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Vorgaben, Rahmenbedingungen

Mit der Bauleitplanung sind Ziele des Landesentwicklungsplanes Sachsen vom 16.08.1994

(LEP) berlhrt, dessen sie entsprechen muR.
An die folgenden Ziele des fachlichen Teiles des LEP ist der Bebauungsplan anzupassen:

- EinfGgen in die vorhandene Siedlungsstruktur und in die Landschaft,
- Vorrang der Erneuerung, Abrundung und maRvollen Erweiterung,

- Wohnbauflachen und Verkehrsflachen sollen einander so zugeordnet werden, daR
Nutzungskonflikte durch Luftverunreinigungen, Larm und Erschiitterungen vermieden

werden,
- Natur und Landschaft sollen bei Planungen méglichst erhalten werden, daR jeweils

vorhandenen naturrdumliche Potentiale Berticksichtigung finden.

1. Lage des Bauvorhabens

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Stadt Zwickau/Stadtteil

Mosel, Gemarkung Mosel.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft in der Gemarkung Mosel die Flurstiicke

400/21, 400/22 sowie 392/7. Der Bebauungsplan grenzt unmittelbar an eine vorhandene
Bebauung am Teichweg an.

Die Plangebietsflédche rundet somit die baulich genutzten Flachen in diesem Bereich ab.

In westlicher Richtung bildet sie den derzeitigen Abschlu der zu bebauenden Flache am
Birkenweg. '

Die Plangebietsflache ist éstlich und stidlich vom Teichweg sowie westlich vom Birkenweg
eingeschlossen. Der vorhandene Birkenweg und der Teichweg miinden jeweils direkt in die
Schlunziger Strae (S 286) ein. Beide Wege sind bituminds befestigt.

Westlich vom Birkenweg verlduft die Bahnlinie Hof - Zwickau - Dresden der Deutschen
Bundesbahn AG (Sachsenmagistrale).

Im Birkenweg befinden sich bereits ausreichend dimensionierte Entsorgungsleitungen fur
Abwasser und Regenwasser.

Weiterhin ist eine funktionsttichtige Trinkwasserleitung vorhanden, die den Birkenweg quert.
Danach verlduft diese Leitung im Flurstiick 400/21 (Plangebiet). Im weiteren Verlauf verlafit
diese Leitung den &stlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungspianes.
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2. Vorstellungen zur Realisierung des Vorhabens

Der Vorhabentrager beabsichtigt mit der Realisierung des Plangebietes im vorliegenden
Gebiet, Bauland flir den vorhandenen Bedarf an individuellen Wohnbaustandorten zu

schaffen.
Der Bau- und Verkehrsausschul der Stadt Zwickau hat am 23.11.1999 die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 090 fiir das Gebiet Zwickau, Stadtteil Mosel ,Am Teichweg" be-
schlossen.

Auf dem Uberplanten Flurstlick 400/21(alt 400/19) ist gegenwartig eine vorhandene
Scheune/Lager der ehemaligen LPG ,VIIi. Parteitag Mose! “i. L. existent.

Das Gebé&ude befindet sich in einem sehr verwahrlosten Zustand. Diese Beurteilung trifft
auch auf das sich anschlieRende Gelande zu, welches seit ca. 10 Jahren nicht bewirtschaftet

wurde und sich demzufolge sehr unansehnlich darstellt.

Zudem entspricht das benannte Gebaude nicht der ortstypischen Struktur der unmittelbaren
Umgebung des Plangebietes. Diese ist hier durch eine Bebauung mit Reihenhdusern sowie
mit einem Mehrfamilienwohngeb&ude (DDR- Neubaublock) gekennzeichnet.

Auf Grund des sehr schiechten Bauzustandes der vorhanden baulichen Anlage
(Scheune/Lager) und deren ehemaliger Zweckgebundenheit wird beabsichtigt, diese Anlage

zu beseitigen.

Die Errichtung von Einfamilienhdusem als Einzel- bzw. Doppelhéuser auf einer teilweise be-
reits erschlossenen Flache des Plangebietes, bilden eine sinnvolle Abrundung der sich im

Umfeld befindlichen bebauten Ortslage. :
Mit der Schaffung von 11 (elf) Standorten fir den individuellen Wohnungsbau wird die

Stadt Zwickau/Stadtteil Mosel der Nachfrage sowie dem Bedarf an derartigen Baufléchen
optimal gerecht.

Die Uberschaubare WohngebietsgroRe, die GréRe der Parzellen, die gefragte Ortslage von
Mosel sowie eine optimale Verkehrsanbindung an das Ubrige Stadtgebiet, machen dieses
Wohngebiet besonders attraktiv.

Daher ist das Plangebiet speziell in Verbindung mit der Stadt Zwickau und mit dem Standort
des VW- Werkes Sachsen zu sehen.

3. Planerische Vorhaben

Der Ortsteil Mosel liegt an der (iberregionalen Verbindungsachse der séchsischen Ober-
zentren Zwickau - Leipzig.

Die eingemeindete, ehemalige Gemeinde Mosel, verfigt Uber einen durch das Regierungs-
présidium Chemnitz vom 03.11.1997 und 31.07.1998, AZ. 51-2411.10-97 genehmigten
Flachennutzungsplan.

Dieser weist flr das Plangebiet und die nahere Umgebung die Nutzungsart - Gemischte
Bauflachen - (M) aus.

Der Planer hat das Ziel seines Vorhabens in dem vorliegenden Bebauungsplan mit dem
Planzeichen WA - Allgemeines Wohngebiet — festgesetzt.

Die Umsetzung des Vorhabens fithrt zu einer organischen Siedlungsentwicklung an der
l&ndlichen Peripheri des Oberzentrum Zwickau .

Gleichzeitig wird durch die Realisierung des geplanten Vorhabens eine ortstypische
Abrundung der vorhandenen baulich genutzten Flachen im Betrachtungsgebiet erreicht.
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Die BaufeldgroRe wurde bewulRt relativ groRzigig ausgelegt, um den kiinftigen Bauherren
einen angemessenen Spielraum beziglich der Standorte der Geb&ude zu belassen.
Gleichzeitig wird damit ebenfalls eine vom Ortschaftsrat der ehemaligen Gemeinde Mosel

gewlnschte aufgelockerte Bebauung gewahrleistet.

Das Maf der baulichen Nutzung im Plangebiet wird die méglichen Héchstgrenzen firr Wohn-

gebiete nicht Uberschreiten.
Die Mafstablichkeit zur vorhandenen Umgebungsbebauung wird optimiert und gestalterisch

aufgewertet

Das Plangebiet schlielt direkt an eine bestehende Bebauung am Teichweg an. Somit ist der

Grundsatz nach Anwendung an geeignete Siedlungseinheiten erfilit.
Etwaige Nutzungskonflikte sind aufgrund der Gleichartigkeit von Plan- und angrenzenden

Gebieten ausgeschlossen. :

4. Gebietsstruktur

4.1 Grofie und Topograhie des Gebietes

Die fur die Realisierung des Bauvorhabens zur Verfligung stehende Flache weist eine GroRe
von 11.038 m* auf. Diese Flache liegt in der Gemarkung Mosel.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Héhenlage von 256...257 m tber NN.

Die Plangebietsflache ist Uberwiegend als durchgehend ebene Flache zu bezeichnen.

4.2 Gegenwartiger Bestand der naturrdumlichen Ausstattung des Gebietes

Der Gstliche Teil der Fldche des Plangebietes ist mit dem bezeichneten Geb&udebestand
(Scheune/Lager) bebaut.

Der zentrale Teil der Planflache (zukinftiger Hausbaustandort far 11 (elf) Eigenheime) be-
steht aus einer ehemals intensiv bewirtschafteten, jetzt jedoch stark verwilderten Kleingar-
tenanlage.

Die ehemaligen Geb&ude (Lauben, Bungalow) wurden bereits abgerissen. Teilweise sind
noch einige Fundamente dieser Bebauung vorhanden.

Der Bereich der ehemaligen Kleingartenanlage ist reichhaltig mit Straucher und Obst- bzw.
Nadelgeholz bepflanzt. Das Straucher- und Obstgehéiz ist stark Uberaltert und von
Schédlingen befallen. Der vorhandene Bestand an Nadelbidumen bleibt erhalten.

Der jeweilige Hausbaustandort soll unter Berlicksichtigung o. g. verbleibender Bepflanzung
ausgewahlt werden.

Der an den Birkenweg 6stlich angrenzende Teil der Planfldche besteht aus einer nicht mehr
genutzten, ungepflegten und somit verkommenen Griinfléche.

4.3 Immissionsschutz

Zum geplanten Wohnbaugebiet wurde vom Vorhabentrager bei der Gesellschaft fiir Akustik
und Fahrzeugmef3wesen mbH (GAF) ein Larmschutzgutachten in Auftrag gegeben.

Die Ergebnisse des Gutachtens vom 19.01.2000 zeigen auf, dal mit der Planung und Er-
richtung eines am westlichen Plangebietsrand (Birkenweg) verlaufenden, 4,50 m hohen
Larmschutzwalles (Erdwall), den Einbau von Fenstern nach dem Stand der Technik in die
zukdnftigen Wohngebaude, die Orientierungswerte der Schallimmission im Wohngebiet ein-
gehalten werden. Die Schlafréume sind auf der dem Schienenverkehr abgewandten Seite
anzuordnen.
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5. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

5.1 Art und Maf der baulichen Nutzung
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Geltungsbereich wird die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
gemalk § 4 BauNVO vorgeschrieben. Ausnahmen nach § 4 Abs.3, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO

sind nicht zuldssig.
5.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Gemé&R BauNVO werden die Obergrenzen in Wohngebieten nicht Uberschritten.

Um eine bestmdgliche Einbindung in das ortstypische Gesamtbild zu erreichen, wurde als
Grundflachenzahl GRZ = 0,4 und als Geschoffldchenzahl GFZ = 0,8 gewéhit,
Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf ein (I) VoligeschoR begrenzt.

Die Festsetzung geméaR § 22 Abs. 2 BauNVO der ,offenen Bauweise" und die Zuldssigkeit
der Bebauung mit Einzel- bzw. Doppelh&usern entspricht ebenfalls der értlichen Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gekennzeichnet.

5.2 Gestalterische Festsetzungen

Neu- und UmbaumaRnahmen haben sich unter Beachtung denkmalpflegerischer und
kulturhistorischer Belange in das vorhandene Umfeld einzufiigen (Ziffer lll 4.7 des LEP).
Mit den nachfolgend erlduterten Gestaltungsfestsetzungen soll dies sichergestellt werden.

Die umgebende Bebauung des Plangebietes ist gekennzeichnet von Einfamilienreihen-
hausern sowie mit einem Mehrfamilien - DDR Neubauwohnblock.

Der Uberwiegende Anteil der Dacher, der in der Ortschaft liegenden Gebdude sowie der
angrenzenden Geb&ude, sind als Steildacher in Form von Sattel-, Walm-, bzw. Kriippelwalm-
d&cher ausgebildet.

Um eine gestalterisch, harmonische Anpassung an die vorhandenen Gebaude zu erreichen,
wurden die Steildachformen des Sattel- und Krippelwalmdaches vorgeschrieben mit zulés-
sigen Dachaufbauten in Form von Dachgaupen.

Der festgesetzte Neigungsbereich von 38° bis 45° entspricht den Dachneigungen der Umge-
bungsbebauung. , :

Um eine beste Anpassung der Garagen zu den Wohngebauden zu erhalten, sind die
Garagendécher in Form von Sattelddchern mit einer Dachneigung von 38° bis 45° oder
Dacher mit Mansarde vorgeschrieben.

Dabei muR die Materialart und Farbe der Dacheindeckung mit der des Hauptgebaudes
Ubereinstimmen.
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5.3 Verkehrsfladchen / ErschlieRung

5.3.1 Verkehr

Die Erschlieffung des Gebietes erfolgt tiber den vorhandenen Birkenweg, den vorhandenen
Teichweg sowie durch den geplanten Anliegerweg (PlanstraRe).

Der Teichweg und der Birkenweg miinden jeweils direkt in die Schlunziger StraRe(S 286).
Die Planstraf3e wird den Birkenweg mit dem Teichweg verbinden.

Die Fahrspur fiir den 6ffentlichen Fahrverkehr auf der Planstrale wird mit einer Breite von
4.0 m mit Asphalt befestigt. Zusatzlich wird beidseitig ein unbefestigter Sicherheitsabstand
von jeweils 0,25 m gewéhrleistet.

Die Fahrspur fir den 6ffentlichen Fahrverkehr auf dem Teichweg wird ab Einmindung der
Planstralle in den Teichweg bis Einmiindung des Teichweg in den Birkenweg, auf 4,75 m
Breite erweitert und mit Asphalt befestigt.

Zusétzlich zu dieser Erweiterung wird beidseitig ein unbefestigter Sicherheitsabstand von
jeweils 0,25 m gewahrleistet.

Ab Einmindung der Planstrale in den Birkenweg, bis zur Einmiindung des Birkenweg in die
Schlunziger StraRe, wird auf der 6stlichen Seite des Birkenweg ein Gehweg 1,50 m breit aus
Betonsteinen errichtet. Dieser Gehweg bindet direkt an den bestehenden Gehweg auf der
Schlunziger StralRe an.

Auf dem gesamten Birkenweg besteht bereits die Einschrénkung der Fahrgeschwindigkeit
auf eine Héchstgeschwindigkeit von 30 Km/h.

Die Planstrale, die dem Birkenweg mit dem Teichweg verbindet, soll ein verkehrsberuhigter
Bereich werden.

Verkehrsflachen

- Fl&achen des flieRenden Verkehrs (Fahrspuren)
als Asphaltflache - 100 % ige Oberflachenversiegelung

- Flachen des ruhenden Verkehrs (Parkstellflachen) / private Verkehrsflachen
als Verbund-/Okopflasterflachen - 50 -70% ige Oberflachenversiegelung

Die Pflastersteine sollen auf einer wasserdurchléssigen Tragschicht aus Schotter/Kies
sowie einer Ausgleichsschicht aus Splitt bzw. Sand verlegt werden.

5.3.2 Trinkwasser

Die trinkwasserseitige ErschlieBung des Standortes ist durch das vorhandene Netz des
Versorgungstragers (Wasserwerke Zwickau GmbH) gewahrleistbar.

Im Birkenweg und im Bereich Teichweg befindet sich eine nutzbare und ausreichend dimen-
sionierte Trinkwasserversorgungsleitung.

Die weitere ErschlieBung mit Trinkwasser wird im Bereich des geplanten Anliegerweges
(PlanstralBe) erfolgen.

Die Erschlieffung erfolgt vorwiegend im Korper &ffentlicher ErschlieRungsstraen.
Anderenfalls werden etwaige Grunddienstbarkeiten zu Gunsten der Wasserwerke Zwickau
GmbH gesichert.
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5.3.3 Loschwasser

Der ErschlieBungstréger verpflichtet sich, die geforderte Loschwasserbereitstellung im
vollen Umfang bis zur Abnahme der Erschlieungsanlagen nachzuweisen bzw. durch

bauliche MaRnahmen herzustellen.

5.3.4 Abwasser (Regen- und Schmutzwasser)

Die Entsorgung des gesamten Abwassers kann Uber die vorhandenen Systeme im Birken-
weg erfolgen. Diese sind ausreichend dimensioniert.
Die Entwé&sserung geschieht im Trennsystem.

Die notwendigen Kanéle zur ErschlieBung der Regen- und Schmutzwasserentsorgung
werden in den offentlichen Kérper der Planstral’e bzw. des Teichweges verlegt.
Anderenfalls werden etwaige Grunddienstbarkeiten zu Gunsten der Wasserwerke Zwickau

GmbH gesichert.

5.3.5 Bodenverhéltnisse

Im Plangebiet wurde im Oktober 1999 in Abstimmung mit den Wasserwerken Zwickau
GmbH eine vorhandene Trinkwasserleitung ausgewechselt.

Bei den auf 14,0 m Lange notwendigen Erdarbeiten wurde festgestellt, daR nach dem Abtrag
von 0,3 m Mutterboden (Verwitterungsschicht) bis zur angetroffenen Lage der Leitung in ca.
2,0 m Tiefe, schwerer lehmiger Boden ansteht. Dieser Boden weist eine hohe Dichte auf und
findet seine Fortsetzung im Anschlul an die Grabensohle (Fotodokumentation liegt vor).

Die angetroffenen Bodenverhé&ltnisse eignen sich nicht fur eine Versickerung von Nieder-

schlagswasser.

Das Flurstlick 400/21 ist im Altlastenkataster der Stadt Zwickau nicht als Altlastenverdachts-
fache aufgefihrt.

5.3.6 Elektroenergie

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich auf dem Teichweg ein Freileitungssystem der

Energie Sachsen Brandenburg AG.
Eine Verkabelung im Wohngebiet wird im Zuge der ErschlieRungsarbeiten geplant und

realisiert.
Diese wird im Randbereich der ErschlieRungsstralen erfolgen.

5.3.7 Telekom

Der Standort wird an das Versorgungsnetz der Telekom angeschlossen. Eine Freileitung be-

findet sich am Teichweg.
Vom letzten Maststandort aus, der sich auf dem Teichweg befindet, ist eine Verkabelung mit

dem Wohngebiet geplant.
5.3.8 Entsorgungsstellen zur Abfallentsorgung

Im Bebauungsgebiet ist keine zentrale Entsorgungsstelle zur Abfallentsorgung vorgesehen.
Zentrale Entsorgungsstellen befinden sich u.a. unweit vom geplanten Baugeblet z. B.am
Gasthof Mosel (Erfassung von Glas und Papier).
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5.4 Grunordnerische Ziele
5.4.1 Ausgangssituation

Die von der vorliegenden Planung beanspruchten Fldchen wurden bisher als Gebaude-
standorte (Scheune, Bungalow, Lauben) sowie als Gartenland und Grinflachen genutzt.

Um dkologische Schéden zu vermeiden, sind die im folgenden aufgezeigten und auf der
Planzeichnung ausgewiesenen griinordnerischen Manahmen im Bebauungsplan fest-

geschrieben.
5.4.2 Grunordnerische MaRnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes

Grinplanerische MaRnahmen, die das Plangebiet betreffen, tragen verbindlichen Charakter
und sind daher in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

Larmschutzwall

Der Larmschutzwall wird entsprechend Pflanzliste (Gehdlze flir den Larmschutzwall) dem
Verkehr auf dem Birkenweg zugewandten Seite bepflanzt und rundet somit optisch das
Bebauungsplangebiet am westlichen Plangebietsrand ab.

Grinflachen

Die Planung wurde so durchgefiihrt, daR die gegenwartig als wertvoll zu erachtenden Griin-
bestandteile entlang des s(idlichen Plangebietsrandes komplett erhalten werden kénnen.
Der in den Baufeldern gekennzeichnete Baumbestand ist vor allem aus 6kologischen aber
auch aus gestalterischen Grinden zu erhalten.

Die Flachen im Pflanzgebot tragen zur optischen Abgrenzung zwischen der Planstrale und

der Parzellen bei.

Haupts&chlich sollen in diesen Bereichen Nistméglichkeiten fiir unterschiedliche Vogelarten
geschaffen werden.

Die Bepflanzung hat auf Grundlage der Pflanzliste zu erfolgen.

Es wird darauf verwiesen, daR in den sténdig 6ffentlich zugéanglichen Bereichen auf giftige
und leicht fruchtende Arten zu verzichten ist.
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5.4.3 Situation nach der Planrealisierung

Nach Beendigung der BaumaRnahme wird sich das entstandene Baugebiet als eine harmo-
nische Abrundung des angrenzenden Gebietes darstellen.
Ein ehemaliger ,Schandfleck” im Ortsgebiet von Mosel wurde zu einem kleinen, attraktiven

Wohngebiet umgestaltet.
Far die bisherigen Bewohner des umliegenden Gebietes wurde die Wohnqualitét erheblich

gesteigert.

Die relativ groizlgige Gestaltung der ,Baufenster” machte es méglich, daR durch die Még-
lichkeit der unterschiedlichen Anordnung der Hausbaustandorte in den Baugrenzen, die
bestehende Bepflanzung weitgehend erhalten bleiben konnte.

Gleichzeitig ist weiterhin zu erkennen, daB diese aufgelockerte Bebauung dem dérflichen
Charakter der Umgebung sowie der gesamten Ortschaft entspricht.

Nach der Fertigstellung der GesamtbaumafRnahme stellt sich dieser Bereich der Stadt
Zwickau/Stadtteil Mosel, als ein sauberes und gepflegtes Wohngebiet dar.

Der idyilische Eindruck vom ,Grinbild des Gebietes” wurde erhalten und optisch weiter
aufgewertet.






