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Allgemeines
Grundiagen

Der Bebauungsplan 1/98 der Gemeinde Dorst wurde in seiner Fassung nach
den Bestimmungen der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
aufgestellt.

Die 6rtliche Bauvorschrift basiert auf § 87 der Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt { Bau LSA).

Als Planungsunteriage diente die Flurkarte des Katasteramtes.
Der Bebauungsplan im MaBstab 1:500 beinhalitet:

- Ubersichtsplan 1:10 000

- Verfahrensiibersicht

- Planzeichenerkldrung

- Darstellung des Bebauungsplanes geméaR Plan ZV
- Textliche Festlegungen

Abgrenzung des Geltungsbereiches
Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde Dorst und wird begrenzt:

- im Norden durch ein lockeres Waldgebiet und einem Sportplatz
- im Osten durch Wiese
- im Siiden durch Gartenland

Topographie des Plangebietes

Die Gemeinde Dorst liegt am Westrand der Colbitz-Letzlinger Heide,
dem gréRten zusammenhéngenden Waldgebiet des Tieflandes in
Mitteldeutschland, im Ubergangsgebiet zwischen Borde und Altmark,
d.h. zwischen den GroRlandschaften Harzvoriand und Norddeutscher
Tiefebene, auf der Scholle von Calvérde.

Die Bodenreliefausformung der Landschaft ist nur wenig differenziert.

Die Ortslage liegt im Mittel ca. 60m iber NN. Das Gelénde der Gemarkung
steigt von Siidosten ( ca. 58m tber NN ) nach Nordwesten, Norden

(max. 71m ber NN ) an.

Das Bebauungsgebiet weist ein leichtes Gefélle von Westen nach Osten
und von Norden nach Stiden auf.-

Oberfldchig sind in der Gemeinde (iberwiegend pleistozéne Sande

( Hochflichensande und Geschiebemergel und Talsande ) anzutreffen.

In den Niederungsgebieten im Siiden und Westen werden diese Sande

von humosen Bildungen ( Niedermoortorf ) mit Stérken bis 1,5m (berlagert.
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Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
Entwicklung des Bebauungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Dorst wird das gréBte Gebiet

des Bebauungsplanes als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Ein weiterer kleinerer

Teil der Flache wird als Gartenland ausgewiesen.
Das bedeutet, daR auch eine leichte Gewerbetétigkeit auf den Wohngrundstiicken
méglich ist.

Ziel, Zweck und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
am Ostlichen Ortsrand.

a) Aligemeines Wohngebiet wurde gewéahit, um die Ausweisung einer leichten

Gewerbetatigkeit im Wohngebiet einzurdumen.

Im allgemeinen soll das Wohngebiet vorwiegend dem Wohnen dienen.

Als Schallschutzwerte sind tagsiiber 55 dB und nachts 40 dB als Maximalwerte
einzuhalten.

b) Der Bebauungsplan ist zur Rechtssicherung der spateren ErschlieBungskosten
notwendig.

c) Desweiteren dient der Bebauungsplan zur Sicherung der Ruhe, des
Immissionsschutzes, der Abgrenzung der Bebauung, der Erhaltung sowie
Schaffung von Schutz- und Sichtflachen, zur Regelung der ErschlieBung
und zur Konfliktlésung.

d) Der Anschlu der Ver-und Entsorgungsleitungen erfolgt an das bestehende
Netz der Gemeinde.

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes

Art und MaB der Baulichen Nutzung

a) Um ein harmonisches Gesamtbild zu erhalten, wurde die Bebauung innerhalb
des Wohngebietes als eingeschossige Wohnbauten mit ausbaufdhigem
ObergeschoR in offener Bauweise festgelegt.

Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet

20%

WA - Gebiet GFZ=0,3 GRZ =04 Fmind. = 500m?

b) Das MaR der baulichen Nutzung wurde entsprechend der vorhandenen Bebauung
und GrundstiicksgréBen unter Gewahrleistung der MindestgréRen, BauNVO § 17
ausgewiesen.

c) Das Verhltnis zwischen Grund-und GeschoRfldchenzahl entspricht der BO § 2
Abschnitt 4 in bezug auf solche Dachgeschosse, die nicht als Vollgeschosse
gelten, aber ausbauféhig sein kénnen.

ErschlieBung

a) Fahrverkehr

Der im Plangebiet vorhandene Weg ermdglicht den AnschluB eines jeden
Grundstiickes.

vorhanden geplant
Fahrbahnbreite: 5,50m 5,50m
Gehweg: 1,40m 1,40m

Die Zufahrt von Feuerwehr und Rettungswagen an sdmtliche Grundstiicke ist
gewdrleistet. Im Rahmen der ErschlieRung ist fiir eine ausreichende
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Bereitstellung von Loschwasser zu sorgen. Die Gemeinde Dorst verfiigt (iber
mehrere Lischwasserbrunnen. Fiir das Bebauungsgebiet kann ein ca 2
Grundstiicke entfernter Loschwasserbrunnen genutzt werden.

b) Ruhender Verkehr

Die MindestgrundstiicksgréBen sind so zu bemessen, daf fir jede Wohneinheit

auf dem Grundstiick ein Steliplatz geschaffen werden kann. Fir den StraBenausbau
sind keine Parkpldtze vorgesehen. Eine einseitige Langsaufstellung von

parkenden Fahrzeugen soll méglich sein.

c¢) Grinflichen und Spielplitze

GemaR § 9 Abschnitt 1 BauGB sind die nicht (iberbauten Fldchen der bebauten
Grundstiicke zu begriinen und zu unterhalten, soweit diese Fldchen nicht fiir eine
andere zuldssige Verwendung bendtigt werden.

Die Gestaltung der Grundstiicke kann ansonsten nach Ermessen der Eigentiimer
erfolgen. Sie solite méglichst naturnah sein.

Ver- und Entsorgung
Strom

Die Stromversorgung wird durch die EVM Aktiengeselischaft, Betriebsbereich
Haldensleben technisch gewirleistet.

Die vorhandene StraBenbeleuchtung wird bis zum StraRenende weitergefiihrt.
Es wird eingeschétzt, da zur elektrotechnischen ErschiieRung des geplanten
Vorhabens die Errichtung einer neuen Trafostation notwendig wird.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt liber einen Anschlu an das bestehende
Netz in der Gemeinde. Die Anlage wird nach Fertigstellung durch einen investor
vom Wasserverband iibemommen.

Ldschwasserversorgung

Die Gemeinde verfiigt (iber mehrere Léschwasserbrunnen, die im Ort verteilt sind.

Ein Loschwasserbrunnen befindet sich unmittelbar am Anfang des Bebauungsgebietes.
Die Leistung der Brunnen betrdgt mind. 8001/min. Desweiteren steht fiir die Brand-
bekdmpfung ein Tankwagen im Dorf zur Verfligung.

Fir die erste Brandbek&mpfung kann Trinkwasser aus dem Trinkwassemetz
entnommen werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch den Landkreis Ohrekreis sichergestelit.
Die Verkehrsfldchen sind so angelegt, daR jedes Baugrundstiick von der
Strae erreichbar ist.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwassserentsorgung erfolgt liber Kleinkl4ranlagen auf jedem
einzelnen Grundstiick. Das vorgeklarte Abwasser aus den Uberlaufen wird

an das vorhandene Entwisserungsnetz der Gemeinde herangefiihrt.

Die Gemeinde verfiigt iiber Oxydationsteiche, welchen das

vorgeklarte Abwasser zugefiihrt wird.

Nach Aussage des Abwasserzweckverbandes wird der vorhandene
Oxydationsteich erweitert und neu ausgebaut, so daB das Abwasser der insgesamt
ca 40 Einwohner des neuen Bebauungsgebietes eingeleitet werden kann.
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Entsorgung des Niederschlagswassers
Das anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken ist auf diesen zu versickern.
Das anfallende Regenwasser aus dem StraRenbereich wird in das bestehende
Entwasserungsnetz eingeleitet bzw. in einen Straengraben versickert.
Genaue Aussagen dazu sind aus den spéter zu erstellenden Planungsunteriagen
zu erkennen.
Telekommunikation
Die Gemeinde verfiigt zur Zeit tiber einen 100 %igen AnschluBgrad an das
Femmeldenetz.
Fiir die neue Bebauung erfolgt eine weitere Kabelverlegung.
Gas

Die Gasleitung der Gemeinde ist bis zum Bebauungsgebiet herangefihrt worden.
Eine Weiterfiihrung der Leitung fiir die neuen Grundstiicke ist moglich.

Eigentum und Fldche

Eigentumsverhdltnisse

Die Flichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen in der
Gemarkung Dorst im Flur 3.

Die Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz.

Flachenbilanz

Die gesamte fiir eine Bebauung vorgesehe Fldche betragt ca. 1,158 ha.
Die Flache ist wie folgt aufgeteilt .

Wohngebiet: 0,863 ha
Verkehrsflache: 0,295 ha
Flachensumme: 1,158 ha

Die GrundstiicksgroBen liegen zwischen S00m? und 1150m>.

Bei einer angenommenen Parzellengrée von 680m? ist Platz fir
10 Grundstiicke vorhanden.

MaBnahmen zur Realisierung

Das Wohngebiet soll-durch einen ErschlieBungstréger erschlossen werden.

Der Trager der ErschlieBung kann die Gemeinde oder ein privater Unternehmer sein.

Die Wohnbebauung erfolgt durch die Bauherren.
Satzung des Plangebietes
Art und Mag der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Wohnflache genutzt. Es sind nur Einfamilienh&user
(Einzelhduser) vorgesehen. Die Grundflachenzahl ( GRZ) ist mit 0,4 und
die GeschoRflachenzahl ( GFZ ) mit 0,3 festgelegt.

Im gesamten Wohngebiet ist eine eingeschossige offene Bauweise mit mdglichem
DachgeschoBausbau festgelegt.
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Stellung der baulichen Anlage

Die Stellung der Gebidude zur StraBe ist traufseitig .

Garagen und NebengelaB

Fiir Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen ist eine Grenzbebauung zuléssig.

Griinanlagen

Bei dem Bebauungsgebiet handelt es sich um eine Fliche, die zur Zeit als Garten-
und Ackerland genutzt wird.

Die Flache wird durch den Bau der Wohnh&user und Garagen teilweise versiegelt.
Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden beriicksichtigt.

Es wird pro Grundstiick die Pflanzung mindestens eines GroRbaumes vorgesehen.
An der anliegenden ZufahrtsstraBe stehen beidseitig groRe Alleenbdume,

Ahorn, Robinien und Kastanien. Diese bleiben erhalten und miissen wahrend der
BaumaRnahmen geschiitzt werden.

Als siidliche Begrenzung des Bebauungsgebietes wird eine Hecke aus einheimischen
Gehdlzen gepflanzt.

Einfriedungen

Die Einfriedung der einzelnen Grundstiicke werden von der Gemeinde nicht
festgelegt.
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