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1 Vorbemerkungen

Die Gemeinde Parchau liegt im Landkreis Jerichower Land ca. 5 km nordlich der Stadt Burg
(Kreisstadt) in der 6stlichen Elbniederung und ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Burg.
Die GemarkungsgroRe der Gemeinde betragt ca. 1600 ha. Angrenzende Gemarkungen sind im
Osten die Gemarkung lhleburg und im Stiden und im Westen die Gemarkung Burg, im Norden
(iber den Verlauf der Elbe hinweg) grenzt die Gemarkung Kehnert an.

In Parchau leben derzeit 765 Einwohner (Stand: 31.12.1996).

Die Ortslage und das Umland der Gemeinde Parchau ist durch landwirtschaftliche Betriebe
gepragt. Ansatze einer Entwicklung von Handwerk und Gewerbe sind im gewachsenen
Dorfbereich durch die Produktion von Handwerksbetrieben erkennbar. Im siiddstlichen Bereich
der Gemeinde liegt der ehemalige Standort der LPG, jetzt Sitz des Landgutes Parchau.

Die Gemeinde Parchau ist iiber eine Kreisstrake K 208 (Burg -Giisen) an das Uberregionale
Stralennetz angebunden.

Durch die vorhandene reizvolle Lage der Gemeinde Parchau in der Elbtalaue ist die Nachfrage
und Nutzung des Gebietes durch Erholungsuchende, insbesondere die Nutzung des in
unmittelbarer nordlicher Nahe zur Gemeinde liegende Parchauer Sees, sehr grofs.

2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1 Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich der Ortslage der Gemeinde. Es besteht zwischen
Ortslage und Plangebiet zur Zeit kein baulicher Zusammenhang. Die Grenzen des
Bebauungsplanes sind im westlichen Teil des Plangebietes entlang der vorhandenen
Bungalowsiedlungen gelegt worden. Im nordlichen Planbereich liegt die Grenze des
Bebauungsplans in unmittelbarer Uferzone des Parchauer Sees. Die 6stliche Grenze des
Planbereiches bildet eine Flurstiicksgrenze im Bereich des Campingplatzes.

Im Einzelnen liegen folgende Flurstiicke der Flur 8 der Gemarkung Parchau im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

6/2, 28/2, 25/1, 21/1, 21/2, 19/1, 19/2, 19/3, 18/4, 18/15, 18/2, 21/6, 483/21, 484/21, 21/9, 21/16,
21/15, 18/13, 21/18, 461/18, 459/21, 481/21, 462/18, 482/21, 18/7, 18/11, 18/10, 328/19, 146/18,
327/19, 18/5, 18/9, 18/8, 421/17, 17/3, 17/2, 490/17, 492/17, 491/17, 493/17, 15/2, 15/1 14/1 und
14/2.

Die Flache des éffentlichen Weges ,Schartauer Weg* ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht mit enthalten.

Siidastlich grenzt die Zone 11l des Wasserschutzgebietes ,Parchau” an. Raumliche Grenze des
Wasserschutzgebietes ,Parchau” ist der Verlauf des Schartauer Weges.



Einfacher Bebauungsplan Nr. 02 der Gemeinde Parchau fiir das Naherholungsgebiet ,Parchauer See*

Begriindung zum Bebauungsplan (Fassung: Satzungsbeschlult / Stand: 03.12.1997)

2.2 Beschreibung

Das Plangebiet hat eine L&nge von ca. 350 m (Ost West Richtung) und eine Breite von ca. 450
m (Nord-Siid-Ausdehnung). Das Gelande des Planbereiches ist im Bereich des Sees
topographisch bewegt. Im Bereich des Seeufers liegen Hohenwerte im Durchschnitt mit 36,31 m
0. HN vor.

Sudlich anschlieRend erhebt sich ein kleiner Hohenrticken (Moréane) mit einem Bereich von 45,19
m (. HN (westlicher Teil) iber 42,87 m 1. HN (mittlerer Bereich ) bis 41,31 m 0. HN (&stlicher
Teil). Weiter stdlich liegt das Gelande im Mittel bei ca. 42,5 m . HN. Im Bereich des Schartauer
Weges sind im Mittel die Hohen bei 43,90 m G. HN zu finden.

Das Plangebiet ist in Teilen mit Waldflache i.S. des Waldgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
vom 13. April 1994 (GVBI. LSA S. 520) belegt. Der Bebauungsplan vergroRert das zur Erholung
dienende Gebiet nicht iber den Bestand hinaus. Desgleichen bleiben die Flachen zum Zwecke
der Erholung erhalten. Dadurch ist eine Nutzungsartenéanderung durch den Vollzug des
Bebauungsplanes nicht gegeben.

Das Naherholungsgebiet ,Am Parchauer See", bestehend aus dem Bungalowgebiet (13,72 ha)
und dem Zeltplatz (11,98 ha), hat insgesamt eine Grofe von ca. 25,70 ha.

Das Plangebiet ist hinsichtlich seiner Bebauung und Nutzung derzeit in 3 Teilbereiche zu
untergliedern.

Wochenendhausgebiet:

Im nordwestlichen Bereich liegt das Wochenendhausgebiet, dessen westliche Grenze der
bestehende Wald bildet. Nordlich grenzt eine Griinflache zur allgemeinen Nutzung an, auf der
sich Spielfelder befinden, weiter nordlich liegt der Strandbereich. Ostlich grenzt teilweise das
Wochenendplatzgebiet und der Parkplatz an, studliche Begrenzung bildet der Schartauer Weg
und ein freies Ackerflachenstiick. und Das Wochenendhausgebiet selbst ist mit freistehenden
Bungalows bebaut, die tiberwiegende Bauform sind Einzelhauser, Doppelbungalows sind nur
insofern vertreten, daR eine versetzte Bebauung auf der gemeinsamen Grenze stattfindet. An die
Wochenendhauser sind in einigen Fallen Carports angebaut. Terrassen, vorgelagert vor die
Aufenthaltsraume, sind in mehreren Fallen mit Fensterflachen geschlossen und somit umbaut
worden.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen der Parzellen sind begriint und werden als Ziergarten
genutzt.

Alle Parzellen sind mit Trinkwasser-, Abwasser- und Elektroanschlufd ausgestattet, die
entsprechenden Leitungen sind in den Zufahrtswegen verlegt worden bzw. laufen in Einzelfallen
Uber private Grundstiicke.

Wochenendplatzgebiet

Ostlich gelegen des Wochenendhausgebietes und des Parkplatzes ist das
Wochenendplatzgebiet, dstliche Grenze bildet ein privates Flurstiick, nérdliche Grenze bildet der
Zeltplatzbereich. Stidliche Grenze wird durch den Schartauer Weg gebildet, westliche Grenze
.durch den Parkplatz im Eingangsbereich der gesamten Anlage und die Bungalowsiedlung.

Die Stellplatze im Bereich des Wochenendplatzgebietes sind durch Container, Caravans (ohne
Fahrgestell), ortsfeste Wohnanhanger etc. gepragt. An diese bauliche Anlagen sind umbaute
Terrassen angefiigt, in mehreren Fallen stehen auch Carports auf den Grundstiicken (Parzellen).

Campingplatz

Der Campingplatzbereich umfafit den norddstlichen Abschnitt des Naherholungsgebietes. Hier
sind derzeit ca. 120 Aufstellplatze vorhanden, die zur Nutzung bereitstehen.

3
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Dem Charakter der Art der baulichen Nutzung und dem MaR der baulichen Nutzung nach liegen
die Gebiete Wochenendplatzgebiet und Campingplatz dicht beieinander, sodal} im weiteren
beide Gebiete zusammengefalit betrachtet werden kdnnen.

2.3 geologische Situation und Naturraum

Die Gemarkung Parchau liegt im Bereich des Elbtales, das durch das Quartiar gepragt worden
ist. Bis an das Elbtal heran bewegen sich teilweise die Auslaufer des Burger Vorflamings. In der
Gemarkung Parchau treten die Hugelkuppen bis an den Talrand des Elbtales heran. Die mittlere
Hohenlage schwankt zwischen 41 m 0. HN und 46 m G. HN. Durch diese Gelandestufe, in der
auch der Planungsbereich liegt, wird eine deutliche Grenze der Landschaft markiert.

GroRflachige Bereiche des Burger Vorflamings werden durch trockene, nahrstoffarme Sand-
Braunpodsolen eingenommen.

Die potentiell naturliche Vegetation wird im Elbtal in den fluRnahen Uberschwemmungs-
bereichen von Weiden-Pappel-Auwéldern (Weichholzaue) und Stieleichen-Ulmen-Auwaldern
(Hartholzaue) gebildet. Im mittleren Elbtal (z.B. im Bereich Parchau) tragen die Talsande und
Binnendiinen Stieleichen-Hainbuchen Walder bei Waldkiefern Beteiligungen.

Im Gebiet des Burger Vorflamings ist der Stieleichen-Hainbuchen-Wald die potentiell natlrliche

Vegetation der podsoligen Sandbraunerden im Bereich der Endmoranen. Grundwassernahe und
grundwasserbeeinfluite Standorte sowie Quellstandorte sind in den Niederungen die Biotope fiir
Schwarzerlen-Eschen-Walder, Bach-Eschen-Walder, Scwarzerlen-und Moorbirken-Bruchwalder.

Das Plangebiet selbst ist in Teilen Waldgebiet, es stockt im Bereich der Bungalowsiedlung ca.
80-jahriger Kiefernbestand auf. Im Bereich des Zeltplatzes ist ca. 25-jahriger Kiefernbestand
vorhanden.

Die Bungalowsiedlung ,Plantage® ist auf einer nur landwirtschaftlich genutzten Flache entstanden
und somit ohne Waldbestockung.

3 Vorbereitende Bauleitplanung und ilibergeordnete Planungen

Im Regionalen Entwicklungsprogramm des Regierungsbezirkes Magdeburg in der Fassung vom
30.01.1996 ist der Bereich des Parchauer Sees mit der Vorrangsfunktion fur Erholung belegt
worden. Aus der landesplanerischen Stellungnahme ergeben sich folgende Ziele der
Raumordnung:

Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft

Vorrrangebiet fur Erholung

Vorsorgegebiet fur Aufforstung

nérdlich angrenzend Vorsorgegebiet fur Rohstoffgewinnung (Tagebau)

« Aus dem Raumordnungskataster ergeben sich folgende Hinweise:

. Lage im Bergwerksfeld ,Ihleburg® (Kies, Kiessand) , ROV wurde 6/95 abgeschlossen.
« Sidlich grenzt das Wasserschutzgebiet ,Parchau®, Zone lll, an.

Es wurde mitgeteilt, daR zur Planung zu Erhalt des Bestandes seitens der Raumordnung und
Landesplanung keine Einwénde bestehen. Damit entspricht die beabsichtigte Planung den
Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung.
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Der Planbereich liegt im Bewilligungsfeld fur den Bodenschatz Kies- und Kiessande ,lhleburg I-
B-f-239/93. Diese Bewilligung wurde der Kiesgewinnung und Kiesveredelung Havelsche Mark
Ihleburg GmbH, Dorfstralte 9a in 39291 Rietzel erteilt. Festzustellen ist, dal durch die bisher
angelaufenen Planungen sichergestellt wurde, dal die bestehende Infrastruktur im Plangebiet
durch den Kiesabbau nicht berthrt wird.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Parchau ist in der Sitzung des Gemeinderates am
04.04.1991 bestatigt worden, der Erlauterungsbericht wurde gebilligt. Der Flachen-nutzungsplan
wurde mit Verfligung der hoheren Verwaltungsbehérde vom 11.11.1991 bestatigt. Das
Bekanntmachungsverfahren zur Genehmigung ist wegen Verfahrensméangeln nicht korrekt
abgeschlossen worden. Dieses wurde dann durch die ortsiibliche Bekannt-machung der
Genehmigung des FNP nachgeholt, der Flachennutzungsplan wurde somit am 27.03.1997
wirksam.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet ,Am Parchauer See" als Baugebiet i.S. von § 1 Abs. 2
Nr. 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet, das der Erholung dient” nach § 10
Abs. 1 BauNVO ausgewiesen worden.

Damit wird unter anderem dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.

Festzustellen bleibt, dal die Vorgaben der Ubergeordneten Planungen inhaltlich durch den
Bebauungsplan bericksichtigt wurden.

4 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan fur das Naherholungsgebiet ,Parchauer See” dient der Sicherung des
Gebietscharakters als Erholungsgebiet. Er trifft Regelungen fur die Zulassigkeit von
Bauvorhaben, tber die Zulassigkeit von Anderungen bestehender Bauvorhaben und regelt die
moglichen Nutzungen in den unterschiedlichen Teilbereichen seiner Gebiete.

Es werden Regelungen zur Gréfie von baulichen Anlagen in den Teilgebieten getroffen. Dabei
-eingeschlossen wird geregelt, da im Gebiet nur die Wohnform des ,Freizeitwohnens* zulassig
ist. Damit wird die schleichende Umnutzung in ein Wohngebiet unterbunden.

Durch den Bebauungsplan werden Verbesserungen der Infrastrukturmalnahmen im Bereich des
Zeltplatzes vorbereitet, insbesondere wird die Situation im Bereich der sanitaren Einrichtungen
durch Aussagen zu den Gemeinbedarfsanlagen verbessert. Weiterhin regelt der Bebauungsplan
Fragen der technischen Erschlieung, die bisher nicht éffentlich rechtlich gesichert waren, er trifft
Aussagen Uber erforderliche Infrastrukturmalnahmen und sichert die Verbesserung des
Erscheinungsbildes des Naherholungsgebietes. Dieses wird erreicht. da verschiedenste
Aussagen und Festlegungen eingearbeitet worden, die die Nutzung von Flachen regeln.

Die Grunflachenausweisungen und die Festlegung entsprechender Pflanzflachen und die
Erarbeitung von Vorschlagslisten haben neben der gliedernden Funktion des Gebietes
(Sichtschutz, Windschutz) insbesondere 6kologische Funktionen und dienen dabei dem
Ausgleich der mit der Bautatigkeit verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fr die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir den
Vollzug weiterer Malnahmen, wie die neue ErschlieBung von Teilbereichen des
Bungalowgebietes, die Verbesserung im Bereich der Gemeinschaftsanlagen und die Gestaltung
und Begriinung des Gebietes.
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Da sich im Plangebet auch nach dem Beschlu? tUber die Aufstellung des Bebauungsplanes eine
rege Bautatigkeit fortsetzte, hat der Gemeinderat der Gemeinde Parchau in seiner Sitzung am
17.09.1996 zur Sicherung der Ziele der Bauleitplanung den Erlal} einer Veréanderungssperre
beschlossen. Die Veranderungssperre ist seit dem 08.10.1996 rechtswirksam.

0 Planungsinhalt und planungsrechtliche Feétsetzungen

Ty Art der baulichen Nutzung

5.1.1.Teilsondergebiet SO | ,,Wochenendhausgebiet Parchauer See“
(TSO | WochEndH)

Der Bereich fir die bestehende Wochenendhaussiedlung wird als Sondergebiet das der
Erholung dient gem. § 10 Abs. 1 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet*
festgesetzt. Dieser Bereich soll der Nutzung des Freizeitwohnens in Wochenendhausern
vorbehalten sein. Die Festlegungen dieses Wochenendhausgebietes orientierten sich an der
vorhandenen Situation, am Bestand der Wochenendhaussiedlung. In Anwendung des § 10 Abs.
2 BauNVO ist entsprechend die Zweckbestimmung und die Art der baulichen Nutzung dargestellt
und festgesetzt worden.

Der Zulassigkeitskatalog umfaRtin § 1 (2) Nr. 1 Wochenendh&user, damit sind die bestehenden
und die neu geplanten, gebietspragenden Hauptbaukorper abgedeckt.

In § 1 (2) Nr. 3 sind die Laden und Kioske zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des
Gebiets sowie Schank und Speisewirtschaften als ausnahmsweise zuléssig erfalit. Diese
Festsetzung sichert durch die Steuerung (Ausnahmevorbehalt) tiber die Gemeinde zum einen
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eine grundhafte Versorgung der Bewohner des Gebiets wahrend des Freizeitwohnens, zum
anderen aber auch den Betrieb von Schank- und Speisewirtschaften, die im Bestand vorhanden
sind und eine wichtige Rolle in der regionalen Attraktivitat des Naherholungsgebietes ,Am
Parchauer See" insgesamt spielen.

Der Umfang der Laden und der Schank und Speisewirtschaften kann von der Gemeinde somit
direkt beeinflultt werden. Es wird eingeschatzt, daf der Versorgungsgrad nur in einem sehr
geringen Umfang verbesserungswurdig ist.

Die Festsetzung hat den Hintergrund, daf eine Stérung des Freizeitwohnens durch andere
Nutzungen als die der Versorgung des Gebietes dienenden, innerhalb des Gebietes
unterbunden werden. .

5.1.2 Teilsondergebiet SO Il ,,Camping- und Wochenendplatzgebiet Parchauer See“
(TSO Il CampP)

Im Gebiet ist ein Bereich vorhanden, der mit dem Bestand an bauliche Anlagen dem Charakter
eines Camping- und Wochenendplatzgebietes entspricht.

Es wird in der Festsetzung in § 1 (3) Nr. 1 geregelt, dal dieser Bereich ausschlief3lich fur
Kleinwochenendhauser, Mobilheime, Container und Caravans bestimmt ist und dem Zweck des
Freizeitwohnens dient. Fur den Campingplatzbereich sind die Zulassigkeiten zur Grole von
Standplatzen fiir die der Nutzung eines Zeltplatzes entsprechenden Freizeitunterkiinfte geregelt.
Insbesondere gehéren zu diesen Freizeitunterkiinften Zelte in verschiedensten Gréfen und
Formen; Caravans von 3,5 bis 8,5 m Lange; Faltanhanger, bestehend aus einem festen
Unterbau und einem Zeltdach und Motorcaravans (Reise-, Wohn- und Campingmobile). Die
Regelung der allgemein zuléssigen baulichen Anlagen wird in § 1 (3) Nr. 2 getroffen.

Es sind hierbei die Forderungen der Mustercampingplatzverordnung der ARGEBAU
beriicksichtigt worden.

Als Anlagen und Einrichtungen fir sportliche Zwecke und fiir die sonstige Freizeitgestaltung sind
folgende Anlagen zu verstehen. Diese Anlagen sind in § 1 (3) Nr. 2 erfaldt, wie z.B.
Tischtennisplatze, Minigolfanlagen, Leseraume, besondere (Kinder-) Spielplatze etc. .

Diese Festsetzung ist hinsichtlich der Wahrung des Gebietscharakters gewahlt worden, um
sicherzustellen, daR die GroRenordnung, die Art und der Charakter der baulichen Anlagen zum
Freizeitwohnen in den Kleinwochenendhausern gewahrt bleiben.

Anlagen und Einrichtungen fiir sportliche Zwecke und fir sonstige Freizeitgestaltung sind in den
Kleinwochenendhausgebieten zulassig, soweit das Freizeitwohnen selbst nicht gestort wird,
dadurch wird die Méglichkeit gegeben, diesbezugliche Anlagen im Bereich zu errichten und zu
betreiben.

Anlagen fir die Platzverwaltung umfassen insbesondere Schuppen und Nebengelasse zur
Unterstellung erforderlicher Arbeitsgerate zur Bewirtschaftung des Platzes, ebenso sind unter
diesen Anlagen Wasserentnahmestellen, Einrichtungen zum Saubern von Wasche und Geschirr,
Wasch- und Abortanlagen. Regelungen zu Standplatzen fur Mullcontainer erfolgen an geeigneter
Stelle.

Das ausnahmsweise zulassige Wohnen in dem Gebiet soll dem Umstand, dal} der Platz
_betrieben“ werden muR, Rechnung tragen. Aufgrund der GroRe des Platzes macht sich eine
standige Prasenz von Mitarbeitern des Betreibers eventuell erforderlich. Die Ausnahmeerteilung
ist durch die Gemeinde sehr sorgfaltig abzuwagen.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl im Teilsondergebiet | wird mit der Obergrenze von 0,2 im § 2 (1)
festgesetzt. Damit wird die empfohlene Obergrenze des § 17 (1) BauNVO eingehalten. Durch
diese Festsetzung wird sichergestellt, daB die Grundstiicke mit der Grundflache von baulichen
Anlage im Regelfall bis max. 20 % des Grundsticks in Anspruch genommen werden kénnen.
Eine Festsetzung der GRZ fiir das TSO |l ist aus stadtebaulicher Sicht heraus nicht erforderlich.

5.2.2 GroRe der Grundfldche von bauliche Anlagen

Hinsichtlich der Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung ist die Festlegung der zulassigen
Grundflache von baulichen Anlagen und zwar differenziert nach den einzelnen
Teilsondergebieten sinnvoll. Durch die Festlegungen zur GroRe der baulichen Anlagen und die
entsprechenden Differenzierungen in § 2 (2) Nr. 1-5 sind einerseits die Grofle der Hauptanlagen
geregelt worden, andererseits aber auch die Groke von zusatzlichen, gebietstypischen Anlagen
wie z.B. Veranden, offenen Lauben, Sitzplatzen, Uiberdachten Terrassen etc. . Als offene Lauben
gelten z.B. dreiseitig geschlossene Anbauten zum Abstellen bzw. Unterstellen von Geraten,
Gartenmdbeln usw. .

Teilsondergebiet SO | ,Wochenendhausgebiet Parchauer See“ (TSO | WochEndH)

Besonders mit Blickpunkt darauf, daR eine Vielzahl der bereits bestehenden Bungalows im TSO
| WochEndH in ihrer GroRe das Gebiet pragen, sind die Grenzen fir die Haupt-bauanlagen
entsprechend gewahit worden. Der Bestand an Bungalows im TSO | WochEndH verteilt sich wie
- folgt:

Tabelle 1
Grole des
Bungalows in m? Anzahl im Gebiet Anteil in % (gerundet)

bis 30 17 11

30-40 79 52

40 - 50 37 25

50 - 60 14

60-70 4

70 - 80 1 <
Z: 162 Z:100
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Es sind in zuriickliegender Zeit in mehrfacher Anzahl Antréage zum Umbau und Erweiterung der
Wochenendhauser gestellt worden. Die Gemeinde beabsichtigt, durch die Erhdhung der
zulassigen GroRenordnung fur die Bungalows eine Verbesserung der Attraktivitat des Gebietes
2u erreichen. Es werden dadurch die Komfortbedingungen wesentlich verbessert.

Bei einer Groenordnung der zulassigen Grundflache von 60 m? bleibt der Charakter der
Siedlung erhalten, auch wenn sich derzeit der grofite Anteil der Bungalows im Bereich der
GroRenordnung 30 m2- 40 m? bewegt. Gleichzeitig ist sichergestellt, dal} die GroRenord-nung
von 60 m? Grundflache, die RegelgroRe eines Bungalows (Wochenendhauses) nicht
tiberschreitet, die laut geltender Rechtsauffassung im Regelfall und nach ortlicher Besonderheit
unterschiedlich, zwischen 50 m? und 65 m? liegt.

Es ist jedoch ausdriicklich darauf hinzuweisen, dal die Zulassigkeit der Wochenendhauser
durch die max. zuldssige Grofe von 60 m? nicht mehr durch die Verordnung tber Campingplatze
und Wochenendplatze (CWVO) vom 27. Januar 1994 (GVBI. LSA S. 78) und ihre erleichternden
Vorschriften abgedeckt ist. Somit sind durch die geplanten Vorhaben, die die Grofse von 40 m?
tiberschreiten, vollstandig alle Nachweise zu filhren, die in der Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt geregelt sind.

Die Regelung fiir die zulassige GroRenordnung der Uberdeckten Terrassen, der offenen Lauben
und Sitzflachen soll eine unzulassige Erweiterung der Bungalows Uber die festgesetzte
GroRenordnung hinaus verhindern. Deshalb ist auch die Festsetzung nach ,Offenheit” dieser
Anbauten eingesetzt worden.

Zusatzlich ist die Grundflachenzahl fur dieses Wochenendhausgebiet mit 0,2 festgesetzt worden.
Die Regelung des § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO ist Gegenstand des Planes und soll die Grolke der
baulichen Anlagen auf den Parzellen in direkte Abhangigkeit zu den Parzellengroen bringen.
Eine zu dichte Bebauung der Grundstiicke, Parzellen wird durch diese Festsetzung
ausgeschlossen.

Teilsondergebiet SO Il ,Wochenendplatzgebiet Parchauer See” (TSO |l CampP)

Im Bereich des Teilsondergebiets SO Il (WochEndP) ist die GroRe der Kleinwochenendhauser
auf eine maximale Grundflache von 40 m? festgesetzt worden. Mit dieser Festsetzung soll der
vorhandenen Bestand vor Veranderung bewahrt werden und die Eigenartigkeit des Gebietes
erhalten bleiben. :

Die im Wochenendplatzgebiet zulassigen baulichen Anlagen umfassen insbesondere
Mobilheime, die nicht fiir den StraRenverkehr zugelassen sind, Container, ohne
Transportfahrgestell, und Caravans, die nicht nur zur voriibergehenden Aufstellung bestimmt
sind und daher z.B. Rader abmontiert bzw. aufgebockt sind.

Die GroéRe der weiterhin zulassigen Anbauten an den Kleinwochenendh&usern ist eingeschrankt
worden. Dabei sind die Art dieser Anbauten als offene Anbauten und die maximale GréRe mit 10
m? festgesetzt worden.

Damit werden diese Anbauten hinsichtlich inrer Wirkung gegentiber den Hauptbaukdrpern
zuriickgedrangt und somit der Charakter des Gebiets vor einer schleichenden Veranderung
geschitzt.

In der Festsetzung zur maximalen GréRe der Standplatze entsprechend der inhaltlichen
Festlegungen wird lediglich die GréRe des Aufstellplatzes fur die Unterkiinfte des
Freizeitwohnens im Bereich des Campingplatzgebietes geregelt. Dabei sind die Vorgaben der
Verordnung tiber Campingplatze und Wochenendplatze (CWVO) des Landes Sachsen-Anhalt
vom 27. Januar 1994 (GVBI. LSA S. 78) berucksichtigt worden.
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Die Grenzwerte der GréRe von baulichen Anlagen in Wochenendhausgebieten oder in Gebieten
von Campingplatzen werden aus der Campingplatz- und Wochenendhaus-verordnung (CWVO)
des Landes Sachsen-Anhalt vom 27. Januar 1994 (GVBI. LSA S. 78) abgeleitet. Das bedeutet,
dal Vorhaben, die diese Grenzwerte nicht tberschreiten (z.B. Grundflache < 40 m?
Wochenendhaus etc.) nicht den Regelanforderungen der BauO LSA unterliegen und somit nur
vereinfachten Anforderungen entsprechen mussen. Das Vorhaben ist in diesem Fall auch ein
genehmigungsfreies Vorhaben, d.h. der Campingplatz oder das Wochenendhausgebiet wird
bauordnungsrechtlich genehmigt, nicht das einzelne Wochenendhaus selbst. Die
Genehmigungsfreiheit gilt jedoch nur solange, wie das Vorhaben selbst den Grenzwerten der
CWVO entspricht.

Sobald jedoch diese GroRenordnung tberschritten wird, sind die Vorhaben selbst
genehmigungspflichtig und missen dann auch der BauO LSA entsprechen. Es ergeben sich die
Regelanforderungen beim Wéarmeschutz, Brandschutz, Geschohdhe, Abstandsflachen etc. .

5.2.3 Hohe von baulichen Anlagen

Im § 2 (3) wird die Hohe von baulichen Anlage in den verbleibenden Teilsondergebieten
grundsatzlich auf 3,5 m beschréankt. Dabei ist die Bezugsebene zur Bestimmung die mittlere
Hohe des (geneigten) Grundstiicks in Bezug zur Langsachse des Gebaudes durch den hdchsten
Punkt des Gebaudes selbst festgelegt worden.

Die Einschrankung der maximalen Hohe soll den Bestand und das Erscheinungsbild der
Teilsondergebiete ,Wochenendhausgebiet‘ und ,Wochenendplatzgebiet” vor Veranderung
schiitzen. Als vorherrschende Dachform ist gegenwartig das flachgeneigte Pultdach vorhanden.
Im Bereich des Wochenendplatzgebietes ist zusatzlich das Tonnendach in einigen Fallen
(Mobilheime/Container) vorhanden.

Zusatzlich wird durch die Hohenbeschrankung eine Nutzung eventueller Dachraume in
ausgebauten Dachern wirksam verhindert.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird in Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und in Verbindung mit § 22 Abs. 2 BauNVO
die offene Bauweise festgesetzt. Dieses erfolgt mit dem Hintergrund, daf® die neu zu
errichtenden baulichen Anlagen so auf den Grundstiicken plaziert werden sollen, daf eine
lockere, offene Bebauung des Gebietes erreicht wird. Diese Bauweise kommt dem Aspekt eines
beabsichtigten, locker bebauten Gebietes entgegen.

Auf die Festsetzung von tiberbaubaren Grundstiicksflachen ist aus Griinden der Erforderlichkeit
verzichtet worden.
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5.4 Fliche fiir Stellplitze und Garagen und ihre Einfahrten

Mit der in § 3 getroffenen Regelung der Zulassigkeit von Stellplatzen und offenen Carports soll
die Errichtung von gebietsuntypischen Garagenbauten in den Teilsondergebieten verhindert
werden. Die offene Bauweise der Carports unterstreicht die Gebietstypik in positiver Weise,
diese offenen Anlagen fiigen sich in das vorhanden Bild der Nutzung ein. Garagen sind aus den
vorgenannten Griinden ausgeschlossen worden.

Die Beschrankung auf den Bedarf soll die Uberbauung der Grundstiicke durch diese Anlagen
verhindern. Die Besucherparkplatze sind durch die Gemeinschaftsstellplatzanlagen im
Eingangsbereich des Naherholungsgebietes oder durch Parkméglichkeiten an geeigneten
Stellen im Wegebereich abgedeckt.

55 Flichen fiir Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fir die
Nutzung von Grundstiicken erforderlich sind

Diese Flachen, festgesetzt durch § 4 sichern die Errichtung gem. CWVO erforderlichen Sanitar-
und Wirtschaftsgebaude und sorgen somit flir einen im Sanitarbereich ordnungsgemalen
Betrieb des Wochenendplatz- und Campingplatzgebietes. Im Sanitargebaude kdnnten auch
Serviceleistungen abgedeckt werden wie z.B. Selbstbedienungs-Waschmaschinen etc.
aufgestellt werden, die gegen Entgelt durch die Gaste genutzt werden kdénnen.

Die Sport- und Spielanlagen sind als offentliche Grinflache gesondert festgesetzt worden.

5.6 Verkehrsflichen, Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflachen in § 5 werden gemaR den zeichnerische Eintragen festgesetzt, damit wird
die HaupterschlieBungsachse definiert.

Im Ausbau und Gestaltung dieser HaupterschlieBungsachse sind Malinahmen zur
Geschwindigkeitsregulierung und zur optischen Einengung (z.B. Baumpflanzungen,
Gebuischpflanzungen) zu ergreifen. An den jeweiligen Hauptendpunkten sind ausreichend
dimensionierte Wendeanlagen gem. EAE 85/95 (Radius mind. 8 m) zu planen und auszufuhren.

Zugleich ist durch die gegebene raumliche Enge z.B. in den Nebenwegen keine Erweiterungen
der Verkehrsflachen mdglich. Dadurch ist die Mindestbreite der innenliegenden Wege mit 3,0 m
als ausreichend angesehen werden.

Vorhandene bauliche Mafnahmen zur Geschwindigkeitsbegrenzung unterstreichen die
Forderung nach einer gleichberechtigten Nutzung der Verkehrsflachen durch alle Teilnehmer.

Letztendlich ist durch verkehrsrechtliche Anordnung das Zeichen Nr. 325 der StVO im
Eingangsbereich des Naherholungsgebietes aufzustellen.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als offentliche Parkflachen festgesetzt
worden. Damit soll dem Besucher die Moglichkeit gegeben werden, vor dem Gebiet das Auto
abstellen zu kénnen. Bei der Planung und Ausfiihrung von Manahmen im Bereich der
Parkplatze sind die festgesetzten Baumstandorte zu berticksichtigen. Dabei sollte eine
Pflanzscheibe von mind. 4 m? furr die Baumpflanzung freigehalten und gegen das Befahren
gesichert werden.
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5.7 Flichen fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir

Ablagerungen

Im Rahmen dieser Festsetzung in § 6 sollen die Standorte der Containerstellplatze zur Sicherung
der ordnungsgemafen, zentralen Abfallentsorgung festgelegt werden. Zweckmafigerweise sind
die Containerstellplatze im Bereich der Hauptwege vorgesehen worden, an deren jeweiligen
Ende eine Wendeanlage gem. EAE 85/95 geplant ist.

Bild 33 Bild 34
(Wendeanlagen aus der EAE 85/95 als unmafstabliche Darstellung)

5.8 offentliche Griinflachen

Die 6ffentliche Griinflachen werden in § 7 mit den entsprechenden Zweckbestimmungen
festgesetzt. Dabei ist die Nutzung dieser Flache fur die der Zweckbestimmung nahekommenden
Zwecke zulassig. Eine Begrenzung der durch diese Zweckbestimmungen zu nutzenden
FlachengréRe ist durch entsprechende Eintragungen vorgenommen worden. Damit sind die
entstehenden Anlagen groenmaRig definiert.

Die entsprechenden Griinflachen sind fachgerecht anzulegen, zu pflegen und zu unterhalten.

Vorhandene Baumstandorte sind in die Planungen zur Gestaltung der &ffentlichen Grinflachen
mit einzubeziehen.

Bei der Planung von Kinderspielplatzen ist die Auswahl der anzupflanzenden Baum- und
Straucharten auf standortgerechte und ungiftige Arten einzuschrénken. Eine konkrete
Entwurfsplanung der Spielplatze ist entsprechend zu erarbeiten.

5.9 Regelungen des Wasserabflusses (Regenwasserversickerung)

Entsprechend dem Hinweis des Geologischen Landesamtes zum Bodenaufbau im Plangebiet
kann eine Regenwasserversickerung vorgenommen werden.

12



Einfacher Bebauungsplan Nr. 02 der Gemeinde Parchau fiir das Naherholungsgebiet ,Parchauer See”

Begriindung zum Bebauungsplan (Fassung: SatzungsbeschluR / Stand: 03.12.1987)

Dabei wird durch die Festsetzung geregelt, dal das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken
versickert werden soll. Dadurch wird erreicht, dal die Niederschlagswasser dem Naturhaushalt
wieder zugefiihrt werden und eine Sammlung und Ableitung aus dem Gebiet nicht stattfindet.

5.10 MaBnahmen zu Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Es sind auf der Grundlage des Planes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Die
Eingriffe werden vorgenommen fiir die bauliche Erweiterung von vorhandenen baulichen
Anlagen, deren Umbau, Anbau und in geringen Teilen fir deren Neubau.

Der weitaus grofte Teil der Eingriffe ist im privaten Bereich der Errichtung von Nebenanlagen,
Stellplatzen auf den Grundstiicken, Anlegen von Terrassen usw. zu erwarten.

Eingriffe im &ffentlichen Raum sind zu erwarten fir die Errichtung und das Anlegen von
Gemeinschaftsstellplatzen, von Wegen bzw. anderen ErschlieRungsflachen, durch den Bau von
neuen Gemeinschaftsanlagen (Wasch- und Duschhausern etc.) .

Zugleich sind jedoch im &ffentliche Raum die meisten Festlegungen zur Schaffung von
Grunflachen anzutreffen. Sortierungen und Arten der zu verwendenden Pflanzen werden
vorgegeben, die Mallnahmen sich fachgerecht auszufiihren und alle ausgefallenen Pflanzungen
sollen ersetzt werden. Diese umfangreichen Festlegungen lassen erwarten, daf® die Eingriffe in
Natur und Landschaft, die aus Baumafnahmen im 6ffentlichen Bereich resultieren durch die
geplanten Festsetzungen in der Summe ausgeglichen werden.

Das Anlegen von offentlichen Grinflachen bildet eine wichtigen Beitrag zur Gestaltung des
Gebietes. Verbesserung hinsichtlich der Artenvielfalt erfolgt durch die Erganzungsansaat von
Landschaftsrasen mit Anteilen von Wildblumensamen. Durch die natirliche Verbreitung tiber
Windsaat wird die Artenvielfalt gesichert.

Die Festlegung der Begruinungspflicht der nicht iberbauten Grundstiicksflachen im Bereich der
Bungalowsiedlung und des Wochenendplatzgebietes dient der Sicherung einer gartnerische
Nutzung und der Gestaltung des privaten Raumes. Dabei wird auf die Arten der potentiell
natUrliche Vegetation abgestellt und diese Arten zur Verwendung empfohlen.

Die Schaffung von Gemeinschaftsstellplatzen stellt einen Eingriff in die natlrlichen Funktionen
des Boden s dar. Es soll durch die Festsetzung gesichert werden, daf’ keine Versiegelung der
Flachen erfolgt, Wasserdurchlassige Materialien (Rasengitter, Rasenfugenpflaster, Schotter)
sollen eine Versickerung der Niederschlage erméglichen.

Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken selbst zu versickern. Damit soll die Zufiihrung
des Niederschlagswassers in den Boden gesichert werden. Dadurch kann einem Wasserdefizit
im Bereich des Plangebiets vorgebeugt werden. Gleichzeitig wird einer Nutzung der Nebenwege
zur Versickerung vorgebeugt, da in diesem Fall die Befahrbarkeit, falls keine GegenmalRnahmen
wie z.B. Rigolenbau ergriffen werden, nicht mehr in jedem Fall gewéahrleistet ist.

Um die oberen Bodenschichten zu Schiirzen sollen nicht Uberbauten Flachen im Bereich des

offentliche Verkehrsraumes mit Gebrauchsrasen begriint und mit standortgerechten, der
potentiell naturlichen Vegetation angehdrenden Straucharten bepflanzt werden.
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Durch die Verwendung von offenen Befestigungsmaterialien fur zu befestigende Flachen auf den
privaten Grundstiicken soll eine Versickerung des Regenwassers auf den privaten Grundsticken
von Anfang an gesichert werden.

5.11 Schutzflichen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung

Die durch Festsetzung in § 10 und durch Planeintrag festgelegten Schutzflachen dienen der
Sicherung der Leitungstrasse der 110 kV-Leitung. Diese Schutzstreifen sind von der Bebauung
mit Gebauden freizuhalten. Sie kénnen zum Anlegen von Stellplatzen fur Fahrzeuge genutzt
werden. Es sollte aus gestalterischen Griinden eine Begrinung durchgefihrt werden, jedoch
darf aus Sicherheitsgriinden die Wuchshohe von 3,0 m nicht Uiberschritten werden.

512 Flichen mit Festsetzungen fiir das Anpflanzen bzw. zur Erhaltung von
Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Diese erforderlichen MaRnahmen werden durch die Festsetzungen in § 11 und die Einschriebe
im Plan selbst dargestellt. Ergénzend zu dieser Festsetzung sind die Vorschlagslisten zur
Durchfilhrung von PflanzmaBnahmen im Bereich Nachrichtliche Ubernahme festgehalten
worden, entsprechend dem Verwendungszweck nach Baumen, Hecken und Obstgeholzen
geordnet.

Baumstandorte und Hecken

In der Vorschlagsliste sind grofRkronige Baume erwahnt, die insbesondere der Begrunung und
Gestaltung des Eingangsbereiches zum Naherholungsgebiet dienen sollen. Ziel dieser
Festsetzung ist die Verschattung des Parkplatzes im Eingangsbereich, die zu einer wesentlich
erhdhten Akzeptanz des Parkplatzes fiihren wird und damit das bisherige Parken in schattigen
Lagen entlang der Zufahrtsstrae zum Gebiet selbst unterbleiben wird. Nebenbei bieten diese
GroRbaume wirksamen Windschutz und bilden vielfaltige Moglichkeiten von Nistplatzen far
Vogel, wirken als Bienenweiden etc. . Die Festlegung der Stammumfange der zu pflanzenden
Baume erfolgt mit Hinsicht darauf, daR Baume mit Habitus gepflanzt werden sollen, damit eine
Verbesserung der értlichen Situation mit geringem Zeitverzug eintritt.

Bei der Auswahl der Arten der Heckenpflanzen wurden vorrangig standortgerechte, der potentiell
natiirlichen Vegetation angehérende Arten ausgewahit. Dadurch werden gunstige Auswirkungen
dieser Heckenpflanzen auf die heimische Tierwelt angestrebt. Bei den anzupflanzenden Hecken
werden auch die erforderlichen VerteilungsmafRstébe fiir die durchzufuhrenden Anpflanzungen
vorgegeben.

Weiterhin werden zur Sicherung einer raschen gestalterischen und funktionalen Wirkung
Mindestvorgaben zur Qualitat des Pflanzgutes gemacht.
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Obstgehdlze

Die Obststreuwiese geht auf eine aufgelassene Obstbaumplantage zurtick. In den vergangenen
Jahren wurden Pflegemanahmen an den Baumen nicht mehr durchgefiihrt und auch keine
Rasenmahd ausgefithrt. Um die Plantage zur Streuobstwiese langfristig umzubauen, sind
folgende Schritte erforderlich:

= Untersuchung der Baume auf Schéaden,

= mindestens 2-jahriger Schnitt der Obstbdume,

= mindestens jahrliche Mahd, um die Verbuschung zu unterbinden,

= evtl. missen Baume aus den empfohlenen Obstgehdlzarten nachgepflanzt werden.

Bei den Vorschlagen zum Erhalt der Obststreuwiese sind hochstammige Obstbaume
vorgeschlagen worden.

6 Betrachtungen zu méglichen Eingriffen in Natur und
Landschaft
6.1 Grundsatze

Die Eingriffe in Natur und Landschaft diirfen die Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes
und das Landschaftsbild nicht mehr als unvermeidbar beeintrachtigen. Mit diesem
Grundsatz aus dem Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt sind die Vorgaben bei der
Betrachtung und Bewertung der Eingriffs- und Ausgleichskonflikte zu beginnen.

In dem Grundsatz wird auch deutlich, dal die Forderung zur Minimierung des Eingriffs in Natur
und Landschaft steht. Diesem Minimierungsgrundsatz kann eine planende Gemeinde durch
entsprechende Festsetzungen in einem Bebauungsplan z.B. zum Mal} der bauliche Nutzung
entsprechen. Nebenher kénnen weitere Festsetzungen eingebaut werden, die
eingriffsverringernde Funktionen erfillen.

Von Seiten der Nutzer im Plangebiet (Eigentimer, Pachter, etc.) besteht jedoch der Wunsch zur
baulichen Erweiterung der vorhandenen Wochenendhauser und Kleinwochenendhauser. Dieser
Wunsch ergibt sich aus dem ge&nderten Freizeitverhalten und auch aus sozialen Griinden.

Hinsichtlich der sich damit ergebenden Konflikte hat die Gemeinde Parchau im Rahmen des
Bebauungsplanes durch entsprechende Festsetzungen sichergestellt, dal® eine zu intensive
bauliche Entwicklung unterbunden wird und damit die eintretenden méglichen Eingriffe in Natur
und Landschaft minimiert werden. :

Im vorliegenden Fall sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur maximal zulassigen Grundflache
von baulichen Anlagen getroffen worden. Zusatzlich wurde die maximal zulassige
Grundflachenzahl festgesetzt, die sicherstellt, daR die flachenmaRige Bebauung und
Inanspruchnahme des Grundstiicks (Parzelle) Uber eine gewisse Grenze hinaus unzulassig ist.
Desweiteren wurden Mafinahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt, die die Minimierung der Eingriffe zu Inhalt haben.

15



Einfacher Bebauungsplan Nr. 02 der Gemeinde Parchau fiir das Naherholungsgebiet ,Parchauer See"

Begriindung zum Bebauungsplan (Fassung: Satzungsbeschluft / Stand: 03.12.1997)

Dazu zahlen u.a. die Pflicht zur Begriinung der unbebauten Teile Grundstiicke mit Strauchern
aus der potentiell natirliche Vegetation, die Vorschriften zur Gestaltung von Stellplatzen und
Parkflachen mit wasserdurchlassigem Belag zur Sicherung der Versickerungsfahigkeit des
Oberbodens, die Gestaltung von offentlichen Griinflachen, die Festlegungen zur Versickerung
des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken etc. .

Die Gemeinde Parchau ist der Auffassung, dafd somit alle moglich Mafnahmen eingeleitet
wurden, die eine Minimierung und Vermeidbarkeit der Eingriffe in Natur und Landschaft zum
Inhalt haben.

Somit kann davon ausgegangen werden, daf die sich tatsachlich ergebenden Eingriffe in Natur
und Landschaft nicht vermeidbar sind und daher zu ihrem Ausgleich entsprechende Mallnahmen
zu ergreifen sind.

Bei der Betrachtung und Wertung der unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft sind
folgende Grundlagen zu ermitteln:

. derzeitiger Zustand von Natur und Landschaft im Planungsraum
. Umfang und Schwere der moglichen Eingriffe
. Festlegungen zur Erforderlichkeit und zum Umfang der

Kompensationsmaflnahmen.

Die Erstellung eines Griinordnungsplanes gem. § 7 des Naturschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt vom 11. Februar 1992 (GVBL. LSA 7/1992) zur Konkretisierung der
Bauleitplanung in diesem Bereich wird als entbehrlich eingeschatzt.

6.2 derzeitiger Zustand von Natur und Landschaft

Aufgrund der GroRe des Gebietes und der verhaltnismaRig gering erscheinenden Konfliktgrofie
zwischen Eingriff und Ausgleich ist auf eine tiefgriindige Analyse des Gebietes hinsichtlich des
Zustandes von Natur und Landschaft verzichtet worden.

Die nachfolgenden Aussagen sind nur grundsatzlicher Art.

Bei der Ermittlung des derzeitigen Zustandes von Natur und Landschaft fallt auf, dal® das Gebiet
allesamt unter einem lichten Waldschirm mit Kiefernbestockung angelegt wurde, wobei der
westliche Teil ca. 80 Jahre alt ist und der éstliche Bereich ca. 25 Jahre alt ist. Die aufstockenden
Flachen sind als Waldflachen in der Nutzungsartenerfassung festgeschrieben.

Im Seerandbereich (Nordteil des Gebietes) dringen Pappelarten (Pyramidenpappeln und
Ziterpappeln) in das Gebiet ein. Es sind weiterhin diverse Einstreuungen von Birken vorhanden.

An Gebiischen sind an lichten Stellen des Kiefernschirms Brombeeren und Hundsrose

vorhanden. Im Bereich des Seeufers (nérdlicher Abschnitt des Gebietes) sind auch
Weidenbusche vorhanden.
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