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Dies hat zur Folge, dass es längere Dürreperioden gibt, die durch einzelne (Stark-)Re-
genereignisse unterbrochen werden. Für die Landwirtschaft können die verstärkte Ero-
sion trockener Böden, temporäre Überschwemmungen der Felder und Ernteausfälle 
problematisch werden.   

Zur Analyse sollte ebenso die Anzahl der Regentage hinzugezogen werden. Während 
zwischen 1961 und 1990 im jährlichen Mittel 129 Regentage verzeichnet wurden, hat 
dieser Wert bis 2019 geringfügig abgenommen (Ø -1 Tag). Zwischen 2021 und 2050 
wird prognostiziert, dass die Regentage durchschnittlich um -5 Tage bzw. zwischen 
2071 und 2100 durchschnittlich um -15 Tage abnehmen werden. Aus regionalplaneri-
scher Sicht ist es daher relevant, Maßnahmen für den Wasserrückhalt (z.B. Regenrück-
haltebecken) zu ergreifen, Flächen zu entsiegeln sowie die Kanalisation technisch auf-
zurüsten. Da Starkregenereignisse (Abbildung 31) auch in Zukunft nicht ausbleiben, 
müssen Maßnahmen im Sinne des Hochwasserschutzes ausgebaut werden. 

Der Klimawandel wird zunehmend aus planerischer Sicht eine Herausforderung für die 
Kommunen, denn immer öfter sind Infrastrukturanlagen durch Extremwetterereignisse 
überlastet. Um den zunehmenden Herausforderungen wie Starkregen, Überschwem-
mungen und langanhaltenden Dürreperioden adäquat zu begegnen, eigenen sich 
verschiedene Möglichkeiten aus dem Bereich der wassersensiblen Stadtentwicklung. 
Dabei handelt es sich um die (Um-)gestaltung von bestehenden oder geplanten Ge-
bieten, die hinsichtlich des Klimawandels dem Thema Wasser eine zentrale Bedeutung 
beimessen wollen. Wasser ist nicht nur relevant für ein gesundes Klima in Stadt und 
Raum, sondern kann die bereits erwähnten Risiken verringern. Es handelt sich daher 
um eine kommunale Gestaltungsaufgabe, an der diverse Akteure beteiligt sind (Ab-
bildung 32). [50]  

Abbildung 31  Anzahl der Regentage im Vergleich in Reichenbach (Quelle: ReKIS, 2021). 
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Abbildung 33  Baumsystem Schwammstadt (Quelle: 3:0 Landschaftsarchitektur: Das Schwammstadt-
Prinzip: Klimawirksame Bausysteme).  

3.8.4 INNENENTWICKLUNG  

Allgemein ist mit dem Schutzgut Boden sparsam umzugehen. Der Flächenverbrauch 
durch Siedlungs- und Verkehrsnutzung betrug nach Zahlen des Statistischen Bundes-
amtes 54 Hektar pro Tag (Durchschnitt der Jahre 2017 - 2020). Es werden selbst in Re-
gionen mit Bevölkerungsrückgang mehr Flächen neu versiegelt als entsiegelt (dies gilt 
auch für den Vogtlandkreis). Die für Siedlung und Verkehr genutzte Fläche ist deutsch-
landweit zwischen 1992 und 2020 von 40.305 km² auf 51.692 km² (entspricht einer Stei-
gerung um 28 %) angewachsen. [55] 

Gleichzeitig geht die Anzahl der Menschen in Sachsen mit Ausnahme der Großstädte 
stetig zurück. [56] Deshalb sollte in Zukunft verstärkt auf die Aktivierung innerstädtischer 
Potentiale gesetzt werden. Diese können freie Bauplätze in Bauleitplanungen sein, 
aber auch die Überplanung bereits versiegelter Flächen und die Nutzung von Baulü-
cken bedeuten. Bauleitplanverfahren im Innenbereich bieten viele Vorteile. Sie sind 
schneller im Verfahren, teilweise ohne Umweltbericht möglich, benötigen oft auch we-
niger aufwendige Gutachten und sind deutlich kosteneffizienter. Auch die Kommune 
profitiert, denn sie muss weniger Fläche an Infrastruktur pro Kopf unterhalten. [57] 
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Industriegebiet 0,8 
Wochenendhausgebiet 0,2 

Tabelle 41  Orientierungswerte für das zulässige Maß der baulichen Nutzung nach Gebietstypen 
(Quelle: BauNVO). 

So können z. B. in einer dörflichen Struktur bei einer Grundstücksgröße von 1.000 m² 
und einem Nutzungsmaß von 0,2 in einem Kleinsiedlungsgebiet i.d.R. 20 % (200 m²) 
überbaut bzw. versiegelt werden. Die übrigen Grundstücksteile sind i.d.R. nicht über-
baubar, wertvolle Grünbestände sind zu sichern und übrige Grundstücksteile entspre-
chend neu zu begrünen. 

Es ist insofern nicht davon auszugehen, dass mit der Darstellung von Bauflächen (v.a. 
Wohn- und Mischbauflächen) im Bereich der im Zusammenhang bebauten Ortsteile 
eine generelle Überbauung der Ortsbereiche bzw. die Überbauung ortsbildprägender 
Grün- und Freiflächen durch den FNP vorbereitet wird. Der dörfliche Charakter bzw. 
ökologisch wertvolle Strukturen sollen durch die differenzierte Ausweisung von Bauflä-
chen mit unterschiedlichem Nutzungsmaß gesichert werden. 

Die ländlichen Ortsteile werden auch heute noch in vielen Bereichen durch orts- und 
landschaftsbildprägende Drei- und Vierseitenhöfe geprägt. Auch hier will der Flächen-
nutzungsplan keine generelle Überplanung und Verdichtung dieser Dorfstrukturen vor-
bereiten. Zunächst besteht das planerische Ziel, diese gewachsenen und prägenden 
Baustrukturen zu sichern und angemessen weiter zu entwickeln. Da die Gehöfte ihre 
ursprüngliche landwirtschaftliche Funktion bereits überwiegend verloren haben, weil 
sie i.d.R. nicht mehr den Anforderungen moderner Landwirtschaftsbetriebe entspre-
chen oder die jetzigen Eigentümer keine Landwirtschaft mehr betreiben, sind im Sinne 
der Bestandssicherung Möglichkeiten zur Umnutzung einzuräumen. Eine längerfristige 
Sicherung dieser Baustrukturen ist tatsächlich nur dann gegeben, wenn vielfältigste 
Formen der Nach- und Umnutzung wie etwa Wohnen, Handel/ Dienstleistung, Ge-
werbe, Lager, Garagen usw. ermöglicht werden. 

Der Flächennutzungsplan kann als nicht allgemeinverbindlicher, vorbereitender Bau-
leitplan nur die Grundzüge der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung gem. 
§ 5 BauGB darstellen. In diesem Zusammenhang wird die allgemeine und z.T. die be-
sondere Art der baulichen Nutzung sowie das damit gemäß BauNVO in Verbindung 
stehende Maß der baulichen Nutzung fixiert. Die grundstücksscharfe Bewertung und 
Einordnung einzelner Bauvorhaben kann jedoch weder baurechtlich noch planerisch 
auf dieser Planungsebene bewältigt werden. Es sei an dieser Stelle nochmals darauf 
verwiesen, dass der Flächennutzungsplan kein Baurecht schafft.  

Drei- und Vierseitenhöfe, die nicht in der im Zusammenhang bebauten Ortslage lie-
gen, genießen im Außenbereich Bestandsschutz und sollen als städtebauliche Domi-
nante sowie kulturhistorisch wertvolle Gebäudeensemble weitestgehend gesichert 
werden. Diese Gehöfte sind nicht als Bauflächen ausgewiesen. Die Umgestaltung soll 
in diesen Fällen auf die Möglichkeiten des § 35 BauGB beschränkt bleiben bzw. im 
Einzelfall entschieden werden. Funktionslos gewordene Gebäude sollen entweder 
landwirtschaftlich nachgenutzt oder aber einer angemessenen, neuen Nutzung zuge-
führt (z. B. Handwerk, Gewerbe, Dienstleistungen, Ferienwohnungen, Wohnnutzung) 
bzw. abgerissen werden. Der § 35 BauGB greift dabei restriktiv ein. 





Büro für Städtebau GmbH Chemnitz    114 

und störende Betriebe sind in die dafür vorgesehenen Baugebiete (gemäß §§ 8 und 
9 BauNVO) auszulagern. Eine weitgehende, verträgliche Mischung der Funktionen 
Wohnen, Arbeiten und Erholen ist dagegen nicht auszuschließen. 

In geeigneten Bereichen sollen eine Innenentwicklung sowie Verdichtung und Ergän-
zung mit Ein- und Zweifamilienhäusern ermöglicht werden. Bevorzugt sind dabei gut 
erschlossene bzw. erschließbare integrierte Lagen zu nutzen. Das Einfügungsgebot ge-
mäß § 34 Abs. 1 BauGB, insbesondere auch das Nutzungsmaß zwischen 0,2 in den 
locker bebauten und dörflich geprägten Bereichen sowie 0,4 in dichteren bebauten, 
innerörtlichen Lagen ist anzuwenden. Der dörfliche Charakter einschließlich des typi-
schen Wohnumfeldes mit Wiesen, Streuobstwiesen, Gärten, Gewässern und markan-
ten Gehölzen ist zu beachten. Insbesondere gemäß § 21 SächsNatSchG besonders 
geschützte Biotope sind zu sichern (z.B. Streuobstwiesen). Diese bauplanungsrechtli-
chen und sonstigen Maßgaben gibt der FNP als vorbereitender Bauleitplan und räum-
liches Gesamtkonzept vor. Die Prüfung und Genehmigung entsprechender Einzelvor-
haben obliegen der zuständigen Bauaufsichtsbehörde unter Mitwirkung der Städte 
und der Gemeinden. 

Die im Flächennutzungsplan dargestellten Bauflächen beinhalten entsprechend des 
Nutzungsmaßes (s.o.) gem. § 17 BauNVO sowohl die überbaubaren als auch nicht 
überbaubaren Grundstücksflächen. So können beispielsweise bei einer Grundstücks-
größe von 1.000 m² und einem Nutzungsmaß von 0,2 in einem Kleinsiedlungsgebiet 
i.d.R. 20 % (200 m²) überbaut bzw. versiegelt werden. Die übrigen Grundstücksteile sind 
i.d.R. nicht überbaubar, wertvolle Grünbestände sind zu sichern und übrige Grund-
stücksteile entsprechend neu zu begrünen. Baumschutzsatzung, Naturschutzgesetz so-
wie andere gültige Gesetze und Vorschriften geben entsprechende Maßgaben vor 
und sind entsprechend einzuhalten und anzuwenden. 

Gemäß § 5 Abs. 4 BauGB wurden die erforderlichen und von den Trägern öffentlicher 
Belange mitgeteilten nachrichtlich zu übernehmenden Vorschriften und Restriktionen 
entsprechend eingearbeitet. Im Sinne der Wahrung der städtebaulichen Gesamtkon-
zeption und der Lesbarkeit des Planes wurden diese Maßgaben nach anderen gesetz-
lichen Vorschriften z.B. Baudenkmale zu den Anlagen genommen, Biotope gemäß 
SächsNatSchG in Übersichten benannt und mit Symbol im Sinne einer "Deckfestset-
zung" in der Planzeichnung dargestellt. Bei der Bearbeitung von Bauanträgen ergeht 
somit der Hinweis auf eine grundstücksscharfe Prüfung vorhandener Restriktionen be-
reits aus dem Flächennutzungsplan. Für die VWG werden folgende Wohnbauflächen 
als Entwicklungsfläche im Flächennutzungsplan ausgewiesen (Tabelle 42):  
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der Entwicklung fest. Unter Berücksichtigung der bestehenden Nachbarbebauung 
und der bereits vorhandenen Erschließung ist im Gebiet der Darstellungsbereich von 
Bauflächen im weiteren Verfahren nochmals zu überprüfen. [81] 
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Am südlichen Rand der Potentialfläche bzw. ab etwa der Mitte der Fläche verläuft ein 
möglicher Trassenverlauf der B94. Bei einer möglichen Bebauung müsste der Trassen-
korridor berücksichtigt werden. Aufgrund der Lage östlich sowie westlich des mögli-
chen Verlaufes der B94 ist jedoch auch eine sehr gute Anbindung für potentielle Nutzer 
des Gewerbegebietes gegeben.  

Aus der Stellungnahme des Landratsamts Vogtlandkreis geht hervor, dass in der 
Schutzzone III der Wassergewinnungsanlagen die Schutzbestimmungen der TFL 43850 
fortbestehen. Eine nachteilige Beeinflussung der Trinkwasserressourcen durch Neube-
bauung und Umgang mit wassergefährdenden Stoffen ist daher zu vermeiden. [20] 

Zusammen mit der Entwicklungsfläche OR-G-2 besteht eine Flächengröße von 38 Hek-
tar, weshalb eine frühzeitige Abstimmung zur Art der gewerblichen Nutzung im nach-
geordneten Verfahren erforderlich ist. [68]  
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Im Rahmen der zukünftigen Entwicklung ist in diesem Bereich angedacht, ein Hotel 
bzw. einen Freizeitpark mit Blick auf die Göltzschtalbrücke zu errichten. Aufgrund der 
Lage ist das Plangebiet im rechtskräftigen Regionalplan Südwestsachsen derzeitig an-
grenzend nördlich und westlich von einem Vorbehaltsgebiet Landschaftsbild sowie ei-
nem Vorranggebiet Natur und Landschaft (Arten- und Biotopschutz) umgeben. Im 
Rahmen einer Planung müsste so der Steckbrief Nr. 25 des Kulturlandschaftsprojektes 
Mittelsachsen berücksichtigt werden (Anlage 1).  

Der Standort ist bereits durch Versiegelung baulich vorgeprägt und wird teilweise ge-
nutzt. Da es keine Überschneidungen mit vorhandenen Restriktionen gibt, kann die 
Entwicklung der Fläche fortgesetzt werden.   
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Eine Weiterentwicklung von betroffenen Waldflächen ist nach Angaben der Forstbe-
hörde in den kommenden Jahren möglich, da hier die Waldeigenschaften im Sinne 
des § 2 SächsWaldG zutreffend sind. �'�H�P�Q�D�F�K���L�V�W���G�D�Q�Q���Åeine Nutzungsänderung �>�«�@��
nur über ein Waldumwandlungsverfahren nach §§ 8 und 9 SächsWaldG mit entspre-
�F�K�H�Q�G�H�Q���(�U�V�D�W�]�P�D�‰�Q�D�K�P�H�Q�´��möglich. [20]  

Die Größe der Sonderbaufläche wird unter Berücksichtigung der Vorrang- und Vorbe-
haltsgebiete und der durchgeführten Baumaßnahmen entlang der Göltzsch insbeson-
dere bei den Übergängen zu den Schutzgebieten angepasst, sodass diese von der 
weiteren Planung ausgeschlossen werden. Ebenso werden die Pufferzonen zum Plan-
gebiet des weiterhin angestrebten Weltkulturerbes berücksichtigt. Hinsichtlich ei ner 
weiterführenden Motivation für die Entwicklung dieser Fläche siehe auch Abschnitt 
3.3.4 und Abbildung 36 . 

 

Abbildung 36   Entwicklungsflächen MY-SO-2 und MY-SO-3 im Zusammenha ng der UNESCO-Bewerbung 
(Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Rudolph Langner - Station C23 Architekten und Landschaftsar-
chitekten, 2021, Studie zur touristischen Erschließun g und Aufwertung des Umfeldes der Göltzschtalbrücke, 
Leipzig, S. 7).  
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Energietechnik, um für die aktuellen Herausforderungen der Energiewende neue Lö-
sungen zu finden. Weiterhin ist am Standort eine Prüfhalle geplant, in der die Energie-
effizienz der Anlagen für den Praxiseinsatz geprüft wird. 

Weder im rechtskräftigen Regionalplan Südwestsachsen noch im Satzungsbeschluss 
des Regionalplanes Region Chemnitz stehen Vorbehalte gegenüber der Planung ent-
gegen.  
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5. FLÄCHENBILANZ 
Für die VWG ergibt sich im Flächennutzungsplan folgende Flächenbilanz (Tabelle 45): 

Nutzung Reichenbach Heinsdorfergrund 
in ha in % in ha in % 

Wohnbauflächen 359,01 10,37 21,84 1,00 
gemischte Bauflächen 252,11 7,28 82,57 3,78 
gewerbliche Bauflächen 122,96 3,55 82,96 3,80 
Sonderbauflächen 55,35 1,60 0 0,00 
Flächen für Gemeinbedarf 16,01 0,46 1,82 0,08 
(über-) örtliche Hauptverkehrs-
flächen 

47,82 1,38 24,40 1,12 

Bahnanlagen 31,96 0,92 0 0,00 
Ver- und Entsorgungsanlagen 10,48 0,30 5,18 0,24 
Grünflächen 62,60 1,81 20,86 0,95 
Parkanlagen 25,38 0,73 0 0,00 
Dauerkleingärten 77,61 2,24 9,49 0,43 
Sportstätten 17,31 0,50 3,87 0,18 
Spielplätze 4,07 0,12 0 0,00 
Wasserflächen und Badeplätze 25,64 0,74 12,44 0,57 
Friedhöfe 9,97 0,29 0,77 0,04 
Flächen für die Landwirtschaft 1.756,31 50,74 1.400,79 64,10 
Flächen für den Wald 587,14 16,96 515,52 23,59 
Summe 3.461,73 100,00 2.182,51 100,00 

Tabelle 45  Flächenbilanz Entwurf Flächennutzungsplan VWG (Quelle: Eigene Berechnung, 2022). 


