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1. Rechtsgrundlagen

11 Baugesetzbuch (BauGB)
In dé‘r Neufassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. I S. 2414) zuletzt geandert durch
Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

1.2, Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

1.3. Planzeichenverordnung (PlanzV)
In der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 | S.58).

1.4. Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
In der Fassung vom 9. Februar 2001 (GVBI. LSA S. 50) zuletzt geéndert durch.das Dritte
Investitionserleichterungsgesetz vom 20. Dezember 2005 (GVBI. LSA S. 769)

1.5. Gemeindeordnung des Landes Sachsen- Anhalt (GO LSA)

In der Fassung vom 5. Oktober 1993 (GVBI. LSA S. 568) zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2004 (GVBI. LSA S. 852)
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2. Verfahrensstand/ Art des Aufstellungsverfahrens

Das Verfahren fur den Bebauungsplan wurde mit dem Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1
BauGB des Stadtrates vom 13.Januar 2006 eingeleitet.

Es wird das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB angewendet, da es sich um die Aufstellung
eines Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Ortsteil)
handelt und der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert wird.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt parallel zur Uberarbeitung des Flachennutzungsplans.
_Da. die vorgesehene  Festsetzung als Dorfgebiet. § .5 (MD) BauNVO dem derzeit. glltigen

Flachennutzungsplan nicht entspricht (derzeit Reines Wohngebiet § 3 (WR) BauNVO), ist eine

Genehmigung des Bebauungsplanes durch die obere Behérde notwendig.
Weiterhin werden durch das beabsichtigte Vorhaben keine Schutzgebiete im Sinne §§ 29- 36
NatSchG LSA beeintrachtigt. Aus diesen Griinden wird von einem Umweltbericht abgesehen.

3. Planungserfordernis

Das Grundsttick befindet sich im raumlichen Geltungsbereich der Satzung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles der Gemeinde Parchau vom 26.6.1992.

Eine Zulassigkeit des Vorhabens ist jedoch nicht gegeben, da das raumliche Umfeld gepréagt wird
durch eine straRenbegleitende Bebauung. Die geplante Wohnnutzung in der zweiten Reihe entspricht
somit nicht der Satzung. Demzufolge besteht die Notwendigkeit einen Bebauungspian aufzustellen,
um planungsrechtlich die Umnutzung der ehemaligen Scheune zum Wohnhaus abzusichern.

4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 524/11 und 568/11 in der Gemarkung Parchau und ist in
seiner Lage der Planzeichnung zu entnehmen.

5. Stidtebauliche Bestandsaufnahme

5.1. . Lage

Das 0,545 ha groRe Planungsgebiet befindet sich am Ortsausgang der Ortschaft Parchau Richtung
thleburg (Kreisstrale K 1208) gegenlber eines im Haupterwerb tatigen, landwirtschaftlichen
Betriebes. Der Eigentumer des landwirtschaftlichen Betriebes ist gleichermaRen Eigentimer der
Grundstiicke des Planungsgebietes. . : ,

Auf dem Grundsttck befinden sich das Wohnhaus, ein Nebengebaude und eine ungenutzte Scheune.
Nordostlich des Planungsgebietes im Abstand von unter 100 m befindet sich der Betriebshof des
Speditionsunternehmens Méhring.
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Der Geltungsbereich befindet sich gemaR § 98a Abs. 1 WG LSA in einem uberschwemmungs-
gefahrdeten Gebiet, das heilt, dass bei Offnen oder Versagen eines Deiches oder Hochufers das
Gebiet Uberschwemmt werden kénnte.

D Realnutzung

Das Flurstiick 568/11 dient dem Eigentiimer bis dato als landwirtschaftliche Nutzflache. Entlang der
ostlichen Mauer verlauft ein Weg, der als Viehtrift vom Eigentiimer genutzt wird. Das Geb&aude an der
Chausseestralle dient der Wohnnutzung. Die ehemalige Scheune liegt hinter dem Wohnhaus und
wird derzeit nicht genutzt. ' '

5.3. Topographie, Bebauung und landschaftliche Einbettung

Topographisch steigt das Gelénde leicht nach Norden an und wird als Wiese bzw. Weide durch den
Eigentimer genutzt. Die sich aui.dem Grundstlck befindenden drei Geb&ude sind durch Mauern und
Tore miteinander verbunden und bilden ein in sich geschlossenes Gehoft. Parallel zur 6stlichen
Mauer stehen finf Birken, die geméaR geltender Baumschutzsatzung der Stadt Burg zu behandeln
sind.

Nach derzeitigem Kenntnisstand handelt es sich bei der Wiese um Dommanzbestande mesophilen
Grunlands (GME)' in Ubergangen zu Intensivgrinland.

5.4, Baugrund

Die Angaben tber die Baugrundverhéltnisse sind dem aktuellen Landschaftsplan (Niegripp, Parchau,
Ihleburg) entnommen. Das Bebauungsplangebiet befindet sich auf Gleybdden (Auenlehmsande Uber
fluviatilem Sand) mit teilweise anmoorigen Schichten.

Es ist davon auszugehen, dass der Boden vernassungsfrei ist. Eindeutige Aussagen sind dem
Landschaftsplan nicht zu entnehmen. Bei einer spateren Bebauung sind aktuelle
Grundwasserflurabstande zu erfragen. '

Ostlich der Bearbéitungsgrenze befindet sich eine Diine, ein besonders schutzwiirdiger Boden, der
jedoch durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt wird.

5.5. ' Immissionen

Spedition Mohring

Im Rahmen eines Bebauungsplanes wurde 1999 ein Schalltechnisches Gutachten erarbeitet, dass die
Schallimmissionen der Spedition Mohring auf die benachbarte Wohnbebauung (Chausseestralle 13
und GartenstralRe 16) untersuchte.

't. Richtlinie tiber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt 2004



' Bebauungsplan Nr. 72 fiir das Wohngebiet ,,An der Chausseestraffe’ in Burg Ortsteil Parchau
Stand: Satzung (11.05.2007) ’ 3

Dem Gutachten ist zu entnehmen, dass die Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete bei 55 dB (A) am Tag und 40 dB (A) in der Nacht festgesetzt sind. Einzelne kurzzeitige

Gerauschspitzen dirfen am Tag nicht mehr als 30 dB (A) und in der Nacht nicht mehr als 20 dB (A)
Uiberschreiten.

Die Berechnung der Immissionen (Beurteilungspegel) ergab fiir den Tageszeitraum unkritische Werte.
Fur den Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) wurden die Werte geringfugig tiberschritten.

Kurzzeitige Gerauschspitzen treten durch die Betriebsbremsen der LKW auf, Uberschreiten aber nicht
20 dB (A).

Rangiervorgénge der LKW's durfen allerdings nur nach 6.00 Uhr stattfinden, da ansonsten die Werte
Uiberschritten werden.

Immissionsort Richtwert nachts Beurteiluhgspegel Maximalpegel
- (Allgemeines nachts (Gerduschspitzen)
: Wohngebiet) : '
IO 1 Gartenstralie 16 40 dB (A) 44 dB (A) . 55 dB (A)
|10 2 Chaussee 13 .40 dB (A) 42 dB (A) 53 dB (A)

Auf der Grundlage des schallschutztechnischen Gutachtens wurden im Bebauungsplan fur die
Spedition Méhring keine schallschutztechnischen Malnahmen vorgesehen.
Sowohl in der Vergangenheit, als auch derzeitig liegen der unteren Immissionsschutzbehérde keine
Anzeigen Uber eine Larmbelastigung durch das Speditionsunternehmen vor.

Hollinder GbR

Auf der gegenliberliegenden Stralenseite befindet sich der Betriebshof des Landwirtes Hollander
GbR. Die Familie Hollander ist auch 'Eigent(Jmer der Grundstlcke des Planungsgebietes.

Die Hollander GbR betreibt Ackerbau und Milchviehhaltung als Weidebetrieb. Der gesamte
Rinderbestand (ca. 100 Stuick) wird ganzjahrig Uberwiegend im Freien gehalten. Im Gebéude 12
befindet sich der Rinderstall, .indem die~Rinder sich Uberwiegend zum -Melken .aufhalten. Das
Gebaude ist fir maximal 80 Tierplatzzahlen geeignet und ist derzeit mit maximal 60 Milchkihen
bestlickt. Bei einer Ausweitung der Milchviehhaltung wére ein Stallneubau notwendig, der aufgrund
der GroRe und Weitraumigkeit des Betriebsgeléndes in gréRerem Abstand zur Wohnbebauung

realisierbar ware und somit keine Einschrankung des landwirtschaftlichen Betriebes nach sich ziehen
wirde. '

Gebaude |l dient wahrend der Erntezeit als Ausweichlagerhalle fir Getreide und Dunger und
Gebaude Il als betriebseigene Werkstatt. Bis heute liegen der unteren Immissionsschutzbeh6rde
keine Anzeigen einer Geruchsbelastigung des landwirtschaftlichen Betriebes vor. Daher ist von
keinen bzw. sehr geringen Geruchsimmissionen auszugehen.

In der TA Luft und in gultigen VDI-Richtlinien existieren - fur ‘Rind‘eranlagen keine konkreten
Abstandsregelungen. Im aktuellen Abstandserlass Ifd. Nr. 117 (RdErl. des MU vom 26.8.1993) wird
fur die Bauleitplanung pauschal ein 300 m breiter Abstand zwischen Wohnbebauung und

* siehe Anlage 1
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landwirtschaftlichen Anlagen zum Halten von Rindern und Schweinen gefordert, ohne konkrete
Tierplatzzahlen.

Zur genauéren Bemessung von Mindestabstanden im Rahmen-der Bauleitplanung wird parallel die
"Sachsische Rinder-Richtlinie (Immissionsschutzrechtliche Regelung Rinderanlagen-Sachsisches
Staatsministerium fur Umwelt und Landwirtschaft, Marz 2005) und in Abstimmung mit dem Amt fur
Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten (ALF) die im Entwurf vorliegende VDI-Richtlinie 3473
herangezogen. Beide Verfahren sind in Sachsen-Anhalt nicht rechtskraftig.

Die Abstandsregelungen dokumentieren den Vorsorgegrundsatz nach § 5, Abs. 1, Nr. 2 BImSchG.

Die Abstande zwischen Stallanlagen und der Wohnbebauung ergeben sich durch die Darstellung der
Emissionsmittelpunkte der Stallgebaude. Der Emissionsmittelpunkt ist der Schnittpunkt der
Grundflachendiagonalen des Stallgeb&udes.

VDI-Richtlinie 3473

Nach einem Punktesystem (Tabelle 1 der VDI-Richtlinie) wurde der Wert a (P) und b (P) ermittelt und
in die nachfolgende Formel eingearbeitet. Als GV-Zahl wurde die maximale Tierplatzzahl fur den Stall
herangezogen.

GV = 96 (80 Milchkihe und Rinder tber 2 Jahre)

Das Emissionspotential wird gemaR eines Punktesystems erfasst. P (A) setzt sich zusammen aus
Angaben zum Festmistverfahren und Flussigmistverfahren. Unter P (B) werden Punkte zur Futterart,
Futteriagerung und Vorlagetechnik festgelegt. Weitere Parameter, wie Standorteinflusse, Futterung
und Ableitbedingungen fiir zwangsentliftete Stalle werden dazu addiert bzw. substrahiert.

P(a)
»  Tiefstreustall / Tiefstreustall mit Laufgang (planbefestigt) (50 Punkte)
= Spaltenboden (Liegeboxenlaufstall / Anbindehaltung) (20 Punkie)
= anfallender Mist wird sofort auf den Feldern ausgebracht - somit gibt es keine AuRenbehzlter
bzw. Lagerung im Stall

= Anwalk- /Ganzpflanzensilage tUber 35 % TS ( 0 Punkie)

» offenes Flachsilo, bestehend aus einer Betonplatte, mit oder ohne Seitenwande (0 Punkte)
= Futtervorlage mit Vorratshaltung bis 2 Tage ( 20 Punkie)

*  Melken im Stall (10 Punkte)

P (A)= 70
P (B) = 30

a (P) = 103,027 - 0,6963 x P + 0,00153 x P2
a (P) = 103,027 - 0,6963 x 70 + 0,00153 x 702
a (P)=61,7

b (P)=0,307 + 0,00051 x P - 0,000002 x P2
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b (P) = 0,307 + 0,00051 x 30 — 0,000002 x 302

b (P) = 0,3205

r= a(P)miff )
r=61,7x2,38 ‘ :
r=146,8m/:2 (100 % Sicherheitszuschlag)

r =73 m Abstand zur Wohnbebauung

Mit dem errechneten Abstand ware die neu zu errichtende Bebauung, die bei 70 -80 m Entfernung
liegt, genau im Grenzbereich. Der Entwurf fur Rinderhaltung (VDI 3473) enthalt insbesondere
Angaben zum aktuellen Stadt der Technik bei der Stallhaltung und beziiglich der Ausstattung der
Stalle. Zu einer Ubereinkunft hinsichtiich konkreter Vorschlage zur Ermittlung zumutbarer Abstande ist

es bislang jedoch nicht gel-(ommen.3 Zusatzlich wird die Sachsische Rinderrichtlinie zur Beurteilung
herangezogen. '

Sachsische Rinderrichtlinie

Da die Rinder mindestens neun Monate im Jahr auf der Weide sind und nur zum Melken morgens
und abends im Stall sind, ergeben sich geringere Emissionswerte, die in nachfolgender Berechnung

eingearbeitet sind. Grundlage fur die Berechnung ist die maximale Tierplatzzahl von 80 Kihen bzw.
Rinder tber 2 Jahre (GV = 96).

96 GV* —(96 GV *273d/360d * 70/ 100) = 45 GV

Bei Besténden unter 100 GV findet Abschnitt 5.2. der Rinder - Richtlinie Beriicksichtigung. Demnach

betr&gt der Abstand bei > 10 — 60 GroRvieheinheiten 60 m. Des Weiteren ist eine Halbierung der
" Mindestabstande moglich, da die landwirtschaftichen Anlagen nach BImSchG nicht
genehmigungsbedurftig sind und in Dorfgebiéten liegen.

Der derzeitige Abstand betragt 65 m vom Rinderstall zum Wohnhaus, 85 m zur Scheune und
70 -80 m zur neu geplanten Bebauung. Somit entspricht das Bauvorhaben nach der S&chsischen

Rinderrichtlinie der Abstandsregelung und es sind keine wohnbeeintréchtigenden Geruchsemissionen
zu erwarten.

Die VDI-Richtlinie 3473 (Entwurf) hat gegentber der Sachsischen Rinder-Richtlinie den Nachteil, dass
Weidegange nicht berticksichtigt werden, die aber durch die verminderte Mistproduktion erheblich zur
Emissionsminderung beitragen. Weiterhin wird auf eine Einzelfallbetrachtung verwiesen, die im

Nahbereich unter 100 m und sowie bei einer Tieranzahl bis ca. 80 Milchkiihen angewendet werden
" kann, was hierbei zutrifft.

® Ulrich Kuschernus: .Der sachgerechte Bebauungsplan®, August 2004
“ GV = GroRvieheinheit, Rinder / Kithe, 2 Jahre und alter = 1,2 GV
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6.  Ubergeordnete Vorgaben

6.1. Landes- und Gebietsentwicklungsplanung

Im regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (Fassung 17.05.2006) wird die
Stadt Burg mit der Ortschaft Parchau als Mittelzentrum klassifiziert.

6.2. Flachennutzungs- und Landschaftsplan

GemafR dem aktuell gliltigen Flachennutzungsplan (Stand 1992) und dem derzeitig beschlossenen
Flachennutzungsplan der Stadt Burg (Stand April 2007) wird das Bearbeitungsgebiet als allgemeine
Wohnbauflache ausgewiesen. v

Die im Landschaftsplan dargestellte empfohlene Baugrenze wird nicht tberschritten.

7. 7. Planung

7.1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Planungsanlass war die Absicht des Eigentimers der Flursticke 524/11 und 568/11 in der
Gemarkung Parchau das ehemalige Scheunengeb&ude in der zweiten Reihe fur den eigenen
Wohnbedarf umzunutzen.

Das beabsichtigte Vorhaben befindet sich im réumlichen Geltungsbereich der Satzung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles der Gemeinde Parchau vom 26.6.1992. Jedoch ist das
raumliche Umfeld gepragt durch eine straRenbegleitende Bebauung und die geplante Wohnnutzung
in der zweiten Reihe entspricht somit nicht der Satzung. Demzufolge besteht die Notwendigkeit einen
Bebauungsplan aufzustellen, um planungsrechtlich die Umnutzung der ehemaligen Scheune zum
Wohnhaus abzusichern.

Die Stadt Burg beabsichtigt den Erhalt der dérflichen Struktur u.a. durch den Erhalt der ehemals
landwirtschaftlich genutzten Nebengebaude durch neue Nutzungszufuhrung. Um am Rand des
Oristeiles Parchau ein geschlossenes Siedlungsbild zu erreichen, soll die zwischen dem Hof der
Chausseestrale 13 und dem eigentlichen Siedlungskérper Parchaus liegende Freiflache geschlossen
werden.

8. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

8.1. Stiddtebauliches Konzept

Vorgesehen sind der Ausbau der Scheune zum Wohnhaus und der Neubau von zwei freistehenden
Einfamilienh&usern auf zwei neu zu griindenden Grundstticken.

Um mogliche Konflikte zwischen Wohnnutzung und gewerblich/landwirtschaftlicher Nutzung zu
vermeiden, wird der Standort &stlich der vorhandenen Bebauung nicht zur Bebauung vorgesehen. Die
Nutzung des Weges als Viehtrift ist somit auch weiterhin moglich.



Bebauungsplan Nr. 72 fiir das Wohngebiet ,,An der ChausseestraBe* in Burg Ortsteil Parchau

Stand: Satzung (11.05.2007) - -

Bei der Ausbauplanung der Scheune sind die Schiaf- und Ruherdume an der Westfront des
Gebaudes zu planen um somit mogliche stérende Larmimmissionen zu vermeiden.

Die zwei Neubauten werden innerhalb der eingezeichneten Baugrenzen westlich der vorhandenen
Bebauung verwirklicht. Die ErschlieRung erfolgt uber den bereits vorhandenen Privatweg.

8.2. Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Dorfgebiet (MD) § 5 BauNVO ausgewiesen.
Die Festsetzung als Dorfgebiet wird an dieser Stelle in einem groRraumigen Kontext betrachtet, indem
- sich'das mit 0,545 ha verhaltnismaRig kleine Plangebiet befindet. Der Dorfrand der Ortschaft Parchau
besteht aus ‘einem Konglomerat verschiedenster Nutzungen. An der nérdlichen und westlichen
Grenze des landwirtschaftiichen Betriebes befinden sich Wohngebiete, die wiederum direkt an
Gewerbeflachen (Spedition Mahring) grenzen. Um alle derzeitigen Flachennutzungen, beziiglich der
Stérempfindlichkeit auf einen gebietsvertraglichen gemeinsamen Nenner zu bringen, ist die
grolraumige Festsetzung als Dorfgebiet angemessen.
Obwohl die Chausseestrale an sich eine trennende Wirkung hat, sind die Auswirkungen der sich dort
befindlichen Nutzung Landwirtschaft und die vorhandenen raumlich-funktionalen Zusammenhange
- (Eigentumsstruktur, Viehtrift, Weide) zum und durch das Plangebiet nicht auBer Acht zu lassen. Die
trennende Wirkung der Chausseestrafle kann in diesem Fall vernachlassigt werden. ’

Im Flachennutzungsplan Parchau werden die Flachen als Reines Wohngebiet (WR) § 3 BauNVO
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan der Stadt Burg wird derzeit (iberarbeitet und wird gemischte

Bauflachen an diesem Ort ausweisen. Demnach wird der Bebauungsplan den zukiinftigen
Festsetzungen entsprechen. ‘

Tankstellen geméaR § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO sowie Einzelhandelsbetriecbe gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5
BauNVO werden nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

8.3. : MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl § 19 BauNVO gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsttcksflache zuléssig sind. Hierbei ist die Flache des Baugrundstiickes malRgebend. Zu den
bebauten Grundflachen zahlen auch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Der maximale Uberbauungsgrad der Grundstiicke wird mit der Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
festgesetzt. Das heillt, innerhalb des Baugrundstiickes diirfen maximal 40 % der Flache Uberbaut
werden. Damit wird der Mafstablichkeit des unmittelbaren dorflichen Umfeldes entsprochen.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO liegt es im Ermessen der Baugenehmigungsbehérde, ob auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO zugelassen werden

kénnen. Die zuléssigen Abstandsflachen gemé&R Landesbauordnung Sachsen-Anhalt finden dabei
auch Berlcksichtigung.

10



~ Bebauungsplan Nr. 72 fiir das Wohngebiet ,,An der ChausseestraBe* in Burg Ortsteil Parchau
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8.4. Traufhéhe

Die mittlere Traufhéhe der Scheune betragt 5,0 m und wird als Richtwert fur die maximal zulassige
Traufhdhe herangezogen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 Abs. 4 Satz 2
BauNVO). Damit wird sichergestellt, dass auch die Neubebauung der MaRstéblichkeit der bisherigen
Bebauung entspricht.

Fur die Traufhohe ist als oberer Bezugspunkt die Schnittkante zwischen dem aufgehenden
AuRenwandbauteil und dem oberen Abschluss der Dachhaut und als unterer Bezugspunkt das Mittel
der Hohe der am Grundstick angrenzenden Stralenbegrenzungslinie festgesetzt (§ 18 Abs. 2
BauNVO).

8.5. Geschossigkeit

Zulassig sind maximal zwei Voligeschosse geméaR Definition § 87 Abs. 2 BauO LSA. Sollte diese
Uberleitungsvorschrift durch eine Begriffsbestimmung in der auf Bundesebene bestimmten
Baunutzungsverordnung ersetzt werden, gilt die Definition gemaR Baunutzungsverordnung.

8.6. Bauweise

In Ubereinstimmung mit der Satzung der Gemeinde Parchau (26.06.1992) wird eine offene Bauweise
geman § 22, Abs. 1 und 2, Satz 1 BauNVO festgesetzt.

Die Abstandsflachen zwischen der Wohnbebauung betragen gemal Landesbauordnung Sachsen-
Anhalt mindestens 3 m bzw. 0,4 m x Bauhéhe.

Die Bebauung erfolgt innerhalb der im Bebauungsplanentwurf eingezeichneten Baugrenzen gemaf

§ 23 BauNVO. Die Bauflucht der vorhandenen Bebauung wird aufgenommen und als Baugrenze
definiert, sodass sich die Gebaude in das Ortsbild einfugen. Gebaudeteile, die nicht breiter als 4,0 m
sind, kénnen bis 2,00 m Uber die festgesetzte Baugrenze treten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3
Satz 3 BauNVO). Des Weiteren werden Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Dies entspricht der
Typik Parchaus.

8.7. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur ErschlieRung des riickwartigen Grundstiickes wird der vorhandene Weg mit der derzeitigen Breite
von 3,00 m verlangert und ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und Nutzungsberechtigten
festgesetzt.

Pro Baugrundstiick ist nur eine Grundstiickszufahrt zuléssig, die maximal 3,00 m breit sein darf.
Stellplatze und Garagen, die einschlieRlich der Wohnnutzung dienen, sind auf den Grundstiicken
bereit zu stellen. Um die Auswirkungen der Versiegelung auf den Grundwasserhaushalt zu
minimieren, ist die Befestigung der Stellflachen, Wege und Zufahrien in wasserdurchiassiger
Bauweise (Abflussbeiwert 0,8) herzustellen.
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Zugunsten der betroffenen Versorgungsunternehmen (E.on Avacon AG, Deutsche Telekom AG,
Wasserverband Burg), wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. '

Im Bebauungsptanentwurf sind die Flachen fur die Abwasserentsorgung dargestellt, die in Ost-West-
Richtung das Grundstiick queren. Eigentimer der Abwasserentsorgung ist der Wasserverband Burg, ‘

Blumenstralte 9b in 39288 Burg. Beidseitig der Abwasserleitung sind 3 m von Bebauung und der
Bepflanzung mit Baumen und Stréuchern freizuhalten.

In allen Strallen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
von 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinie vorzusehen. -

8.8. . Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung des rickwartigen Grundstickes wird der vorhandene Weg mit der derzeitigen Breite

von 3,00 m verlangert und ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und Nutzungsberechtigten
festgesetzt.

Pro Baugrundstiick ist nur eine Grundstiickszufahrt zulassig, die maximal 3,00 m breit sein darf.
Stellplatze und Garagen, die einschlieBlich der Wohnnutzung dienen, sind auf den Grundstiicken
bereit zu stellen. Um die Auswirkungen der Versiegelung auf den Grundwasserhaushalt zu

minimieren, ist die Befestigung der Steliflachen, Wege und Zufahrten in wasserdurchlassiger
Bauweise (Abflussbeiwert 0,8) herzustellen.

8.9. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
und Abs. 6 BauGB) . ‘

Die naturschutzrechtlichen ErsatzmaRnahmen werden auf dem Grundstiick der Firma Hollander GbR,
aulRerhalb des Plangebietes umgesetzt.

Es wird entlang des Zaunes eine 5 m breite Strauchhecke (Schlehe — Prunus spinosa) gepflanzt. 200
Schlehen (Prunus spinosa) werden in der Qualitat Strauch 2xv. ohne Ballen gepflanzt. Die Pflanzung
hat spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung des Rohbaukérpers zu erfolgen. ;
Dieser Vegetationsstreifen dient zur besseren Einbindung der landwirtschaftlichen Betriebsfléache in
die Umgebung. Dadurch wird eine Verbesserung des Dorfbildes erreicht und besonders fur Vogel-
und Insektenarten neuer Lebensraum geschaffen. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Die
Vermeidung und der Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind in der
Abwagung zu berlcksichtigen. Ausgleichs- und Ersatzmaftnahmen werden durch Darstellungen und
Festsetzungen Inhalt des Bebauungsplanes (§ 1a Abs. 3 BauGB).

Nachfolgend werden die voraussichtlich verursachten erheblichen Beeintrachtigungen auf den i
Naturhaushalt und das Landschaftsbild beschrieben und geeignete  Ausgleichs- und
Ersazmalnahmen festgesetzt. : '
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Die Eingriffsbilanzierung wird anhand der Richtlinie tiber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (2004) erstellt.

8.10. Beschreibung und Bewertung der Schutzgiiter

Schutzgebiete

In rdumlicher Nahe befindet sich das zum Schutzgebiet Natura 2000 gehérende Gebiet Nr. 37
,Elbaue bei Berlingen" nach FFH-Richtlinie mit den Anhangen | und 1l (gleichzeitig besonderes
Schutzgebiet nach der Vogelschutzrichtlinie SPA 3437401). Nach § 34 Abs. 1 BNatSchG sind
Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchfuhrung auf ihre Vertraglichkeit mit ihren fur die
EFhaltungsziele mafgeblichen Bestandteilen des FFH-Gebietes zu tiberprifen.

Beeintréchtigungen durch das Vorhaben sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen werden erst verursacht durch den Neubau der zwei Einfamilienh&user,
nicht durch  den Ausbau der Scheune. Das Schutzgut Boden wird durch die Versiegelung am
starksten betroffen. Dem Landschaftsplan ist zu entnehmen, dass Gleybdden (Auenlehmsande tber
fluviatilem Sand) mit teilweise anmoorigen Schichten vorherrschen.

Langfristig verliert der Boden seine Funktionsfahigkeit als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, als
Produktionsstandort und seine Puffer- und Speicherfunktion beziiglich des Schutzgutes Wasser. Der
Vermeidungs- und Minderungsgrundsatz wird hierbei durch die festgeseizte Grundfléchenzahl von 0,4
gewahrleistet und das Zufahrten mit wasserdurchlassigen Deckschichten (Abflussbeiwert 0,8) zu
befestigen sind.

Schutzgut Wasser

Die Beeintrachtigungen fUr das Schutzgut Wasser (hier: Grundwasser) werden als nicht erheblich
eingestuft, da  Niederschlagswasser auf den Grundstticken zu versickern oder zu verwerten ist und
dadurch die Grundwasserneubildungsrate unwesentlich beeinflusst wird. Zufahrten sind mit
wasserdurchléssigen Deckschichten zu befestigen (Abflussbeiwert 0,8). Beeintrachtigungen der
Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten, da die anstehenden Gleybdden (Auenlehmsande Uber
fluviatilem Sand) mit teilweise anmoorigen Schichten tber gute Puffereigenschaften verfugen.

Schutzgut Luft

Das Schutzgut Luft wird durch die Bebauung nicht beeintrachtigt.
Schutzgut Arten und Biotope

Bezogen auf das Schutzgut Arten- und Biotope geht die Bebauung mit dem Verlust von Lebensraum
einher. Derzeit befindet sich auf den potentiellen Bauflachen eine Wiese mit Dominanzbestanden
mesophilen Grinlands (GME)in Ubergéngen zu Intensivgriinland®. Westlich der vorhandenen

*It. Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt 2004
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Stand: Satzung (11.05.2007) '

Bebauung sind mehrere fremdléndische Gehélze gepflanzt, die aufgrund ihrer GréRe / Stammumfang
nicht unter die Baumschutzsatzung der Stadt Burg fallen. Die funf Birken (Betula pendula) entlang der
westlichen Mauer befinden sich aullerhalb der Baugrenze.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleisten, dass sich die zukunftigen Baukérper in das
Ortsbild der Gemeinde Parchau einfigen und das ein eindeutiger Rand/Grenze zwischen Ortschaft
und Landschaft geschaffen wird. Das Landschaftsbild wird nicht.beeintréchtigt.

“=8.11:—=—=—Eingriffsbilanzierung —

Die Anwendung der Eingriffsregelung ist bei der Aufstellung von B-Pldnen im Innenbereich (§
34 BauGB) gemaR § 21 Abs. 2 BNatSchG nicht erforderlich. Dies setzt allerdings voraus, dass
die geplante Bebauungsdichte im Verhéltnis zur umgebenden Bebauung dasselbe MaR erhalt.
Da der mittlere GRZ-Wert der umliegenden Bebauung bei 0,1 liegt und im aufgestellten B-Plan
eine GRZ-Wert von 0,4 festgelegt wird, ist die liber das MaR der umgebenden Bebauung
zuldssige Bebauung auszugleichen bzw. zu.

Flache des Aligemeinen Wohngebietes: 3508,37 m?
30 % von 3508,37 m% 1052,51 m?
Abzlglich der bisherigen Bebauung / Zufahrt: 514,00 m?

538,51 m? sind zu kompensieren.

Der gemittelte Biotopwert aus Intensivgriniand (GIA, 10 Biotopwertpunkte) und Dominanzbestande '
mesophilen Grunlands (GME, 16 Biotopwertpunkte) entsprechen 13 Biotopwertpunkten.

Da mindestens 1/3 der Flache in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden, also kein
Totalverlust entsteht, wird ein Restbiotopwert von 3 Punkten angesetzt. Somit bleiben 10 Punkte
ubrig, die Uiber den Planwert auszugleichen sind.

10 x 638,51 m?= 5385 Planwertpunkte

Eine Strauchhecke aus tberwiegend heimischen Arten (HHA) wird mit einem Planwert von 14
Punkten angesetzt. Auf der Flache, wo die Strauchhecke gepflanzt werden soll befindet sich
Scherrasen, der mit 7 Biotopwertpunkten angesetzt wird. Um diesen Wert werden die Planwertpunkte
auf 7 reduziert.

Mit einer 125 m x 5 m groRen Strauchhecke entlang des Zaunes der Firma Hollander GbR wird ein
Planwert von 4375 Punkten erreicht. '

GemaR Richtlinie kann zusatzlich verbal-argumentativ bewertet werden. Die Hecke verbessert mit
ihrer Lage, GroRe und Ausrichtung an diesem Ort nachhaltig das Landschaftsbild, indem der
landwirtschaftliche Betriebshof optisch verdeckt wird. Zudem dient sie dem Biotopverbund zwischen
dem &stlich gelegenen Wald und dem Dorf. Die 7 anzusetzenden Planwertpunkte entsprechen nicht
der okologischen und raumlichen Aufwertung in diesem Bereich, sodass gemal oben genannten.
Grunden der Eingriff als ausgeglichen gilt.
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Es werden 200 Schlehen (Prunus spinosa) gepflanzt in der Qualitat Strauch 2xv. ohne Ballen. Die
Pflanzung hat spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung des Rohbaukérpers zu erfolgen.

Die Strauchhecke wird ausschlieRlich mit der Schiehe (Prunus spinosa) bepflanzt, da die Pflanze
durch Wurzelauslaufer andere Straucher verdrangt. Aufgrund ihres dichten Bewuchses, der frithen
Bliute und der Langlebigkeit férdert man damit vor allem Insekten- und Vogelarten. Positiv fir das
Landschaftsbild ist die optische Eingrinung des landwirtschaftlichen Betriebshofes, die auch als
Malnahme im Landschaftsplan formuliert ist. Die Hecke dient weiterhin dem Biotopverbund zwischen
dem nahe gelegenen Wald und dem Dorf.
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9. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf éffentliche Belange

9.1. Erlduterungen zu den betroffenen Belangen

9.1.1. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB) :

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb eines Dorfes mit ausreichenden wohnungsnahen
Erholungsﬂéchen

”Vermeldung entsprechend wurde auf ein Baufeld westhch der vorhandenen Bebauung verzichtet, da
die Lage zwischen einer Spedltlonsﬁrma und eines landwirtschaftlichen Betriebes zukiinftig Probleme
seitens einer Larm- und Geruchsbel&stigung mit sich bringen kénnte.

Die Geruchs- und Larmimmission ist jedoch als gering einzuschatzen, da die Haltung der Rinder
'uberwiegend im Freien stattfindet und die Richtwerte der TA L&arm nur geringfligig Uberschritten

werden. Der unteren Immissionsschutzbehérde liegen derzeitig keine Anzeigen Uber eine Geruchs-
bzw. Larmbelastigung vor.

9.1.2, Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevélkerung und die Anforderung Kosten sparenden Bauens sowie die
Bevélkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Der Ausbau der Scheune'basiert auf dem Wunsch lokal ansassiger Bevélkerung nach eigenem
Wohnraum. Daher wird dieser Belang positiv beriihrt. Die GrundsticksgroRen der weiteren
Grundsttcksflachen liegen bei gleichwertiger. Aufteilung bei ca. 800 m? sodass kostenginstig
Bauland durch die einheimische Bevélkerung erworben werden kann.

9.1.3. Die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere
die Bediirfnisse der Familien, der jiingeren, alten und behinderten
Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Ménner
sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Dieser Belang bleibt von dem Vorhaben unberuhrt.
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9.1.4. Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Die Ortschaft Parchau erhalt durch die Bebauung einen eindeutigen Ortsrand zur umgebenden
Landschaft. Weiterhin wird der Erhalt und die Fortentwicklung innerhalb des Innenbereichs der
Ortschaft geférdert und somit dem Grundsatz des flachensparenden Bauens entsprochen.

9.1.5. Die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere;
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des § 21 BNatschG sind fiir die Aufstellung von Bebauungsplanen im Innenbereich
(§ 34 BauGB) die Eingriffe gemaR den Vorschriften des Baugesetzbuches. (§ 1a BauGB) zu
behandeln. - '

Die Bewertung erfolgte auf der Grundlage der Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (2004).

Schutzgebiete und gesetzlich geschutzte Biotope (§§ 17-23 NatSchG LSA) befinden sich weder im
Planungsgebiet noch werden sie durch das Vorhaben indirekt berthrt.

Durch die Bebauung wird eine verhaltnismé&Rig kleine Flache erstmals versiegelt. Die
ErsatzmaRnahme kompensiert nicht nur den Funktionsverlust der betroffenen Schutzglter, sondern
verbessert auch das Landschaftsbild gemaR den Vorgaben des Landschaftsplanes. Durch die
Festsetzungen werden die Belange des Umweltschutzes berthrt.

10. ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die ErschlieRung des ruckwartigen Grundstickes (Scheune) erfolgt Uber eine Verlangerung des
bisherigen Privatweges &stlich der vorhandenen Bebauung.

Des Weiteren kann die Erschlielung tber die Kreisstrale K 1208 erfolgen. Geh- und Fahrrechte sind
den anliegenden Grundstuckseigentimer einzurdumen.

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung wird durch den Wasserverband Burg
gewahrleistet. Die Trinkwasserleitung verlguft zum Wasserwerk Parchau. Die Chausseestralte ist an
die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen.

Die Versorgung der Grundsticke mit Elektrizitat und Gas erfolgt Gber die AVACON AG.

GemalR § 2 Abs. 2 Pkt1 BrSchG und DVGW-Arbeitsblatt TRW 405 ist eine geforderte
Léschwassermenge von 48 m?/h fur eine Loschzeit von 2 Stunden zu gewahrleisten.
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11.  Auswirkungen auf private Belange

Die privaten Belange werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes positiv berithrt.

Dem Eigentumer wird durch die Bebauungsplanaufstellung die Entwicklung ihres Grundstiickes
gewahrleistet. Die Belange' des landwirtschaftlichen Betriebes werden nur mittelbar berthrt, da es
kein tatsachliches Heranriicken von Wohnbebauung, sondern nur eine Verdichtung der

Wohnbebauung gibt. Das auch nach Aufstellung des Bebauungsplanes am nachsten gelegene
Wohnhaus ist bereits vor der Planaufstellung vorhanden und bewohnt.

12.  Durchfiihrung des Bebauungsplans

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine 6ffentlichen Flachen. Die
private ErschlieBungsstrale und die nétigen Ver- und Entsorgungsleitungen werden privat realisiert.
Die Grunddienstbarkeiten sind seitens der Eigentimer des Grundstiickes zu gewahrleisten.
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