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1. Anlass und Ziele

Der Vorhabentrager Zwickauer Baugrund, Inh. Markus Lux, beabsichtigt auf den Flurstiicken 679 und
739/ 1 der Gemarkung Lengenfeld die Errichtung von 3 Wohngebauden und reichte hierfiir einen
Antrag auf Baugenehmigung ein.

Mit Schreiben vom 14.02.2023 teilte das Bauordnungsamt des Landratsamtes Vogtlandkreis dem
Vorhabentrager mit, dass seitens des Bauordnungsamtes die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des
Vorhabens als nicht gegeben eingeschatzt wird, da das Baugrundstiick im AuRenbereich liegt. Dem
Vorhabentrager wurde die Méglichkeit eingerdumt, sich zum Sachverhalt zu duRern, bevor seitens des
Amtes eine formliche Entscheidung getroffen wird.

Die vorliegende Studie soll eine Argumentationshilfe fiir die positive Beurteilung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit durch die Baugenehmigungsbehérde darstellen.

2. Standortanalyse
2.1 Historische Entwicklung Standort

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke waren urspriinglich mit einem Fabrikgebaude
(Textilindustrie) bebaut. Nach der Aufgabe der Produktion erfolgte 2003 der Riickbau der
Fabrikgeb&ude.

Die im Zuge der gewerblichen Nutzung entstandenen Wohngebiude im direkten Umfeld der Fabrik
blieben erhalten.
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Ausschnitt Messtischblatt 135 der Sachs. Landesaufnahme von 1913, berichtigt 1925
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2.2 Baulich-raumliche Struktur

Die baulich-raumliche Struktur im Umfeld ist heterogen. Entlang der WeststraRe ist eine Mischung aus
Ansatzen einer in der Griinderzeit begonnen Blockrandbebauung, gemischt mit Stadtvillen zu sehen.
Die Ausformung des Eckgebaudes WeststraRe/ Pfarrsteig weist auf die urspriingliche Absicht einer
Blockrandbebauung hin.

Die im Zuge der gewerblichen Nutzung am Pfarrsteig an dessen in westlicher Richtung verlaufenden
Abzweig entstandene Einzelhausbebauung ist im westlichen Teil durch iiberwiegend im Heimatstil
errichtete Wohngebaude gepragt. Das im unteren Teil des Abzweigs liegende Wohngebaude ist im Stil
der Griinderzeit zuzuordnen.

Im oberen Teil der WeststraRe befindet sich eine Bebauung aus mehrgeschossigen Einzel- und
Doppelhdusern, die zum Anfang des 20. Jahrhunderts entstanden sind.

Der untere Teil des Windmihlenweges ist durch eine stadtisch iiberpragte, ehemals dorfliche
Baustruktur bestimmt. Im oberen Teil iberwiegt Einzelhausbebauung aus den 60-80er Jahren des
20. Jahrhunderts.
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Baulich-raumliche Struktur

2.3 Grunrdaumliche Struktur

Die grunrdaumliche Struktur wird durch die relativ groRziigigen privat genutzten, der Bebauung
zugeordneten Garten bestimmt.

An der Grenze zwischen den Garten der Bebauung und den sich nordwestlich anschlieRenden,
landwirtschaftlich genutzten Flachen bilden alte, raumprigende GroRgriinbestande den Ortsrand aus.
Diese GroRgriinbestande markieren auch den Rand der stadtebaulichen Brache des ehemaligen
Fabrikgelandes.

Stidostlich des Pfarrsteigs befinden sich ebenfalls Gartenflachen.
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Grunrdumiliche Struktur
2.4 Nutzungsstruktur

Das nahere Umfeld ist vorwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Siidlich der WeststraRe befinden sich
Einrichtungen des Gemeinbedarfs (Seniorenzentrum, Agidius-Kirche, Lessing-Oberschule).

In etwa 100 m Luftlinie in siidostlicher Richtung befindet sich der Marktplatz als zentraler
Versorgungsbereich und stadtebauliches Zentrum der Stadt Lengenfeld.

2.5 ErschlieRungssituation

Trinkwasser
Die Versorgung ist von einem Anschlusspunkt in der WeststraRe moglich.

Loschwasser
GemaR Auskunft des Trinkwasserversorgers steht in einem Umkreis von 300 m um das Vorhaben eine
Loschwasserentnahmestelle mit einer Entnahmemenge von 48 m? iiber 2 Stunden zur Verfligung.

Abwasser
Die Ableitung des Abwassers soll gemdR Auskunft des ZWAV in den Mischwasserkanal im
Windmihlenweg erfolgen.

Elt
GemaR Auskunft des Energieversorgungsunternehmens ist eine Versorgung moglich und die
ErschlieRung kann als gesichert gelten.

Telekom
Der Leitungsauskunft Telekom ist zu entnehmen, dass der Hausanschluss der ehemaligen Fabrik noch

vorhanden ist.

2.6 Bestehende Planungen
Die Stadt Lengenfeld verfigt iber keinen bestatigten oder im Entwurfsstadium befindlichen
Flachennutzungsplan.

Fiir das Gebiet gibt es keinen giiltigen Bebauungsplan.

Satzungen nach § 34 BauGB bestehen fur das Vorhabensgebiet ebenfalls nicht.
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3. Stadtebauliches Konzept
3.1 Zielkonzept

Das Stadtebauliche Ziel besteht in der baulichen Nachnutzung der ehemals mit dem Fabrikgebaude
bebauten Fliache. Die Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsaniagen und die hohe Lagegunst durch
die raumliche Ndhe zum Stadtzentrum mit Marktplatz, Rathaus, Geschaften, Apotheken usw. aber
auch zu sozialen,-Gesundheits- und Bildungseinrichtungen stellen weitere Vorteile der baulichen
Entwicklung an diesem Standort dar.

Die geplante Bebauung mit eingeschossigen Wohngebauden als Einzelhduser entspricht der
Bebauungs- und Nutzungsstruktur im naheren Umfeld.

Aus stadtebaulicher Sicht ist auch die Bebauung der bestehenden Liicken an der WeststraRe
wiinschenswert und sinnvoll (ebenfalls rot dargestellt).

Die raumpragende GroRgriinbestande werden durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.

Zielkonzept

3.2 Beurteilung der Zulassigkeit des Vorhabens

Die fiir die Bebauung vorgesehene Fliche stellt eine Bauliicke in einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil dar, die durch die vorhandene Bebauung an dem in nordwestlicher Richtung verlaufenden
Abzweig des Pfarrsteiges und durch die Bebauung am Windmiihlenweg hinsichtlich Art, MaRB,
Bauweise und dem MaR der baulichen Nutzung gepragt ist. Fur die Beurteilung, ob eine Bauliicke
innerhalb eines Bebauungszusammenhangs liegt, ist nach gingiger Rechtsprechung nicht die GroRe

dieser Flache oder der Abstand der benachbarten Bebauung entscheidend sondern die tatsachlichen
ortlichen Gegebenheiten. Gleichwohl gilt die GroRe von 2-3 Bauplatzen als in der Praxis oft
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angewandte Argumentationshilfe fiir die Beurteilung, ob eine Bauliicke im Bebauungszusammenhang
liegt.
Die vorhandene Bebauung an dem in nordwestlicher Richtung verlaufenden Abzweig des Pfarrsteiges

und die Bebauung am Windmiihlenweg stellen keine Splittersiedlungen dar, sondern sind in die
gewachsene Bebauung des Ortsteils eingebunden.

Weitere fiir eine Zugehdrigkeit der Fliche zum Innenbereich sprechende topographische Merkmale
sind die deutliche Auspragung des Siedlungsrandes zur Feldflur durch den GroRgriinbestand und die
Lage der Bauliicke an dem die WeststraRe und den Windmihlenweg verbindenden Pfarrsteig hin.

Obwohl die vorherige Bebauung mit dem Fabrikgebdude an sich kein rechtliches Kriterium fiir eine
Zugehdorigkeit der Flache zum Innenbereich darstellt, kann sie als Hinweis darauf dienen, dass die
Flache seinerzeit Teil der historisch gewachsenen Siedlungsentwicklung war.

Blick Uber die Baulicke in Richtung der Bebauung am Windmuhlenweg
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Blick vom siidlichen Teil der Bauliicke in Richtung der Bebauung am Abzweig Pfarrsteig

Blick vom mittleren Teil der Baullicke in Richtung der Bebauung an der WeststraRe
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Blick vom siidlichen Teil der Baulucke in nordwestlicher Richtung





