus-
ses durch BeschluB 155-13/91 vom 15. 10. 1991 eingeleitet
und im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.

Die 6ffentliche Auslegung erfolgte am 12.12.1991 und zu-
sdtzlich im "Nordkurier" am 13.12.1991.

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Entwurf des Fl&chennutzungsplanes fir die Stadt Tete-
row vom August 1991 stellt fUr den Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes PoggestraBe die Grundlage
dar.

Das Planungsgebiet ist entsprechend § 11 Abs. 3 der Bau-
nutzungsverordnung als Sondergebiet "Einkaufszentrum" aus-

gewiesen.

3. Anlall der Planung

Durch den Magistrat der Stadt Teterow wurde unter Zusi-
cherung einer gdeordneten stddtebaulichen Entwicklung und

des bestehenden Handlungsbedarfes zur Versorgung der Be-



volkerung beschlossen, Verhandlungen und Planungen zur
Verbesserung der Infrastruktur zu fihren, die sich auf
die Zielstellungen
Errichtung einer Handelseinrichtung
Verbesserung der Dienstleistung
und auf die fir diese Funktionen geeignete Planfléche
Poggestr., von Pentz-Allee, H.-Heine-Str.
orientiert.
Dafir wurde als Investtréger und Bauherr die Gesellschaft

birgerlichen Rechts

Zindorf & Abels
Rosengarten 8

W-2000 Wedel/Holstein

gewonnen. Diese Gesellschaft vermietet das Gebdude an die
Handelsgesellschaft "Aldi" und andere Mieter.

Das Vorhaben 1dst den provisorischen Aldi-Standort am Ran-
de der Stadt ab und verlagert ihn in den naheren Bereich
der Wohnbebauung, um dadurch eine zentrumsbildende Wirkung
zu unterstitzen.

Das Vorhaben ordnet sich ein in die Handelskonzeption der
Stadt Teterow und deckt durch das zur Verfigung stehende
Warenangebot einen Teil des offenen Bedarfs einzelner
Branchen aber reduziert gleichzeifig zu Gunsten der Ent-
wicklung der Innenstadt die Verkaufsraumfldche Aldi-Markt.
Mit der Errichtung dieses Dienstleistungszentrums wird die
Realisierung eines einheitlich geplanten, finanzierten und
verwalteten Gebdudekomplexes mit mehreren Einzelhandelsbe-
trieben verschiedener Art und GréBe und unterschiedlichen
dringend benétigten medizinischen Einrichtungen angestrebt.
Durch den Vorhabentr&ger werden ca. 60 Arbeitspl&tze ge-
schaffen und das Vorhaben dient der Verbesserung der Infra-
struktur der Stadt.

Auf der Grundlage des § 50 BImSchG hat die Eingliederung

des Sondergebietes in ein allg. Wohngebiet unter der Be-
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dingung der 'heranrickenden gewerblichen Bebauung' zu er-
folgen und mit entsprechenden planerischen Umweltschutz-
maBnahmen einherzugehen. Da die geforderten Mindestab-
stdnde von Emissions- und Immissionsstandorten durch die
vorh. Bebauung z. B. in der H.-Heine-Strafe nicht einge-
halten werden kann, ist eine eingeschrédnkte gewerbliche
Nutzung der Baufldche erforderlich. Sie wird durch emis-
sionsschwache SB-Verbrauchermdrkte und Arztpraxen sowie
durch die Ansiedlung einer Apotheke gewédhrleistet.

Neben den unzweifelhaft positiven und gewollten Auswirkun-
gen wird das Vorhaben auch zu Belastungen der anliegenden
Wohnbebauung fihren, die in ihrer Gesamtbewertung unter-
liegen u.durch bauliche MaBnahmen auf ein MaB unterhalb

gesetzlicher Grenzwerte gehalten werden.

4. Angaben zum Bestand

Auf dem zur Verfigung stehenden Baugeldnde befindet sich ein
Garagenkomplex mit 100 Reihengaragen. Durch die Neubebauung
sind die vorhandenen Garagen abzubrechen. Damit ist ein Bau-
unternehmen zu beauftragen, das entsprechend der Verwaltungs-
vorschrift zur Bauordnung § 62 Uber die geforderte Eignung
verfligt. Die Abbrucharbeiten werden durch den Investtrager
finanziert.

Die Stadt erhdlt durch den Verkauf der GrundstUckei— Ge-
markung Teterow, Flur 17, Teile der Flursticke 71/1, 71/4,
72, 73 und Flur 44, Flurstick 1/3 - neben einer finanziel-
len Abfindung 100 neue Garagen am Standort BornmiUhlenweg
errichtet.

Als Abfindung fir jede abgebfochene Garage erhalten die
Garageneigentimer eine Entschédigung und kdénnen am neuen
Standort Garagen erwerben.

Auf dem Baugelédnde des Dienstleistungszentrums befinden sich
Heizkandle und kanallose Heizrohre sowie ein dazugehdriges
unterirdisches Verteilerbauwerk (BW 4-Lage siehe Planzeich-

nung).



e et et e i e i in amre 2t 2% e SAMSEER A Lr aa - T

Die Versorgung mit Trinkwasser sowie die Entsorgung der
anfallenden hduslichen Abwdsser und die Ableitung des Ober-
flachenwassers erfolgt Uber die vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungssysteme. Vor AnschluB an die Regenwasserleitung ist

die Haltung zwischen R 26 und 27 zu verstdrken.
Nachbarn des Dienstleistungszentrums in Richtung:

Osten - vorwiegend Hof- und Gartenflédche, unmittel-

Jar an cer Grundstickscrenze befindet sich
eine Trzfostaticn und eine Pkw-Garage fUr 3 Pkw.

c
Mit der 31 seitz zur Baufldche stehen zweil

()
(o]

e
3-etagige Wohnbldocke.

Sdden - PoggestrzBe, =zuf der gegenlberliegenden

Strafenseite Z2-stasgige Wonhnbldcke und eine

14

Ry S Crna—vya
ey 2ITICOTETE2 sSO8IXgsse.

Westen - Heinrigcn-Aeins-3Str=3e, szuf der gegeniberlie-

cenden StraBenssits S5-stagige Wohnbldcke.
Norden - v.-Pentz-Allee, auf der gegenlberliegenden

StratenseizTe Zoinmarlacen 1m Vorfeld der Real-

schuls Noczmg unc S-=zszgiges Wohnbidcke.

5. Planinhalt

Entsprechend der Sonderstellung des Vorhaben- und Er-
schlieBBungsplanes im Bauleitverfahren, wurde vom Invest-

trdger Uber den Architekten

Hubert Marady
Steinhoft 11

W-2000 Hamburg

fir das Vorhaben ein Entwurf und Bauantrag vom 18. 04. 1881

vorgelegt. Die darin festgeschriebene Nutzung, Aussagen zur
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Kubatur, Form und Farbe sind verbindlich fir diesen Vor-

haben- und Erschlieflungsplan. Dieser Entwurf wurde in der
Zeit vom 20. 12. 1991 bis 20. 01. 1992 &ffentlich im Rat-
haus der Stadt Teterow auégelegt.

Art und MaB der baulichen Nutzung; Bauweise

Das bezeichnete Baugebiet ist als Dienstleistungs-
zentrum , entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist mit der

Grundflachenzahl (GRZ): 0,8
GeschoBflachenzahl (GFZ): 1,0
Zahl der Vollgeschosse (Z): 2
Firsthdhe (H): 12 m UGber 0K Geléande
bestimmt.
Das Vorhaben .. wird in abweichender Bauweise, als

ein nach Westengedffneter, cleichschenkliger Winkelbau,

errichtet.

Besondere Festlegungen

Besondere Festlegungen leiten sich vom vorliegenden Ent-
wurf ab.

Im Bereich der Kundeneingénge und im Schaufensterbereich
sind Arkaden vorgesehen. Auskrakungen sind nicht geplant.
Ein FuBgédngerdurchgang trennt im ErdgeschoB das Winkelge-
badude scheinbar in zwei rechtwinklig angeordnete Gebaude-
teile. Die rdumliche Gestaltung und der Gebdudezuschnitt
gestatten eine differenzierte Nutzung entsprechend der
festgelegten Funktionen.

Die Parkplatzfldchen sind als Oko-Pflaster ohne Fugenver-
guB und einem AbfluBbeiwert von 0,5 bis 0,7 asuszubllden.
Das Pflanzgebot fir B&ume, Strducher und Rasenfldchen ist

mit Inbetriebnahme des Gebdudes abzuschlieBen.



Blatt b5a

Nachtrag
Nachweis des MafBles der baulichen Nutzung
Flache des Grundsticks (FGB) 8.500 m?
Grundflache . bebaute Flache 3.309 m?
Stellplatze ca. 3.000 m?
RF 6.309 m2
GeschoBflédche . ErdgeschoB 3.309 m?
Obergeschof 2.777 m?
GF 6.086 m2
R RF 6.308 m?2
Grundflachenzahl (GRZ) = FCE ° 5E00 12 = 0,74
. _ GF _ 6.086 m? B
GeschoBflachenzahl (GFZ) = EGE © B.500 m? = 0,72
gewahlt: GRZ = 0,8 = GRZzul.

gewahlt: GFZ 1,0 < GFZz

ul.
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Werbeanlagen sind gesondert zur Genehmigung einzureichen.
Eine Grundstickseinfriedung mit Z&unen wird untersagt.
Dort, wo Begrinung geplant ist, sind Grundsticksabgrenzun-
gen mit Hecken bis zu einer HOhe von 0,50 m zulédssig.

Flachen fir Stellplatze und Standorte fir MillgefaBe

For den Kundenverkehr sind im vorliegenden Entwurf 147
Stellplatze vorgesehen. Das entspricht der Orientierung
fir Verkaufsstdtten und Praxisrdume entsprechend § 48

der Bau0.

Flachen fir MUllgeféaBe fir die Anwohner der H.-Heine-Str.
werden vom gegenwartigen Standort im Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umgesetzt an die freie
Giebelflache des Wohnblockes H.-Heine-Str. 1.

StraBenverkehrsflachen und solcher besonderer Zweckbestimmung

Die Belieferung des Dienstleistungszentrums ist Uber die
Trassenfihrung H.-Heine-Str., v.-Pentz-Allee und die aus-
zubauende VerbindungsstraBe (Strafle mit Richtungsverkehr)
zur Poggestrafle (B 104) vorgesehen.

Der Anliegerverkehr ist ebenfalls'Uber diese Linienfih-
rung oder Uber den Knotenpunkt H.-Heine-Str./Poggestrale
zu gestalten.

Zu beachten ist, daB der Verkehrsstrom vom Parkplatz des
Dienstleistungszentrums zur PoggestraBe so geregelt wird,
daB ebenfalls eine Zu- und Abfahrt fir Anlieger der Wohn-
blocks an der PoggestraBe Uber die bestehende Anbindung
zur H.-Heine-Str. bei geanderter Tfassenfﬂhrung und im
gréBeen Abstand zur PoggestraBe mdglich ist. Dazu wurde

von der Stadt Teterow die Vorplanung des Kreuzungsausbaues
B 104/B 108 (Poggestr.) H.-Heine-Str. an das Mecklenburgische
Ingenieurblro fir Verkehrsbau zur Erarbeitung von L&sungs-

varianten in Auftrag gegeben.
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Blatt 6a
Nachtrag

Nachweis der Stellplatzfléache

Flachen
Verkaufsflache 2.550 m?
Arztpraxen 221 m?
Bedarf

Ein Stellplatz fir 20 - 30 m? Nutzfléche fir Arztpraxen
Ein Stellplatz fir 30 - 40 m? Verkaufsfléache

Nachweis der Stellpléat:ze

1 St.

2
Arztpraxen 221 m?2 x 50 2

Verkaufsfléche 2.550 m? x —s—ott
30 m

11 St.

|

o0}
(2]
w
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StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind ne-

ben den o. g. Stellfldchen fir den Kundenverkehr im Bereich
der Be- und Entladezone am ndrdlichen Teil des Geb&dudes vor-
gesehen. Sie dienen als Pufferzone und sind nicht fir Kunden

des Dienstleistungszentrums vorgesehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Heizkraftwerk Teterow beansprucht Leitungsrechte fir Heiz-
rohre/Heizkandle sowie fUr das Bauwerk 4, um anfallende In-
standhaltungs- und ReparaturmaBnahmen durchflhren zu konnen.
Den Zeitpunkt fUr einen mdglichen VertragsabschluB zwischen
dem Investtrédger und den EigentUmern der unterirdischen
Leitungen signalisiert die Stadt Teterow nach erfolgter Ge-

nehmigung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

A4



Umwelt- und Gesundheitsschutz

Das Dienstleistungszentrum wird vorwiegend von
Wohnbaufldchen umgeben.

In drei Richtungen ist das Dienstleistungszentrum von vor-
handenen Strallen umgeben.

Die gegenwédrtigen L&rm-, Staub- und Abgasimmissionen der
anliegenden BundesstraBe B 104/B 108 Ubersteigen die ge-
setzlich festgelegten Grenzwerte.

Dieser Fakt wirkt sich belastend auf das Vorhaben aus.

Mit Betreiben des Diehstleistungszentrums werden die An-
liegerstraflen stdrker als bisher frequéntiert.

Aus diesem Grunde sind aktive L&rmschutzmaBnahmen vorge-
sehen, die einen weitgehenden Schutz der Bevdlkerung vor

nachteiligen Auswirkungen des Verkehrs beinhalten.

1. Von der Stadt Teterow ist vorgesehen, den Verkehr
auf der B 104/B 108 durch eine Ortsumgehungsstrale
zu entlasten. Die Poggestrafle wirde weiterhin Stadt-

hauptstrafle bleiben.

2. Die jetzige B 104/B 108 und spédtere Stadthaupt-
straffe soll durch verkehrstechnische Mafinahmen
aufgebessert werden. Dazu zdhlen z. B. Aufweitungen
der Knotenpunkte mit Rechts- und Linksabbieger-
streifen, Lichtsignalanlagen, Radwege, Bustaschen
und ausreichend breite Gehwege.

In diesem Zusammenhang ist von der Stadt Teterow ein
Auftrag zur Erarbeitung von Lésungsvarianten zum
Knotenpunkt Poggestr./H.-Heine-Str. an das Mecklen-
burgische Ingenieurbiro fir Verkehrsbau ausgelédst

worden.

3. Die Trassenfihrung um das Dienstleistungszentrum,
H.-Heine-Str., von-Pentz-Allee -Abschnitt bis zur
PlanstraBe ~ und Planstrafle am ehemaligen RWN-Ge-
ldnde wird zur Fahrgerduschminderung mit nichtge-

riffeltem Asphalt bzw. Betonasphalt neu gebaut.



4. Die PlanstrafBle entlang des ehemaligen RWN-Ge-

landes wird als Richtungsverkehr eingerichtet.

5. Mit den Betreibern des Aldi- Qnd Frischemarktes
ist zu vereinbaren, daB die Warenbelieferung
nicht nachts und nicht an Sonn- und Feiertagen
erfolgt.

Die Emissionsgrenzwerte fir Lieferfahrzeuge

dirfen nicht Uberschritten werden.

6. Von der Stadt Teterow werden notwendige L&rm-
schutzmaBnahmen an den LUftungs- und Kihlanlagen
des Dienstleistungszentrums gefordert, die ein

Uberschreiten der Emissionswerte verhindern.

7. Werden geforderte Emissionsgrenzwerte aus den
Pkt. 5. und 6. Uberschritten, sind Ausgleich-
maBnahmen zum Schutz der umliegenden Wohngebiete

nach dem Verursacherprinzip vorzusehen.

Bei der Abwdgung der dffentlichen und privaten Belange wurde
nicht davon ausgegangen, daB die Belange des Dienstleistungs-
zentrums ohne weiteres den Vorrang beanspruchen. Da keine
privaten Belange zum Immissionsschutz wédhrend der 6ffentlichen
Auslegung bekannt wurden, ist von den erkennbaren Einflissen
und solchen, die von Tréagern 6ffentlicher Belange angemerkt
wurden, ausgegangen worden.

Der in der Abwé&gung vorzunehmende Interessenausgleich im schon
vorbelasteten Gebiet erfordert nach dem Prinzip der gegen-

seitigen Ricksichtnahme

a) die Hinnahme von Einschréankungen und Auflagen beim Emitteten
(Pkt. 1. bis 7.) und

b) die Duldung zumindest gleichwertiger Immissionen bei der vor-
gesehenen schutzbedirftigen Nutzung des Dienstleistungs-
zentrums durch die Anwohner.

4%6
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Dem Gebot der Verh&ltnismaBigkeit folgend, stehen die
aufzuwendenden Kosten fir die Eind&mmung der Lérmimmission

- getragen anteilmdBig von der Stadt Teterow und dem Inves-
tor - in einem vertretbaren Verh&ltnis zu dem zu erwartenden

Nutzen.

Um die Versiegelung der bebauten Flachen und den Ausfall der
ca. 22 zu fallenden Pappeln auszugleichen, ist die Begrinung

der Parkplatzfldche mit Kugelahorn - je 5 Pkw-Stellplédtze

ein Baum - sowie mit flachendeckendem Grin auf den Parkplatz-
inseln und die Parkplatzumrandung zur Poggestr. u. H.-Heine-

Strafle sowie die Grundsticksgrenze zur Trafostation (Richtung
SU0d-0st) mit Kugelahofn in Abstanden von ca. 8 bis 10 m und

dazwischenliegenden rotbldttrigen Berberis vorgesehen.

6. Aufhebung bestehender Plédne, Hinweise und Festlegungen

Fir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-

planes gelten keine weiteren Pléane.

14%
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Flachen- und Kostenangaben
1. Fléache des Grundstickes (FBG) 8.500 m2 .
2. Bebaute Flache (BF) 3.308 m?
3. Stellplédtze (StP) 3.000 m2
4. Unbebaute Fl&che (UBF) 2.191 m?
5. Brutto GrundriBflédche (BGF)

EG wie BF ‘ 3.308 m?

0G . 2.777 m? 6.086 m?
6. Nutzfldche
6.1. Nutzfldche - ErdgeschoB

ALDI-Markt 896 m?

Apotheke 211 m? :

Frische-Markt 1.703 m? 2.810 m?
6.2. Nutzfldche - ObergeschoB

12 Arztpraxen 1.556 m?

Dialyse-Praxis 526 m?2 2.082 m2

NF gesamt 4.882 m?

7. Verkehrsflache (VF)
EG-Passage, Aufzug
0G-Treppe, Flur, Aufzug ., VF gesamt 327 m?

8. Funktionsflache (FF)

EG-Hausanschlisse, Haustechnik
Fahrstuhl-Maschinenraum,

Abstellraum
0G-Technikraum 1
Technikraum 2 FF gesamt 127 m?
9. Umbauter Raum (UR)
' BFG EG 3.309 m2 x 4,10 m 13.567 m?
BFG 06 2.777 m? x 3,30 m ~ 9.164 m3
Dach 2.777 m2 x 1,70 m x 0,5 2.360 m?

UR gesamt 25.091 m3
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Kosten fir die Stadt Teterow werden durch den StrafBen-
und Gehwegbau an der neuen PlanstraBe, die Kreuzungsauf-
weitung Poggestr./H.-Heine-Str. sowie bei der Erweiterung

der RegenabfluBleitung zwischen R 26 - 27 entstehen.

geschatzte Summe 130.000 DM
(bei Anrechnung von Fdrdermitteln)

8. MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des FUnften
Teils des Baugesetzbuches durchgefihrt werden, sofern

die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Durch den Investtrdger liegt eine Erklarung vor, dall er
als Bevollmdchtigter des Bauherren unmittelbar nach Ein-
gang der Baugenehmigung mit den Bauarbeiten . beginnen und
diese innerhalb der nédchsten beiden Jahre abschliefien wird.
Vom Investtrdger wird als Reaktion auf die ausgelastete
RegenabfluBleitung eine Regenwasserwiederverwendungsanlage
vorgesehen, die das Uber die Dachfldchen anfallende Regen-
wasser auffédngt, es fir die Verwendung im Dienstléistungs-
zentrum aufbereitet und damit die Entwdsserungsanlage ent-
lastet.

1

9. Grundsatze fir soziaie MaBnahmen

Uber die in Ziffer 5 genannten MaBnahmen hinaus soll durch
Hilfen im Einzelfall Nachteilen entgegengewirkt werden, die
den im Plangebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen ent-
stehen.

Die Stadt Teterow wird zu gegebener Zeit mit den Eigenti-
mern und Nutzungsberechtigten Verhandlungen fUhren, um nach-
teilige Auswirkungen fir die anliegenden Eigentimer, Wohnungs-
mieter und gewerblichen Nutzer sowie der dort Beschaftigten
mdglichst vermieden oder gemildert werden.

Die Stadt wird die Betroffenen insbesondere beraten und ihnen
im Rahmen der Rechtsordnung Hilfen gewdhren,
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