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Anlage 1

Begriindung der Satzung

1. Ortliche Verhdltnisse

Die Gemeinde Warsow hat mit seinen QOrtsteilen insgesamt 530 Einwohner,
der Ortsteil Warsow ca. 340 Einwohner.

Der geplante Einwohnerzuwachs liegt bei 100 bis 150 Einwohner.

Die Entwicklung der Gemeinde Warsow ist gekennzeichnet durch seine nahe
Lage zur Landeshauptstadt und durch die gute Verkehrsanbindung.

Durch Warsow verlduft die BundesstraBe B 321, die Schwerin mit der Bun-
desautobahn BAB 24 (Berlin-Hamburg) verbindet. Die Entfernungen betra-

gen:

Warsow - Schwerin (Zenntrum) - 15 km
Warsow - AnschluBstelle BAB 24 - 6 km
Warsow - Hagenow - 13 km

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich
dstlich der B 321 im Ortsteil Warsow am Ortsausgang in Richtung Schwe-

rin.

Die Zufahrten zum Geschdftsgrundstiick und Wohngrundstiick erfolgen von
der BédckerstraBe aus. Die BédckerstraBe ist an die B 321 angebunden und
mit einer bitumindsen Fahrbahndecke befestigt.

Die GrundstiicksgréBen betragen:

Flur 1 Flurstiick 1 1.680 m
Flur 1 flurstiick 2 1.560 m

Zugunsten des Geschdftsgrundstiickes werden ca. 163 m des Flurstiickes 2
mit dem Flurstiick 1 verschmolzen.

Nérdlich des Vorhabengebietes befindet sich der Standort des Wasser-
werkes.

Die Planungsfidche wird nur teilweise als Gartenland genutzt und be-
findet sich im Eigentum des Investors.
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2. Begriindung fiir die Aufstellung des Vorhaben-_und ErschlieBungs-
planes

Durch die Firma Krépelin wurde die vorhandene Mobeltischlerei in Warsow,
Backerweg zwar erweitert, aber die steigende Nachfrage, die vorhandene
Ausstellungsflache und die vorhandenen Arbeitskrdfte reichen nicht mehr
aus, um die wachsende Zahl der Kunden marktgerecht zu befriedigen.

Deshalb ist vorgesehen, auf dem gegeniiberliegenden Grundstiick (Flur-
stiick 1) ein Gebdude (Mdbelhaus) zu errichten, um zu erreichen:

1. Die Schaffung einer attraktiven und zukunftsorientierten Ausstel-
lungsfldche fiir Einbaukiichen, Jugendzimmer und Kleinstmobel.

2. Die Erweiterung der Lagerkapazitdten.
3. Die Schaffung von Arbeitspldatzen (geplant 12 Mitarbeiter).
4. Die Schaffung von Kundenparkpldtzen.

5. Bereitstellung von Wohnraum fiir Mitarbeiter.

Vorgesehen ist ein zweigeschossiges Gebdude mit Steildach (Mansarden-
dach beginnend ab ObergeschoB) und Wohnr&ume im Dachgeschof;

auf dem Flurstiick 2 soll ein Wohnhaus mit Steildach und ausgebautem
DachgeschoB fiir die private Nutzung entstehen.

Die Flurstiicke sind im Entwurf des Fldchennutzungsplanes als Wohnbau-
fldchen ausgewiesen.

3. Art und MaB der baulichen Nutzung

3.1 Entsprechend des Fldchennutzungsplanes erfolgt die Einordnung des
Mdbelhauses und des Wohnhauses wie folgt:

- Fiir den Standort des Mobelhauses - allgemeines Wohngebiet gemdB
§ 4 Abs. (3) 2 der BauNVO0.

- Fiir das Wohnhaus - allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 Abs. (2) 1
der BauNV0.

3.2 Das MaB der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. (1) BauGB) wird durch die
eingetragene Geometrie des Mibelhauses und seiner Funktionsfldchen

festgesetzt:
- bebaute Flache 400 m*
- Stellpldtze und Zufahrt 650 m*

2
Gesamt 1.050 m
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Die geplante GeschoBfldche liegt bei ca.'736 mz.
Die GrundstiicksgroBe betrdgt fiir das Mobelhaus ca. 1.845 mz.

Fiir das Wohnhaus wird die Grundfléchenzahl als Obergrenze gemdB § 17

BauNvQ festgesetzt.
(Grundfldchenzahl GRZ - 0,4)

Die Flache fiir das Wohngrundstiick betrdgt ca. 1.395 m .

4. Qrtliche Bauvorschriften

4.1 Als Dachform wird fiir Wohnhaus und Mébelhaus Steildachausbildung
mit einer Dachneigung von 35° - 50° vorgesehen, wobei das Mébel-
haus ab Oberkante ErdgeschoB eine Mansardendachkonstruktion er-
haTt (im Bereich des Obergeschosses).

4.2 Im Bereich des DachgeschoBausbaus sind fiir beide Vorhaben stehende
Spitzgauben und liegende Dachfldchenfenster zuldssig.

4.3 Als AuBenmaterialien sind vorzusehen (Haupthaustoffe):
- AuBenmauerwerk: Verblendziegel, Farbe: rot
- Fenster: Holz- oder Kunststoff-Fenster, Farbe: weiB
- Dacheindeckung: Beton- oder Tonfalzziegel, Farbe: rot

4.4 Die Flache der Nebengebdude auf dem Wohngrundstiick (Garagen und
Nebenanlagen) darf 40 m nicht iiberschreiten.
Die AuBenwdnde der Garagen miissen dem Wandmaterial des Hauses

entsprechen.
Car-Ports oder sonstige Nebengebdude konnen auch in Holz oder

Glas errichtet werden.

4.5 Freistehende Werbeelemente diirfen nur innerhalb des Betriebsge-
ldndes aufgestellt werden.

5. ErschlieBung

Die Durchfiihrung und Finanzierung der ErschlieBung iibertrdgt nach MaB-
gabe eines abzuschlieBenden Vertrages (gem. § 123 Abs. (3) BauGB) die
Gemeinde dem Vorhabentréger.

Filr die ErschiieBung des Wohngebietes werden erforderlich:
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Wasserversorqung

Der AnschluB erfolgt an die zentrale Wasserversorgung iber die AZ 250
Leitung, die parallel zur Grundstiicksgrenze verlauft.
(auf Wasserwerksgeldnde)

Entsorgqung
Das Regenwasser der Dachfldchen ist auf dem Grundstiick zu versickern.
Das Oberfldchenwasser der befestigten Betriebsfldchen (Parkplatz, An-

1ieferung) wird iiber einen Koaleszensabscheider geleitet und an die
Vorfluterleitung in Richtung Warsower Bach geleitet.

Die hduslichen Abwdsser werden in eine Kleinklaranlage mit biologischer
Reinigungsstufe nach DIN 4261 geleitet, deren Wirkungsgrad - gemessen
am BSB5 Abbau - 90% betridgt.

Die Ableitung des gereinigten Abwassers wird iiber die Vorfluterleitung
in den Warsower Bach geleitet.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt mit AnschluB an das drtliche
Versorgungsnetz.

Fernme ldeversorgung

Innerhalb des Baugebietes Tiegen keine Leitungen der Telekom. Der An-
schluB an das Leitungsnetz der Deutschen Bundespost ist mit der Telekom

zZu vereinbaren.

Warmeversorgung

Die Lage des Gebietes in der Trinkwasserschutzzone III verlangt, daB
keinerlei Wasserschadstoffe auf dem Grundstiick gelagert bzw. vertrieben

werden.

Bis zum AnschluB an das Ortsnetz erfolgt deshalb eine Beheizung der Ge-
bdude mit dem Medium Fliissiggas.

6. MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft

GemdB § 1 (1), Nr. 1 1, Nat. G M-V handelt es sich bei dem Bauvorhaben
aufgrund der Gestait und Nutzung von Grundfldchen um einen Eingriff in

Natur und Landschaft.
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Die MinimierungsmaBnahmen des STAUN Schwerin werden wie folgt eingear-
beitet.

Forderungen:

Die Versiegelung der Oberfldche ist so geriqgwie moglich zu halten.
Alle unbebauten Fldchen, bis auf Stellpldtze und Fahrwege sind nicht
zu versiegeln.

Die Anwendung von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln ist auf allen
Fléchen untersagt.

AuBerhalb des 6ffentlichen StraBenraumes ist die Anwendung von Tau-
salzen oder tausalzhaltigen Mitteln unzuldssig.

Fiir Neuanpflanzungen von Gehtlzen sind einheimische standortgerechte
laubabwerfende Bdume und Strducher zu verwenden.

Als Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Landschaft werden nachste-
hende Bepflanzungen vorgeschrieben:

1.

Zwischen Geschdfts- und Wohngrundstiick ist ein 5,0 m breiter zwei-
reihiger Pflanzstreifen fiir Gehiilze festgesetzt.

Das Wohngrundstiick erhdlt nérdlich und 6stlich zur freien Landschaft
einen 3,0 m breiten Gehélzstreifen.

Auf dem Wohngrundstilick sind 3 Stiick, auf dem Geschdftsgrundstiick

7 Stiick kleinkronige Laubbdume zu pflanzen.
Der Stammumfang mu8 mind. 16-18 cm betragen. Zu wdhlende Baumarten:

Rotdorn, Baumhasel, Kugelahorn, Eberesche.

Die sonstigen Fldchen des Geschdftsgrundstiickes und die Flachen un-
ter den Bdumen erhalten eine Rasenansaat.

folgende Baum- und Straucharten sind fiir die Anlage der Hecken vor-
zusehen:

- Sandbirke - Betula pendula

- Hartriegel - Cornus sanguinea

- Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus
- Haselstrauch - Corylus avellana

- WeiBdorn - Crataequs spec.

- Eberesche - Sorbus aucuparia

- Schneeball - Viburnum opulus

- Hundsrose - Rosa canina

Schwarzer Hollunder Sambucus nigra

Die Laubholzheister in der Hecke sollen mindestens 200 - 250 cm H&he
aufweisen und die Strducher mind. 3 x verpflanzt sein.
(Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m)
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Die vorgesehene Nutzung der Freifldchen und deren Bepflanzung ist
durch den Bauherrn in einem Freifldchengestaltungsplian darzusteilen

und mit dem Bauantrag einzureichen.

Die Bepflanzung ist spdtestens im ersten Jahr nach Errichtung der
Baukorper herzustellen.

Alle Anpflanzungen sind zu pflegen, abgédngige Gehdlze sind zu ersetzen.



