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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1. Vorhabenbeschreibung

Die Eigentimer des Grundstiickes Flst. 367/6 der Gemarkung Oberweischlitz streben die Schaffung von
Baurecht fiir eine gewerbliche Nutzung des Grundstlickes an. Die Flache wurde bisher landwirtschaftlich
genutzt und ist noch teilweise mit diversen Stallanlagen und Gebauden des ehemaligen Schweinemast-
Betriebs bebaut. Die Nutzungsaufgabe der Landwirtschaft liegt schon mehrere Jahre zuriick, so dass das
Grundstuck aktuell als Brache daliegt.

Mit der Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 Abs. 1 BauGB beabsichtigen
die Vorhabentrager die Revitalisierung der ehemaligen landwirtschaftlichen Brachflache und kinftigen
Nutzung als Gewerbeflache. Geplant ist die bauliche Ertlichtigung der noch vorhandenen Geb&ude zur
gewerblichen Nutzung und Vermietung an ein Startup-Unternehmen im Bereich des Radsports. Ein
weiteres vorhandenes Gebaude soll als Birogebaude umgebaut und genutzt werden. Ein drittes Gebaude
soll als Lagerhalle dienen.

1.2. Lage und ortliche Situation

Weischlitz wurde im Jahr 1274 erstmals urkundlich erwahnt und liegt im Vogtland ca. 10 km westlich von
Plauen entfernt im Elstertal, unweit der Autobahn A72. Das grolte Gemeindegebiet umfasst tiber 120 km?.
Seit Januar 2000 bilden die benachbarten Gemeinden Weischlitz, Burgstein und Reuth eine
Verwaltungsgemeinschaft. Am 01. Januar 2011 erfolgte die freiwillige Eingliederung der Gemeinde
Burgstein und am 01. Januar 2017 die Eingliederung der Gemeinde Reuth in die Gemeinde Weischlitz.
Knapp 5.200 Einwohner leben aktuell verteilt auf 27 Ortsteile. Etwa 1,5 Kilometer stidéstlich des Zentrums
von Weischlitz befindet sich die Hausergruppe Rosenberg auf etwa 436 m NN (GEMEINDEVERWALTUNG
2024).

1.3. Geltungsbereich und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich in sidwestlicher Ortsrandlage von Weischlitz. Die geplante Flache schlief3t
unmittelbar an die vorhandene Bebauung im Bereich der StraRen Rosenberg und Birnbaumweg an. Die
Hohenlage von Sudwest nach Nordost ist von 434 m HN auf 441 m HN leicht ansteigend (GEOPORTAL
VOGTLANDKREIS 2025).

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans umfasst eine Teilflache des
Flurstiicks 367/6 der Gemarkung Oberweischlitz ( Gemarkungsschliissel 146964). Die Gesamtflache des
Geltungsbereiches betragt ca. 1,04 ha. Entsprechend dem Antrag des Grundstlickeigentiimers ist ein Teil
des Flurstiicks von 0,68 ha fir die bauliche Entwicklung vorgesehen. Eine Teilflache von 0,36 ha soll als
Griunflache erhalten bleiben.

Flurstick (Gem. Nutzung Bestandsituation | Geplante Nutzung

Oberweischlitz)

367/6 Konversionsflache Bauflache Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
(ehemaliger
Agrarindustriebetrieb)

367/6 Private Grinflache Private Griinflache

Die Begrenzung des Geltungsbereichs entspricht den Flurstlicks-Grenzen.

Seite 4 von 15



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Revitalisierung ehemalige Agrarbetriebsflachen in Weischlitz Rosenberg als
Gewerbeflache — Teilflache Nordwest* mit integriertem Vorhaben- und ErschlieRungsplan

4'%

Abbildung 1 Luftbild Umgebung mit Geltungsbereich VbBP (rot markiert) (Quelle: Geoportal Vogtlandkreis)

1.4. Planungsanlass und -erfordernis

Die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich sind seit der Aufgabe des dort ehemals anséassigen
Agrarindustriebetriebs (Schweinemast) ungenutzt. Die noch vorhandenen Gebaude verfallen zunehmend.
Um die Nutzung der Bestandsgebaude als Gewerbestandorte und die Ansiedlung neuer Unternehmen im
Ortsteil zu ermdglichen, soll mittels eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans die baurechtliche
Voraussetzung dafiir geschaffen werden.

1.5. Ziel und Zweck der Planung

Durch die geplanten Malinahmen soll der Gebaudebestand im Geltungsbereich gesichert und dessen
zukunfts- und umweltgerechte Ertiichtigung sichergestellt werden. Durch die Ausweisung als
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) soll die Neuansiedlung mittelstandischer Unternehmen
(Entwicklung/Produktion Zubehor Radsport, Praxis flir Psychotherapie) ermdéglicht werden.

1.6. Untersuchung von Planungs-Alternativen

Der Vorhabentrager ist bereits im Besitz der Flurstliicke, welche den Geltungsbereich des angestrebten,
vorhabenbezogenen Bebauungsplans bilden. Der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) wirde die
Méglichkeiten zur Anpassung und Nachnutzung der hier vorhandenen Bebauung stark einschranken. Auch
eine Bereitstellung von neu geschaffenen Gewerbeflaichen in dieser Lage, ohne zusatzliche
Flachenversiegelung, wéare unter den aktuellen Bedingungen nicht moéglich. Momentan bestehen nur
geringfugige, alternative Entwicklungspotenziale im Zusammenhang der bebauten Ortslage. Der in der
Planung definierte Geltungsbereich ist somit eine besonders gut geeignete Flache fur das angestrebte
Vorhaben in der ndheren Umgebung.

1.7. Art des Verfahrens

Der Gemeinderat der Gemeinde Weischlitz beschloss am 15.07.2024 das Verfahren fur den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Revitalisierung ehemaliger Agrarbetriebsflachen in Weischlitz
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Rosenberg als Gewerbeflache — Teilflache Nordwest" mit integriertem Vorhaben- und Erschlielungsplan
nach § 2 Abs. 1 BauGB einzuleiten, um das Flurstick 367/6 Gemarkung Oberweischlitz in Teilen als
Gewerbegebiet fur die geplante Nutzung zu erschlieRen. Die Gemeinde Weischlitz verfugt Uber keinen
rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP), aus dem sich die kiinftige Bodennutzung ableiten lasst.
Da der Bebauungsplan nicht aus einem rechtswirksamen FNP entwickelt wird, bedarf er nach § 10 Abs. 2
BauGB der Genehmigung. Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaf § 8 Absatz 4 BauGB als vorzeitiger
und vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Im Verfahren sind deshalb die Dringlichkeit des
Vorhabens und die Ubereinstimmung mit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nachzuweisen.

Das Verfahren wurde auf die Notwendigkeit zur Anfertigung eines Umweltberichts hin geprift. Im Ergebnis
ist davon auszugehen, dass bei Umsetzung der angestrebten Sanierung der Bestandsgebaude aufgrund
von Art und Umfang der damit verbundenen BaumafRnahmen keine umfassende Beeintrachtigung
relevanter Schutzgiter stattfinden wird. Die geplanten Baumalnahmen beschranken sich auf die
vorhandene Bausubstanz am Rande des zusammenhangenden Siedlungsbereichs im Ortsteil. Die
Maflinahmen wirken daher nicht in die natlrliche Landschaft hinein. Weiterhin werden Uber die Bauphase
hinaus keine schéadlichen, die relevanten Schutzguter betreffende Emissionen hervorgerufen. Durch die
neu geschaffenen Gewerbeeinheiten im Bestand wird zudem negativen Auswirkungen auf die Umwelt
durch Flacheninanspruchnahme und Ressourcenverbrauch an anderer Stelle vorgebeugt. Daher wird von
der Erstellung eines Umweltberichts im Verfahren abgesehen.

2. Plan- und Rechtsgrundlagen

Plangrundlagen

Die Kartengrundlage stellen die Flurstickgrenzen (Auszug aus dem Liegenschaftskataster) fur Weischlitz
mit-Stand vom 07.06.2024 dar. (Quelle: Landratsamt Vogtlandkreis Amt fur Kataster und Geoinformation,
Postplatz 5, 08523 Plauen) Das amtliche Lage-/ Hohenbezugssystem ist ETRS 1989 UTM_Zone 33N
und H6he DHHN2016.

Rechtsgrundlagen
Die Aufstellung des Bebauungsplans stitzt sich auf folgende rechtliche Regelungen:
e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

geéndert worden ist

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
gedndert worden ist

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist

o Sé&chsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (S&chsGVBI.
S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Mérz 2024 (SdchsGVBI. S. 169)
geédndert worden ist

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetze wird hingewiesen.
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3. Ubergeordnete Planungen

Fir Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung. Letztere sind auf Grundlage des Sachsischen Landesplanungsgesetzes SachsLPIG im
Landesentwicklungsplan Sachsen vom 14.08.2013 (LEP 2013) enthalten. Die Grundsétze (G) nach § 3
Abs.1 Nr.3 ROG sind zu bertcksichtigen, die Ziele (Z) nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen zu beachten, d.h. es besteht eine Anpassungspflicht fir die Gemeinden nach
§ 1 Abs. 4 BauGB.

Fir die Gemeinde Weischlitz existiert kein gultiger Flachennutzungsplan. Es handelt sich daher um einen
vorgezogenen Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs. 4 BauGB. Die Dringlichkeit des Vorhabens ist auch
aus Punkt 1.2 Planungserfordernis zu ersehen. Der Plan entspricht vollumfanglich den gemeindlichen
Entwicklungszielen.

Da es sich um eine Brachflache in Ortsrandlage handelt, ist fur diese Restflache nur schwer eine geeignete
Nutzung zu finden. Aktuell ist der betreffende Teilbereich des Flurstiicks ungenutzt. Eine Revitalisierung als
kleinteiliges Gewerbegebiet ist daher absolut addquat und im Sinne der gemeindlichen Entwicklung, gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB. Da die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes noch einige Jahre in Anspruch nehmen
wird, die geplante Nutzung absolut im Sinne der gemeindlichen Entwicklung ist, ein Vorhabentrager fir die
geplante Nutzung aktuell existiert und die ehemalige Nutzung obsolet ist, soll an dieser Stelle ein
vorgezogener Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. Weischlitz liegt
weit nordlich der A 72 am Dreildndereck Thiringen, Bayern und Sachsen. Im Regionalplan
Sldwestsachsen ist Weischlitz als Grundzentrum und als nachstgelegenes Oberzentrum Plauen
angegeben. Es handelt sich um ein Gebiet ohne Verdichtungsansatze und obwohl die Landesplanung rund
um Weischlitz einen sehr hohen LSG-Anteil darstellt, handelt es sich bei dem Planbereich nicht um ein
Schutzgebiet.

Im Rahmen der angestrebten Planung wird bei Entwicklung der Bauflachen eine GRZ von 10.000m?
unterschritten. Gemal dem Schreiben des Sachsischen Stadte- und Gemeindetags vom 21.12.2017 mit
den Auslegungshinweisen des SMI zum Begriff der Eigenentwicklung im Sinne des LEP 2013 Z 2.2.1.6
wirde in diesem Fall keine Raumbedeutsamkeit vorliegen. Dennoch sollen anschliellend die Bezlige zu
den Ubergeordneten Planungen aufgezeigt werden.

3.1. Landesentwicklungsplan Sachsen

Der Landesentwicklungsplan 2013 (LEP) ist das zusammenfassende, tberortliche und fachibergreifende
Gesamtkonzept zur raumlichen Entwicklung im Freistaat Sachsen. Daher sind im Bezug auf die
Entwicklung von Wohnraum die Ziele und Grundsatze der Siedlungsentwicklung gemaf 2.2 zu beachten.

Frankfurt/M.

Leipzig/
Berlin

irnberg/
tinchen

gl

3 - Muldenhs
~¢\Grunbac
Hohanluftkuror; o
Schoénec
hm Vi
X Klinaentha

Abbildung 2 Weischlitz und Umgebung im Auszug Festlegungskarte LEP 2013 (Quelle: Freistaat Sachsen)
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G221.1

Die Neuinanspruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsflaéchen soll ... vermindert werden. Bei der
Neuinanspruchnahme von  Fldchen  fir  Siedlungs- und  Verkehrszwecke  soll  bei
KompensationsmalBnahmen vorrangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.

Entsprechend den raumordnerischen Zielsetzungen nach § 1 Abs. 5 BauGB ist das Prinzip des Vorranges
der Innen- vor Aullenentwicklung zu beachten und die Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich zu
minimieren. Die Planungshoheit der Gemeinden schlielt jedoch eine mafvolle bauliche Eigenentwicklung,
insbesondere unmittelbar an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile und unter Betrachtung der am
Standort vorhandenen abwasserseitigen ErschlieRung ein.

Eine Neuinanspruchnahme von Flachen flr Bau- und ErschlieRungsmallinahmen ist nicht notwendig. Das
Plangebiet ist bereits Uber die StralRe ,Rosenberg” erschlossen. Alle notwendigen Ver- und
Entsorgungsmedien sind im Bereich der Strale verlegt, so dass die Anbindung fiir die bestehenden
Bauflachen gewahrleistet ist. ErschlieBungsmalnahmen fir Hausanschlisse im éffentlichen Strallenraum
sind nicht erforderlich. Die Grundflache der Gebaude bleibt unverandert, so dass die Versorgung Uber die
bestehenden Anlagen im 6ffentlichen Raum und auf dem Grundstlick gewahrleistet werden kann.

3.2. Regionalplan Siidwestsachsen/ Entwurf Regionalplan Region Chemnitz

Die regionalplanerische Grundlage fir die Planungen bilden der Regionalplan Sidwestsachsen
(06.10.2011) und der Regionalplan Region Chemnitz. Der raumordnungsrechtliche Rahmen des
Landesentwicklungsplanes wird in den Regionalplanen naher ausgestaltet und konkretisiert. Die Gemeinde
Weischlitz gehdért zur Planungsregion Chemnitz, organisiert im ,Planungsverband Region Chemnitz* als
Rechtsnachfolger der Regionalen Planungsverbdnde Chemnitz-Erzgebirge und Sidwestsachsen.

Die Verbandsversammlung hat auf ihrer 32. Sitzung am 20. Juni 2023 den Regionalplan Region Chemnitz
als Satzung (RPI-S RC) beschlossen. Bis zum in Kraft treten des RPI-S RC sind die Inhalte der in den
verschiedenen Teilen der Region bestehenden Regionalplane weiterhin anzuwenden. Die im RPI-S RC
enthaltenen Ziele sind entsprechend § 3 (1) Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) in Aufstellung befindliche
Ziele der Raumordnung. Sie sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung nach § 4 (1) ROG in
Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen. Bis zur Rechtskraft der
Gesamtfortschreibung des Regionalplans Region Chemnitz gelten die Ziele und Grundsatze des
Regionalplans Stidwestsachsen (in der Fassung vom 10.07.2008) weiter fort. Die in beiden Planen jeweils
formulierten Ziele und Grundséatze der Regionalplanung sind wie folgt berthrt.

Regionalplan Siidwestsachsen:
Der Geltungsbereich wird durch folgende Darstellungen im Regionalplan Stiidwestsachsen bertihrt:
Karte 5 ,,Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanforderung“

e Kuppenlandschaften (Kap. 2.1.2)
zu 2.1.2 Landschaftsbild und Kulturlandschaft (Karte 1, G 2.1.2)
Als Vorbehaltsgebiete fiir Natur und Landschaft (Landschaftsbild und Landschaftserleben) werden
ausgehend von LEP 203 Z 4.1.9 Bereiche mit besonderer landschaftlicher Erlebniswirksamkeit
ausgewiesen, deren Charakter als Voraussetzung einer landschaftsbezogenen Erholung gesichert werden
soll.
Die ausgewiesenen Vorbehaltsgebiete fiir Natur und Landschaft (Landschaftsbild/Landschaftserleben)

sollen in ihrer Landschaftsbildqualitdt/ihrem Landschaftscharakter sowie ihrer Erlebniswirksamkeit
mdglichst umfassend erhalten werden.
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Sowohl innerhalb der ausgewiesenen Bereiche als auch im bildbedeutsamen Umland der Vorbehalts-
gebiete fir Natur und Landschaft (Landschaftsbild/Landschaftserleben) ist deshalb auf die Minimierung
stérender Wirkungen auf das Landschaftsbild hinzuwirken. Dazu ist insbesondere der
landschaftsbezogenen Siedlungsentwicklung der mit diesen Gebieten in rdumlichem Bezug stehenden
Orte eine besondere Bedeutung beizumessen.

Eine wichtige Voraussetzung fiir den langfristigen Erhalt der Erlebniswirksamkeit stellt weiterhin die
Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch unangepasste Formen der Erholungsnutzung, u. a.
stérungsintensive Aktivitdten oder (iberméRige infrastrukturelle ErschlieBung dar.

Als wesentliche Grundlage des landschaftlichen Erscheinungsbildes der ausgewiesenen Bereiche sollen
die jeweils typischen Landschaftsstrukturen einschlie8lich traditioneller Nutzungen in gré3tméglichem
Male erhalten bzw. in angepasster Weise weiterentwickelt werden. Durch geeignete MalRnahmen sollen
die vorhandenen Qualitdten gesichert sowie perspektivisch eine weitere Erhéhung der Attraktivitét in diesen
Bereichen angestrebt werden. Im Rahmen der Ortlichen Planungen, insbesondere der ©oOrtlichen
Landschaftsplanung, ist dazu eine entsprechende rdumliche und sachliche Konkretisierung erforderlich.

Die geplanten MafRnahmen beschranken sich auf SanierungsmafRnahmen an bestehenden Gebduden am
Rand der Siedlungsflache. Somit sind Veranderungen des Landschaftsbildes durch Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

e Gebiete mit verdichteten archaologischen Fundstellen (Kap. 2.1.2, Kap. 2.1.5)
Die geplanten MalRnahmen beschranken sich auf Sanierungsmaf3nahmen an bestehenden Gebauden der
ehemaligen Agrarindustrieanlage. Umfassende Eingriffe in den Boden sind nicht geplant und eine
umfangliche Beeintrachtigung vorhandener archaologischer Schutzgliter nicht zu erwarten. Fiir dennoch
auftretende Funde gilt die gesetzliche Meldepflicht. Der § 20 SachsDSchG - Meldepflicht von Bodenfunden
- ist bei der Durchfiihrung aller Vorhaben zu beachten (s. 4.8.).
Karte A 1-2 ,,Gebiete mit besonderer avifaunistischer Bedeutung ":

e Rastplatze, Sammelplatze Zugbahnen: Uberregional bedeutsame Vogelarten

(Gansezug/Kranichzug)
e Brut und Nahrungshabitate: Regional bedeutsame Vogelarten (Schleiereule, Baumfalke, usw.)

Karte A 1-3 ,,Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir den Fledermausschutz ":

e Sommerquartiere Wochenstuben (Aktionsbereich von Arten mit mittlerem bis hohem
Gefahrdungspotenzial)

zu 2.1.3 Arten, Lebensgemeinschaften und Lebensrdume (G 2.1.3.1)

Die Lebensrdume gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten sowie die Zugbahnen, Rast- und Sammelplatze
groBrdumig ziehender Vogelarten sollen in ihrer Funktionsféhigkeit erhalten werden.

Dem Erhalt der Funktionsfahigkeit von Lebensrdumen fur gefédhrdete Tier- und Pflanzenarten wird in der
Planung durch die Begrenzung der Ausweisung von Bauflachen auf die Konversionsflachen und den Erhalt

des vorhandenen Grinraums Rechnung getragen.

Der Wirkung des Entzugs von Quartieren fiir Fledermausarten durch die Sanierung der Bestandsgebaude
kann durch KompensationsmafRnahmen, wie dem Anbringen von Nistkasten entgegengewirkt werden.

Regionalplan Region Chemnitz
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Der Geltungsbereich wird durch folgende Darstellungen im Regionalplan berthrt:
Karte 8 ,,Kulturlandschaftsschutz":

e Kuppenlandschaften (mittelvogtlandisches Kuppenland) (Kap. 2.1.2, G 2.1.2.1)
e Schwerpunkte des archdologischen Kulturdenkmalschutzes (Fundlandschaft Elstertal-
Burgsteingebiet) (Kap. 2.1.2, G 2.1.2.7)

Zu 2.1.2 Kulturlandschaft, Landschaftsbild, Landschaftserleben (Kap. 2.1.2, G 2.1.2.1)

Die Landschaften der Region sollen in ihrer naturraumtypischen Struktur mit ihren charakteristischen
Nutzungsformen und -strukturen sowie ihren spezifischen Orts- und Landschaftsbildern erhalten werden.
Ihre Identitdt und Verschiedenartigkeit sollen bewahrt, die landschaftliche Attraktivitét insgesamt weiter
erhéht werden.

Schwerpunkte liegen hierbei in den in der Karte 8 ,Kulturlandschaftsschutz* festgelegten Voorrang- und
Vorbehaltsgebieten Kulturlandschaftsschutz sowie in den siedlungsnahen Freirdumen.

Kuppenlandschaften

Fiir die Landschaft des Mittelvogtldndischen Kuppenlandes ist die Vielzahl, oft bewaldeter Diabaskuppen
(,P6hle”) kennzeichnend. Die bei Kirchberg im Westerzgebirge und bei Bobritzsch an der
Regionsostgrenze die metamorphen Gesteine durchbrechenden Granite bilden Kuppenlandschaften, die
von sténdigen Wechseln zwischen Wald und Offenflachen, zwischen Kuppen und Télern mit vielen
Bachldufen, Teichen und zahlreichen kleineren Landschaftsbestandteilen und abwechslungsreichen
Blickpunkten gekennzeichnet sind. Diese als Kuppenlandschaften erfassten Bereiche sind im
Zusammenhang schiitzenswert. Auf Grund ihres besonderen Wertes flir landschaftsbezogene Erholung
und Tourismus sollen diese Bereiche aullerhalb der bereits stadtisch geprdgten Teilgebiete in
groBtmoglichem MaBe gegeniiber landschaftsverdndernden MalBnahmen geschiitzt werden und
notwendige Vorhaben unter Beriicksichtigung des spezifischen Landschaftscharakters vorgenommen
werden.

Die Bewahrung und weitere Erhéhung der landschaftlichen Attraktivitét ist fiir das Wohlbefinden sowie die
touristische Anziehungskraft der Region von grundlegender Bedeutung. Auch vom BNatSchG wird die
Sicherung und Entwicklung des Landschaftsbildes gleichrangig neben die anderen Schutz- und
Entwicklungsziele gestellt. Fiir das Landschaftsbild wertvolle Strukturen sind zudem in vielen Féllen auch
Okologisch von besonderer Bedeutung. In der Region Chemnitz muss es hierbei vor allem um die Er-
haltung der natiirlichen und der im Zuge der (ber 1000-jédhrigen Landnutzungsgeschichte
hinzugekommenen Vielfalt, charakteristischen Eigenart und Schénheit des Gebirgs- und Vorgebirgsraumes
gehen. Stérungen des Landschaftsbildes miissen vermieden, Schaden und Defizite méglichst saniert bzw.
behoben werden. Das schliel3t zeitgeméal3e Verdnderungen in der Landschaft nicht aus. Diese sollten je-
doch nicht die wertvollen traditionellen Zige verwischen und zu uniformen Landschaften fiihren.
Grundsétzlich sind diese Gesichtspunkte in der gesamten Region und sowohl im Freiraum als auch im
besiedelten Bereich zu beriicksichtigen. In ausgewéhlten Bereichen sollen aus planerischer Sicht
diesbeziiglich jedoch besonders hohe Anspriiche gestellt werden. Dies sind einmal die auf Grund ihrer
hohen kulturlandschaftlichen Bedeutung auf Grundlage des Handlungsauftrags im Ziel 4.1.1.12 LEP 2013
festgelegten Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Kulturlandschaftsschutz, zum anderen die siedlungsnahen
Freirdume auf Grund des hier besonders hohen Bedarfs an hochwertigen Rdumen flir die landschafts-
bezogene Erholung.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine RevitalisierungsmaRnahme auf einer derzeit

ungenutzten Konversionsflache (ehemalige Agrarindustrieanlage) am Rande eines Siedlungsgebiets. Die
geplanten MalRnahmen beschranken sich auf Sicherung, Sanierung und Nutzung des ebenda vorhandenen
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Gebédudebestands. Es sind keine Neubauten geplant. Umféngliche Auswirkungen auf die natirliche
Landschaft sind daher nicht zu erwarten.

Zu 2.1.2 Kulturlandschaft, Landschaftsbild, Landschaftserleben (Kap. 2.1.2, G 2.1.2.7)

Das visuelle Umfeld archdologischer Denkmale und Fundstellen, insbesondere in den in der Karte 8
LKulturlandschaftsschutz” festgelegten Schwerpunkten des archdologischen Kulturdenkmalschutzes, soll
so gesichert und gepflegt werden, dass diese Denkméler und Fundstellen erhalten und ihre
wahrnehmbaren Besonderheiten erlebbar bleiben.

Neben den sichtbaren Zeugnissen historischer Nutzungen sind ebenso die zahlreich in der Region
vorhandenen archéologischen Sachzeugen von besonderer Bedeutung.

Bei den archéologischen Denkmalen und Fundstellen handelt es sich in der Region Chemnitz um eine sehr
groBe Zahl in der Regel allerdings sehr kleiner Fldchen. Dazu gehdren u.a. mittelalterliche Wehr- und
Befestigungsanlagen, historische Orts- und Dorfkerne, Dorf- und Hofwiistungen, Bergbau- und sonstige
Produktionsspuren, Siedlungsspuren sowie steinzeitliche Lager- und Rastpldtze, Grabfelder, Steinkreuze,
AltstralBen. Es ist hierbei davon auszugehen, dass der Bestand an archdologischen Denkmalen tatséchlich
wesentlich umfangreicher ist als der hierzu vorliegende Kenntnisstand. In der archéologisch vielschichtig
gepragten Kulturlandschaft der Region erhéht sich die Zahl der archéologischen Denkmale durch
Neuentdeckungen besténdig.

In der Karte 8 ,Kulturlandschaftsschutz” sind Schwerpunkte des archéologischen Kulturdenkmalschutzes
auf regionaler Ebene festgelegt. In den Bereichen ist zum Erhalt der kulturgeschichtlich bedeutsamen
Sachzeugnisse auf eine besondere Sorgfalt der Bodennutzung hinzuwirken. Ein méglichst dauerhafter
Erhalt der archdologischen Kulturdenkmale als Element einer nachhaltigen Erhaltung und Gestaltung der
Kulturlandschaft schliel3t zudem den Schutz des visuellen Umfeldes ein.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine RevitalisierungsmalRnahme auf einer derzeit
ungenutzten Konversionsflache (ehemalige Agrarindustrieanlage) am Rande eines Siedlungsgebiets. Die
geplanten Maflinahmen beschranken sich auf Sicherung, Sanierung und Nutzung des ebenda vorhandenen
Gebaudebestands und die anschlieBenden Freiflachen. Auswirkungen auf womdglich vorhandene
Kulturdenkmale sind daher nicht zu erwarten.

Karte 9: Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen

e Grundwasser (Kap. 2.2.1): Bereiche mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz
(Z2.2.1.4)

Karte 10: Besondere Bodenfunktionen

e Gebiete mit Boden besonderer Funktionalitat (Kap. 2.1.5): Béden mit besonderer Filter- und
Pufferfunktion

Zu Bereiche mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz (Kap. 2.2.1, Z 2.2.1.4)
In den Bereichen mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz soll die durch Stoffeintrdge
bedingte Beeintrdchtigung des Grundwassers verringert werden.

Zu Gebiete mit Béden besonderer Funktionalitdt: Béden mit besonderer Filter- und Pufferfunktion (Kap.
21.56G 2.1.5.1)

Unvermeidbare Fldchenbefestigungen sollen unter Beachtung baulicher Erfordernisse in mobglichst
weitgehend wasserdurchldssiger Bauweise erfolgen (FuBB- und Radwege, Park- und Hofflichen usw.),
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soweit dem keine Wasserschutzbelange entgegenstehen. Durch Versiegelung anfallendes nicht
verunreinigtes Niederschlags-wasser soll vorzugsweise vor Ort zur Versickerung gelangen kénnen.

Die geplanten MalRnahmen erfolgen als Sicherung und Erweiterung der bereits im Zusammenhang
bebauten Ortsteile bestehenden Gebaudesubstanz ohne Neuinanspruchnahme von Flachen. Durch
Begrenzung der bebaubaren Flachen auf die bereits bebauten Grundstiicksanteile und Sicherung eines
Grol¥teils der nicht bebaubaren Grundsticksflachen als Grinflachen soll der Grad der Versiegelung
begrenzt und negative Auswirkungen auf Boden sowie Wasserhaushalt gemindert werden.

Karte A 13 ,,Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Fledermause™:
e relevante Multifunktionsrdume fir Fledermause (Kap. 2.1.3, G 2.1.3.9)
Zu 2.1.3 Arten und Biotope, gro3rdumig Ubergreifender Biotopverbund (Kap. 2.1.3, G 2.1.3.1, G 2.1.3.9)

Die in der Karte 13 festgelegten Gebiete mit besonderer Bedeutung flir Flederméuse sollen in ihrer
Funktionsféhigkeit als Lebensraum fiir Flederméuse erhalten werden.

Flederméuse sind aus Naturschutzsicht hochrelevant, da sie seit den 1950er Jahren einen starken
Riickgang erlitten haben. Aufgrund ihrer komplexen und rdumlich ausgedehnten Lebensraumanspriiche
und zahlreichen Besonderheiten ihrer Lebensweise unterliegen sie besonders vielen Gefdhrdungen.

Alle Flederméuse sind nach BNatSchG streng geschiitzt bzw. gelten als Anhang Il bzw. IV-Art der FFH-
Richtlinie. Die meisten Fledermausarten sind im Bestand gefédhrdet und deshalb in der Roten Liste
Sachsens bzw. Deutschlands aufgefiihrt. Aufgrund ihrer Schutzbedlirftigkeit sind besondere
SchutzmalBnahmen zu entwickeln.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um Sanierungsmalinahmen an Bestandsgebauden einer
bisher Konversionsflache (ehemaliger Agrarindustriebetrieb) am Rand des Siedlungsbereichs. Durch die
geplanten MalRRnahmen werden keine Veranderungen an den umgebenden, fir Vogel- oder
Fledermausarten relevanten Lebensrdumen hervorgerufen.

Der Wirkung des Entzugs von Quartieren fir Fledermausarten durch die Sanierung der Bestandsgebaude
kann durch KompensationsmafRnahmen, wie dem Anbringen von Nistkasten entgegengewirkt werden.
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4. Planungsinhalt

4.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als zum Gberwiegenden Teil als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) festgesetzt.

4.2. MaR der baulichen Nutzung / bauliche Gestaltung

Es ist die Sanierung der bestehenden Geb&ude im Plangebiet vorgesehen. Uber die bereits bestehende
Bebauung hinaus ist keine weitere Errichtung von Gebauden im Plangebiet vorgesehen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,4 festgesetzt. Die zuldssige Grundflachenzahl darf durch die
Grundflachen von Garagen, Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie befestigten Wegeflachen
um maximal 0,2 Uberschritten werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.
Stellflachen, Wege und Zufahrten kénnen auch auferhalb der Baugrenzen errichtet werden.

4.3. ErschlieBung

Das Plangebiet ist von Siidosten her iber die Stralse Rosenberg und eine Zuwegung tber das benachbarte
Flurstlick 370/4 erschlossen. Die rechtliche Sicherung der Zuwegung Uber das benachbarte Flurstiick
erfolgt Uber ein Wegerecht (Geh-/Fahrrecht) zugunsten des Flurstiicks 367/6 als mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB).

Samtliche privaten, befestigten Freiflachen wie Wege, Zufahrten, Hofflachen und nicht Gberdachte PKW-
Stellplatze im Geltungsbereich sind aus wasserdurchldssigem oder versickerungsfahigem Belag und
Unterbau herzustellen. Das von diesen Flachen abflieRende Oberflachenwasser wird nicht in die 6ffentliche
Kanalisation eingeleitet, sondern wird auf dem Grundstick versickern bzw. verdunsten kénnen. Hierflr ist
die Entwasserung in angrenzende Vegetationsflachen im Plangebiet vorgesehen.

4.4. Grinflachen und Bepflanzungen

Ein Drittel der Flache ist als Private Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) um das dort befindliche Griinland
zu sichern und dessen Funktionsfahigkeit fir den Naturhaushalt langfristig zu erhalten.

4.5. Immissionsschutz

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist das Plangebiet unter den Aspekten potenzieller
Emissionsort und potenzieller Immissionsort zu betrachten. Im Plangebiet ist nach der Umsetzung der
geplanten Baumaflnahmen keine relevante Emissionsquelle zu verzeichnen. GréRere Erschitterungen
sind im Umfeld nicht zu erwarten, sodass folgende Emissionsquellen im weiteren Umfeld nicht genauer
betrachtet werden missen: die Bahnlinie Plauen — Bad Brambach.

4.6. Flachenbilanz
Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 1,04 ha. Entsprechend dem Antrag des

Grundstuckeigentimers ist ein Teil des Flursticks von 0,68 ha fur die bauliche Entwicklung vorgesehen.
Eine Teilflache von 0,36 ha soll als Griinflache erhalten bleiben.

Seite 13 von 15



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Revitalisierung ehemalige Agrarbetriebsflachen in Weischlitz Rosenberg als
Gewerbeflache — Teilflache Nordwest* mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan

4.7. Geologie / Baugrund

Radioaktivitat

Es bestehen gegenwartig keine Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften im Plan-
gebiet.

Altlasten
Im geplanten Eingriffsbereich befinden sich derzeit keine Hinweise auf vorhandene Altlasten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Auftreten organoleptischer Auffalligkeiten im Boden und/oder
Grundwasser wahrend der Bauarbeiten dieser Sachverhalt umgehend der Behdrde anzuzeigen ist
(Anzeigepflicht). Die weitere Vorgehensweise ist dann mit der Behdrde abzustimmen. Bei den
Bauausfihrungen ist generell durch geeignete MalRnahmen dafir Sorge zu tragen, dass schadliche
Bodenveranderungen des Untergrundes (z. B . Schadstoffeintrage, Vermischung mit Abfallen) vermieden
werden.

4.8. Denkmalschutz und Archaologie

Innerhalb des Satzungsgebietes werden nach gegenwartiger Kenntnis keine Architekturdenkmale im Sinne
des Séachsischen Denkmalschutzgesetzes (SadchsDSchG) berthrt. Der § 20 SdchsDSchG - Meldepflicht
von Bodenfunden - ist bei der Durchfiihrung aller Vorhaben zu beachten. Funde sind dem Landesamt fur
Archaologie umgehend zu melden. Malinahmen in diesen Bereichen, die mit Bodeneingriffen verbunden
sind, sind denkmalschutzrechtlich genehmigungspflichtig. Die Genehmigungspflicht ergibt sich aus § 14
Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG). Danach bedarf der Genehmigung der
Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt ist oder den
Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

4.9. Brand-/Katastrophenschutz

Fir die im Plangebiet vorgesehene Bebauung liegt die zur Sicherung des abwehrenden Brandschutzes
ausreichende Léschwassermenge gemall DVGW Arbeitsblatt W 405 bei mindestens 48 m3/h und ist fir
einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden sicherzustellen. GemaRy Stellungnahme des Zweckverbands
Wasser und Abwasser Vogtland vom XX XX.2025 kann diese im Plangebiet zur Entnahme aus dem
offentlichen Trinkwassernetz nachgewiesen-werden.

4.10. Ver- und Entsorgung

Die bereits vorhandene Bebauung im Plangebiet ist Uber die bestehenden Anlagen der Versorgungstrager
im Bereich der StralRe ,Rosenberg® vollumfanglich erschlossen. Als Nachweis hierflr liegen die
Stellungnahmen der Versorgungstrager Trink- und Abwasser, Elektrizitat und Telekommunikation vor. Die
Zuleitung der Medien erfolgt Uber die Hausanschliisse der Gebaude auf dem Flurstiick 159/1 (Rosenberg
5) und Uber Leitungsrechte zugunsten dem Flurstlick 367/6 auf den Flurstiicken 159/1, 160/1 und 366.
Diese Flurstiicke befinden sich ebenfalls im Eigentum der Vorhabentrager. GemafR Stellungnahme des
Zweckverbands Wasser und Abwasser Vogtland vom XX, XX.2025 kann die Einleitung von Schmutz- und
Regenwasser in das vor Ort vorhandene Kanalsystem—erfolgen. Anfallende Niederschlage aus den
Stellplatz- und Freiflachen werden gemaf der vorliegenden Planung vor Ort versickert.

4.11. Kampfmittelbelastung

Das Vogtland, insbesondere die Stadt Plauen, und u. a. auch Flachen in der Nahe des angefragten
Bereiches wurden wahrend des 2. Weltkrieges von mehr als 14 Bombenangriffen heimgesucht. Konkrete
Hinweise Uber zu erwartende Kampfmittelfunde im Baubereich liegen derzeit jedoch nicht vor.
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Sollten bei der Bauausfihrung Kampfmittel zu Tage treten, sind die ausfihrenden Firmen verpflichtet
diesen Fund unverziglich der néchstgelegenen Polizeidienststelle oder Ortspolizeibehdrde anzuzeigen (§
3 Kampfmittelverordnung). Das Betreten der Fundstelle ist verboten (§ 4 Kampfmittelverordnung). Wer
vorsatzlich oder fahrlassig gegen die §§ 3 und 4 der Kampfmittelverordnung verstdfdt, handelt
ordnungswidrig und kann mit einer GeldbulRe bestraft werden. Die Bauausfilhrenden sind auf diesen
Umstand hinzuweisen und zu belehren.

Quellen

Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplans Stidwestsachsen [Regionalplan Siidwestsachsen 2011]
beschlossen durch Satzung vom 10. Juli 2008 mit Beschluss-Nr. RPV 12/2008, mit dem der Beschluss-
Nr. RPV 04/2008 vom 5. Marz 2008 geandert wurde, in der Fassung gemal Genehmigungsbescheid
vom 28. Mai 2008, geandert durch Bescheid vom 17. Juli 2008, &ffentlich bekannt gemacht und in Kraft
getreten am 6. Oktober 2011)

Regionalplan Region Chemnitz (Satzungsfassung) einschlieRlich seiner Anlagen (Ubersichten, Karten,
Anhange A1 und A3) ohne Anhang 2 (Umweltbericht)

Gemeindeverwaltung Weischlitz - https://www.weischlitz.de; abgerufen am 22.12.2024

Geoportal Vogtlandkreis - https://geoportal.vogtlandkreis.de/ (abgerufen am 20.01.2025)

Abbildungen

Abbildung 1 Luftbild Umgebung mit Geltungsbereich VbBP (rot markiert) ................ccccccvvueeeeeeeiecciineeennnn. 5
Abbildung 2 Weischlitz und Umgebung im Auszug Festlegungskarte LEP 2013 (Quelle: Freistaat

Y [o] 11511 ) PRSP 7
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