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Aufgabe und Zweck des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes im

!J

Rahmen der Baugesetzgebung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke einer Gemeinde nach MaBgabe des Baugesetzbuches vor-
zubereiten und zu leiten.

Neben dem Bebauungsplan steht den Gemeinden zur Bestimmung der
Zulissigkeit von Vorhaben die Satzung iiber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) zur Verfiigung. Dieses Planungsinstrument wurde
erstmals mit dem § 55 BauZVO (DDR) eingefiihrt und im Ubt;_rleitungsrecht des
§ 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 fiir das Beitrittsgebiet mit einigen Anderungen und
Ergiinzungen bis Ende 1597 in das BauGB iibernommen. Dies geschah mit dem
Hinweis auf die Notwendigkeit der bauplanungsrechtlichen Zulissigkeit von
Vorhaben angesichts des am 03.10.90 grundsiitzlich nur anwendbaren
Zulissigkeitsrechts in den nicht beplanten Bereichen (§§ 34 und 35).

Damit soll der VEP genau wie ein Bebauungsplan die stidtebauliche Ordnung
eines bestimmten genau definierten Gebietes der Gemeinde gewihrleisten und
absichern. Er stellt daher eine umfassende Entscheidungsgrundlage fiir die
weitere bauliche Entwicklung dar.

Der VEP begriindet wie ein Bebauungsplan die Zulissigkeit von Vorhaben, ohne
daB3 er jedoch als Bauleitplan i.S.d. § 1 Abs.2 BauGB bezeichnet wird.
Gleichwohl hat er - von Sonderheiten abgesehen - die Funktion eines
verbindlichen Bauleitplanes. Seine besondercn Merkmale sind: Anwendbarkeit
aul bestimmte investive Zwecke, beschleunigte Aufstellungsmiglichkeit durch
Verfahrensverkiirzung und Herausnahme aus dem zweistufigen Planungssystem
des BauGB, Entlastung der Planungs- und Kostenkapazitiit der Gemeinde durch
planerische Vorleistung des Vorhabentriigers, Verpflichtung des
Vorhabentriigers zur unmittelbaren, fnstgebundenen Durchtiihrung der
stidtebaulichen MaBnahmen.

Vorhaben sind dort zulisssig, wenn sic der Satzung des VEP nicht
widersprechen und dic ErschlieBung gesichert ist.

Der VEP unterliegt der Genehmigung der Hheren Verwaltungsbehorde des
Landes.

Damit sichert auch ein VEP als Satzung die durch die Gemeinde selbst

festgelegte Art und Weise einer weiteren baulichen Verinderung im Rahmen
cincr demokratischen Entscheidungsfindung unter enger Beteiligung der Biirger.

Wirkune und Rechtsverbindlichkeit

Nach den grundlegenden Regelungen iiber Inhalt und Verfahren der
stiidtebaulichen Planung und sonstiger Nutzung der Grundstiicke in der
Gemeinde gemiiBl Baugesetzbuch ( BauGB ) vom 01.07.1990 wird eine
geordnete stidtebauliche Entwicklung gewihrleistet.

Den Biirgern wird im Sinne des § 3 BauGB durch friihzeitige Biirger-
beteiligung eine aktive Mitwirkung an der Bauleitplanung ermoglicht.
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Folgende Rechtwirkungen entstehen:

Im Satzungsgebiet bestimmt sich die Zuliissigkeit von Vorhaben allein nach der
Satzung; diec Zuliissigkeitsvorschriften der §§ 30, 34 und 35 sind nicht
anwendbar.

Von den Bestimmungen der Satzung kénnen solche Ausnahmen zugelassen
werden, die in der Satzung nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind
(§ 2460 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6a1i. V.m. § 31 Abs. 1 BauGB). Wird im
Baugenehmigungsverfahren die Erteilung einer Ausnahme von den
Bestimmungen der Satzung beantragt, entscheidet die Baugenehmigungsbehorde
im Einvernehmen mit der Gemeinde entsprechend § 36 Abs. 1 Satz 1 (Abs.4
Satz 2 BauGB).

Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB sind nicht zulissig; insofern bedarf es des
Anderung der Satzung.

Ebenfalls nicht anwendbar ist der § 33 BauGB, d.h. Vorabgenehmigungen
withrend der Aufstellung der VEP-Satzung sind nicht moglich.

3. Einordnung des Vorhaben- und ErschlieBungsnlanes in die
Inufende Fliichennutzunesplanung der Stadt Erfurt

GemiiB der Aussage des Stadtplanungsamtes vom 15.01.93 liegt ein Entwurt
eincs Rahmenplanes zur Fliichennutzung im Ortsteil Marbach mit Datum
10.12.92 vor. In diesem Entwurt ist die Fliche des VEP als Allgemeines
Wohngebiet-WA ausgewiesen.

Die damit festgelegte Lage und Art der baulichen Nutzung des Planungsgebietes
wurde vom Verfasser des VEP umgesetzt.

4, Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Wohngebiet
NMeininoer Stralle

4.0. Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der Geltungsbercich des VEP umfaBt folgende Flurstiicke:

- Flur 3 . Gemarkung Erfurt-NMarbach

Flurstiicke I1lund 12
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4.1. Lage des Planungsgebietes - momentane Nutzungsstruktur und
stidtebauliche Idee

Das Planungsgebiet befindet sich in nérdlicher Randlage der bebauten Ortslage
direkt angrenzend an den Marbach.

In dem bereits im Punkt 3 genannten Entwurf des Rahmenplans der
Flichennutzung wird der weiteren Entwicklung der Ortslage Marbach ein
Flichenwachstum in siidlicher sowie in nordlicher Richtung zugrunde gelegt, so
daB die Flidche des VEP zukiinftig im inneren nordlichen Bereich liegen wird.
Auf dem Geliinde befindet sich eine aufgelassene Giirtnerei. Die baulichen
Anlagen befinden sich in einem desolaten Zustand und werden beriumt.

Das gesamte Geliinde ist relativ eben und derzeit nicht mit Bdumen bewachsen.
Der angrenzende Marbach, der zur Zeit als 6kologisch belastet eingeschiitzt
werden muB, ist vorrangig auf der nordlichen Béschung bewachsen.

Es stand die Aufgabe,im stidtebaulichen Entwurf die kiinftige zentrale Lage des
Bebauungsgebietes in einem sich vergroBerndem Ortsteil zu beachten. Daraus
resulticrt diec Ausbildung von Hausgruppen, die schon stidtischen Charakter
tragen.

Mit dem stiidtebaulichen Entwurf soll eine geordnete stiidtebauliche Entwicklung
in diesem Bereich gesichert werden, die Ansatzpunkt und Orientierung bildet fiir
die bauliche Enweiterung der Ortslage in ndrdlicher Richtung bis zur neuen
ErschlieBungsstraBe Moskauer Platz-Salomonsborn (Weiterfithrung NQV).

Dic Bebauung ist mit maximal zwei Vollgeschossen und der Moglichkeit des
DachgeschoBausbaus festgesetzt. Dicse Hohenentwicklung ist unter Beachtung
der zukiinftigen Entwicklung in diesem Bereich Marbachs vereinbar mit der
umlicgenden Bebauung.

Im nordéstlichen Bereich der Fliche des VEP an der Bergener Straf3e ist
vorgesehen, zur Versorgung der neu entstechenden Wohnungen sowie der
umliegenden Bebauung einen Markt mit maximal 600 qm Verkaufsraumfliche
sowie Dienstleistungsangebote (Biirgerhaus) fiir die Bewohner Marbachs zu
errichten. Damit entfillt der Bau ciner Verkaufseinrichtung auf der Fliche des
Gemeinntitzigen Siedlungswerkes.

Mit der Bebauung auf der Fliche des VEP werden am angrenzenden Marbach
RenaturisierungsmaBnahmen realisiert. Ziel ist es, den entstehenden Griinzug als
natiirliche Fliiche zu gestalten und damit auch eine Abschirmung zum
bestehenden Gewerbegebiet zu schaffen.

Die AusgleichsmaBnahmen werden in der parallel erstellten Eingriffs-
ausgleichsplanung dargestellt.

4.2.Fisentumsverhiiltnisse im Planungsgebiet

Die unter Punkt 4.0. aufgezihlten Grundstiicke der einzelnen Fluren befinden
sich in privatem Besitz.

Dic/ T < <irc Opticn auf den Kauf dieser
Grundstiicke in Ubereinstimmung mit dem Eigentiimer bei Vorlage des
Baurcchts vor.
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. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB. §§ 1-11 BauNVQ)

4.4

Das Bebauungsgebiet ist in folgender Art der baulichen Nutzung festgelegt:

Allgemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO )

. Mafl der Baulichen Nutzung ( § 9 Abs.1 BauGB. § 16 BauNV )

s
tn

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal II
mit der Moglichkeit eines ausgebauten Dachgeschosses festgelegt.

. Bauweise (§ 9 Abs. 1 BauGB. § 22-23 BauNVQ)

4.6.

Im Geltungsbereich des VEP wird die Bebauung mit Hausgruppen entsprechend
der Darstellungen im Plan vorgegeben.

An stidtebaulich relevanten Stellen wird durch Baulinien der gestalterische
Grundgedanke der Raumbildung festgelegt.

Dic iibrigen Bereiche sind mittels Baugrenzen im Sinne ciner flexibelen
Hausgestaltung fixiert.

Spezielle Festlegaungen zur Bauausfiihrung
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Die Dachausbildungen werden als Satteldachformen mit einer Dachneigung
von 38 bis 45 Grad festgeschricben.

Dic Dachdeckung wird mit keramischen Dachziegeln in den Farben
zicgelrot bis rotbraun festgelegt.

Die Firstrichtungen werden zwingend in der dargestellten Form
vorgeschricben.

Dic Verklinkerung der Fassaden wird zwingend ausgeschlossen.

Im Fassadenbercich sind gebietstypische Materialien anzuwenden.
Unzuliissig sind grelle, leuchtende Farben sowie Anstrichstoffe mit einer
gliinzenden Oberfliiche.

Bei der Berechnung der Grundflichenzahl werden grundsitzlich alle
baulichen Anlagen gemiiB § 19 BauNVO einbezogen.

Wird eine Abgrenzung des einzelnen Grundstiickes vorgesehen, ist diese mit
halbhohen Heckenpflanzungen auszufiihren.

Dic Grenzen zu den Mischverkehrsflichen sind in einer Breite von einem
Meter von Mauern und hochwachsenden Gehdlzen freizuhalten.
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8. Die Versiegelungs- und Uberbauungsflichen sind nach § 8 (2)
Bundesnaturschutzgesetz auszugleichen.

9. Diec Eingriffsausgleichsmafnahmen sind baubegleitend oder im unmittelbaren
AnschluB3 an die Bauarbeiten auszufiihren.

10. Die privaten Griinflichen am nérdlichen Rand des Bebauungsgebietes sind als

ein der Allgemeinheit zugiinglicher Griinzug entsprechend dem
Griinordnungsplan zu gestalten.

4.7. Verkehrslosung ( § § Abs. 2 Nr.3 BauGB)

1.  Die HaupterschlieBung des Wohngebietes erfolgt iiber die neu zu schaffende
stidostlich des Gebietes gelegene Anbindung iiber die Bergener StraBe.

12

Der in Ost-West-Richtung verlaufende Abschnitt der ErschlieBungsstrae
(PlanstraBe A) wird als Mischverkehrsfliche ausgebildet. Die
Mischverkehrsfliche endet an der Meininger Stra3e. Die angrenzende
Grundstiicksgrenze ist in einer Breite von einem Meter von baulichen Anlagen,
hochwachsenden Hecken, Strauch- und Baumanpflanzungen freizuhalten.

3. Die Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage erfolgt iiber die Mischverkehrsfliiche.

4. Dic Fortfithrung der Meininger Strae zwischen Beginn Planstralle A und
FuBgingerbriicke iiber den Marbach wird als sandgeschiiimmte Schotterdecke
ausgeliihrt.

5.  Freiflichen innerhalb des Baugebietes, die keine privaten Griinflichen sind, sind
so auszuliihren, daB Oberfliichenwasser auf natiirliche Art versickern kann (
Rasensteine, Kiesschotter, Pflaster ). Totale Flichenversiegelungen durch Beton
oder Bitumen/Asphalt werden ausgeschlossen.

6.  Dic Anzahl der nachzuweisenden Stellpliitze regelt die Stellplatz- und
Garagensatzung der Stadt Erfurt.

7.  Die Anlieferung der Verkaufseinrichtung im nordstlichen Bereich der Baufliche

ertolgt iiber dic Zufahrt an der Bergener StraBe, die gleichzeitig Zufahrt zum
Kundenparkplatz ist.

4.8. Ver- und Entsorgung (§ § Abs.2 u.6. § 9 Abs.1 u.6 BauGB)

4.8.1.Wasserversoroung

Entsprechend einer Stellungnahme der Nordthiiringer Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung GmbH vom 10.12.92 kann die Versorgung mit
Tnakwasser iiber dus vorhandene und zu erweiternde Trinkwassernetz der
Kommune erfolgen.

Fiir das Gebiet ist eine Loschwassermenge von 96 cbm pro Stunde fiir 2
Stunden vorzuhalten. Befestigte Anfahrten sind nach DIN 14090 und Hydranten
nach DIN 3221 bzw. 3222 zu erstellen.
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4.8.2. Abwasserentsoreung

Dic AnschluBl der Abwasserleitungen kann derzeit nicht in ein kommunales Netz

erfolgen.

Wenn die Bauvorhaben auf der Fliiche des VEP vor Fertigstellung des

stidtischen Sammlers genutzt werden sollen, ist durch den Vorhabentriiger ein

Abwassersammler, beginnend siidlich des Baugebietes an der Schwarzburger

StraBe durch die Mumngcr Strafle, PlanstraBe A, Bergener Strafe, Luckenauer

StraBle und bis zur Ubergangslosung entlang des Marbachs zu realisieren

(Darstellung im Su.hemaplan Ver- und Entsorgung, MaBstab 1:2000).

Im Bereich der dargestellten Interimslésung zur Abwasserbeseitigung ist durch

den Vorhabentra“cr eine Ubernanasiosunﬂ zZur Abwasserentsorﬂunn zu

schaffen. Diese chrgdngslosung kann als

A) Kleinkliranlage mit biologischer Klirung und Versickerung des
Uberlaufs, der 95% der Qualitit von Trmkwasser aufweist, in den
Untergrund, oder

B) Sammelbecken, aus dem mittels einer Stahlleitung in den Hauptsammler
in der Nordhiuser StraBe gepumpt wird,

ausgelihrt werden.

4.8.3. Stromversoraunge

Die Versorgung des Wohngebietes mit Elektroenergie erfolgt tiber dic
vorhandenen Trafostationen im Netzbereich Marbach.

Wird durch das Encrgieversorgungsunternehmen die Aussage getroffen, daB aus
netztechnologischen oder kapazitiven Griinden mit den vorhandenen
Trafostationen die sichere und gleichmiiBige Versorgung aller Bereiche des
Wohngebietes nicht abgesichert werden kann, ist die vorhandene Trafostation zu
erweitern.

4.8.4. Wiirmetechnisches Konzept

Die wiirmetechnische Versorgung der einzelnen Gebiiude im Geltungsbereich
des VEP erfolgt vorzugsweise im Sinne der Umweltvertriglichkeit mit Erdgas.

4.8.5. Fernmeldetechnische Versorsung

Ein Anschlu3 des Bebauungsgebietes an das vorhandene Fernmeldenetz ist voin
Stand der Kapazititserweiterung der Telekom abhiingig und kann nur im
Rahmen der jeweiligen Moglichkeiten erfolzen.

4.8.6. Abfallentsorsung

Die Entsorgung des Normalmiills erfolgt in die zum Zeitpunkt des Nutzungs-
beginns bestitigte geordnete Deponie der kommunalen Entsorgung.



4.9.Immissionsschutz

Das Wohngebiet grenzt im Osten, Siiden und Westen an nach BauNVO
vertriigliche Gebicte: Dorfgebiet (MD) bzw. Kleinsiedlungsgebiete (WS).

Im Norden grenzt jenseits des Marbachs und der Luckenauer StraBe ein
bestehendes Gewerbegebiet. Der Abstand zwischen den Gebiuden im
Gewerbegebiet, die als Biiros und Garagen genutzt werden, und den in der
Fliche des VEP nordlich gelegenen Wohngebiduden betrigt im Durchschnitt ca.
40 Meter.

Der ausgewiesene Griinzug entlang des zu renaturierenden Marbachs ist auch als
Abschirmung zum Gewerbegebiet als intensive Bepilanzung mit mehrstufigem
Griin auszubilden.

Als schalltechnische Orientierungswerte fiir die stidtebauliche Planung

(DIN 18005) gelten in einem Wohngebiet als Hochstwert tags 55 dB

und nachts 45 dB.

Die schalltechnischen Hochstwerte fir das dem Markt in der Bergener Straf3e
gegeniibeliegende Kleinsiedlungsgebiet (tags 55 dB, nachts 40 dB) sind auch
bei der Belieferung des Marktes einzuhalten.

Der Ortsteil Marbach liegt im Korridor der Kaltluftzufuhr fiir die Stadt Erfurt.

Im stidtebaulichen Entwurf wurde beriicksichtigt, daB ein AbflieBen der Luft
von West nach Ost gewiihrieistet bleibt.

4.10.Griinfliichen (§ § Abs.2. § 9 Abs. 1 u. 6 BauGB)

Die Realisierung eines Bebauungsplancs stellt nach § 8 des Bundes-
naturschutzgesctzes ( BNatSchG ) einen erheblichen Eingriff in die Natur und
die Landschaft dar. Mit dem vorliegendem Entwurt wurde angestrebt,
vermeidbare Beeintrichtigungen zu minimieren. Die unvermeidbaren
Beeintriichtigungen werden mit EingriffausgleichsmaBnahmen

nach § 8 (2) BNatSchG ausgeglichen.

Bei der Bepllanzung der privaten Griinfliichen sind entsprechend der
vorgegebenen Art der Pflanzbindung gebiets- und ortstypische Laubbiume
bzw. Gehdlze entsprechend der Pflanzliste des Griinordnungsplanes
vorgeschrieben.

Die privaten Griinflichen am nordlichen Rand des Bebauungsgebietes sind in
einer Breite von 15 Metern als ein der Allgemeinheit zugiinglicher Griinzug am
renaturierten Marbach als Abgenzung zum bestchenden Gewerbegebiet
entsprechend der Pflanzliste des Griinordnungsplanes mehrstufig als Baumhecke
aufzubauen und auf Dauer zu erhalten.

Der Aushub an Mutterboden ist entsprechend § 202 BauGB zu schiitzen.
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4.11.Werbeanlagen ( § 13 BauO )

Dic Zulassung von Werbeanlagen regelt die Werbesatzung der Stadt Erfurt.

S Wesentliche Auswirkungen des Vorhaben- und ErschlieBungplanes
auf die angrenzenden Gemeindegebiete

Eine wesentliche Auswirkung des geplanten Bebauungsgebiets auf die
umgebenden Nachbargemeinden ist aus heutiger Sicht weder von der GroBe, der
Lage noch der Art der baulichen Nutzung zu erwarten.

Folgende Nachbargemeinden sind im Verfahren zu beteiligen:
Alach

6.  Fliichenermittiung

Die Flichenermittlung erfolgte auf der Grundlage des vorliegenden
Katasterplanes im MuPstab 1 : 1000.Eine genaue Festlegung der Flichen
ist erst nach einer Teilungsmessung moglich.

GrundstiicksgroBe ca. 15.100 gm
StraBenverkehrsfliche nicht aul dem Grundstiick
Mischverkehrsfliche ca. 1.000 gm

(wird nach Realisierung offentlich)

Stellflichen ca. 1.650 gm
Gehweg/strallenbegleitend nicht auf dem Grundstiick
Olfentliche Griinfliiche am Marbach ca. 2.100 gm

Private Griinfliiche ca. 6.050 gm

Bebaubare Fliiche ca. 4.800 gm
Grundllichenzahl unter Berechnung der Baulfliche 8,32

Grundllichenzahl unter Berechnung der Baulliche,
der Mischverkehrstliche und der Stellplitze/Zufahrten 0,49
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Auberhalb des Geltunesbereiches zu realisierende Fliichen:

Stra3enfliiche ca. 665gm
Gehweg ca. 280gm
Mischverkehrsfliiche ca. 4759gm
Offentliche Griinfliiche/Park ca. 700 gm
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