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Begriindung zur AuBenbereichssatzung

1. Rechtsgrundlagen

Bundesrecht

- Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 $.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes von 20.12.23

(BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | $.3786), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.23
(BGBI. [ Nr. 176)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. 1S.1274; 2021 | S. 123}, zuletzt gedindert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI. 1 S.1792)

- Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | $.2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 Nr. 88)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | $.58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 14.06.2021 (BGBI. | S$.1802)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschuiz und
Landschaftspflege

vom 29.07.2009 (BGBI. 15.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes

vom 15.09.2017 (BGBI. 1 S.3434)

Landesrecht

- Sdchsische Bauordnung (SéchsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SAchsGVBI. S.186), zuletzt gedndert durch Artikel 24 das Gesetz vom
27.10.2017

(SachsGVBI. S.588)

- Sdchsische Gemeindeordnung (SGchsGemO) - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 09.03.2018 (S&chsGVBI. S.62)

- Sdchsisches Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG) - vom 03.03.1993 (S&chsGVBI.
S.229),

zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 15.12.2016 (SchsGVBI. S.630)
- Sdchsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG) - vom 06.06.2013 (S&chsGVBI.
S.415), zuletzt gedndert durch Artikel 25 des Gesetzes vom 29.04.2015 (S&chsGVBI.
S.349)

- Sdchsisches Wassergesetz (SdchsWG) - vom 12.07.2013 (S&chsGVBI. S.503), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.07.20146 (SGchsGVBI. S.287)

- Waldgesetz fir den Freistaat Sachsen (SdchsWaldG) - vom 10.04.1992 (SGchsGVBI.
S.137), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 29.04.2015 (SachsGVBI.
S.349)

- Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) - vom 11.06.2010 (S&chsGVBI. S$.174), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 Abs. 4 des Gesetzes vom 13.12.2016 (S&chsGVBI. S.652)

- Verordnung der Sdchsischen Staatsregierung iiber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (S&chsGVBI. S$.582)
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2. Ziel und Zweck der Planung

Bad Brambach (1672 Einwohner) ist ein Kurort im Vogtland, der seit Anfang des 20.
Jahrhunderts bekannt fir seine Radonbader ist. Die Gemeinde gehért der grenz-
tiberschreitenden Mikroregion Freunde im Herzen Europas sowie dem "Kurherz
Europas" an.

Das Gemeindegebiet erstreckt sich auf die Ortsteile Bad Brambach, Oberbrambach
mit Frauengriin und Kleedorf, Rohrbach mit Hennebach, Hohendorf, Barendorf,
Schénberg mit Barenteich, Raun mit Raunergrund und Giurth.

Gepragt ist der Ort durch Klinik, Hotels, Pensionen und Ferienwohnungen. Die
Sachsische Staatsbader GmbH, ein Unternehmen des Freistaates Sachsen, vereint
die beiden Moor- und Mineralheilbader Bad Elster und Bad Brambach. Sie wurde in
Anknlpfung an die mehr als 160jahrige Kurtradition im Jahr 1991 gegriindet und hat
sich aufgrund ihrer medizinisch- therapeutischen Kompetenz zu einer bedeutenden
und tragenden Saule des Gesundheitstourismus in Sachsen/Vogtland entwickelt.
Seit Griindung des Unternehmens wurden umfangreiche MalRnahmen der
Sanierung, Modernisierung und Neubau der Infrastruktur durchgefiihrt.

Die Bad Brambacher Mineralquellen GmbH & Co. Betriebs KG ist bekannt durch das
natlirliche Mineralwasser aus dem Vogtland, dass hohe Qualitét in sich vereint.

Mit dieser Satzung wird die Mdglichkeit geschaffen, in dem angegebenen
Geltungsbereich Einfamilienhduser mit Nebengebduden analog der umgebenden
Bebauung zu errichten.

Die Gemeinde Bad Brambach richtet ihr Augenmerk bei der Wohnbaulandausweisung
nicht auf groBflachige Baulandausweisung auf der griinen Wiese in Form von
qualifizierten Bebauungspldanen. Im Gegenteil, es werden Ldsungen gesucht, die sehr
sensibel mit vorhandenem Grund und Boden umgehen.

Aufgrund des hohen Bevolkerungsriickganges strebt die Gemeinde eine gezielte
Baulandausweisung an, die den Wiinschen und dem Bedarf der Blrger gerecht wird.
Die Ausweisung erfolgt (iber kleine Bauleitplanungen in Form von
AuBenbereichssatzungen. Diese Satzungen werden ganz gezielt auf den jeweiligen
Bedarf der Biirger und Bauwilligen ausgerichtet. Somit wird ein Beitrag des
Entgegenwirkens des Bevdlkerungsriickganges im léndiichen Bereich geleistet.

Die vorliegende Satzung ist ein Beispiel dieser Planungsstrategie: Auf der ca. 25.470
m?2 groBen Flache werden drei bestehende und zwei neue Baufelder ausgewiesen.

Es werden somit keine nicht benétigten Baufldchen geschaffen und die fiir Rohrbach
typische Siedlungsstruktur wird beibehalten.
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3. Plangrundiage

Die Plangrundlage bilden die digitalen Daten des Amtlichen
Liegenschaftskatastersystem (ALKIS) des Staatsbetrieb Geobasisinformation und
Vermessung Sachsen (GeoSN) fur den Vogtlandkreis, Stand Mai 2022.

4. Rechtlicher Rahmen

Anwendungsvoraussetzungen

Die Aufstellung einer AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB kann
prinzipiell fur bebaute Bereiche im Auenbereich erfolgen, insofern

- diese nicht tberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und
- eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.

Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vor-
haben nicht entgegengehalten werden kann, dass:

- sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die Landwirt-
schaft oder Wald widerspricht oder

- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lasst.

Voraussetzung fur die Aufstellung der Satzung gemaR § 35 Abs. 6 BauGB ist, dass:

- sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder SachsUVPG unterliegen,
nicht begriindet ist,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen oder bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Fazit:

Das Vorhaben ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.
Wohnbebauung von einigem Gewicht ist vorhanden. Die Bebauung stellt einen
entwicklungsfahigen Siedlungssplitter dar. Zusammengehorigkeit und
Geschlossenheit ist erkennbar. Anlagen, die nach Anlage 1 des
Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes  genehmigungspflichtig sind, sind im
Satzungsgebiet nicht zulassig. Die Voraussetzung firr die Anwendung des §35 Abs.6
BauGB sind fir die vorliegende AuRenbereichsatzung gegeben.
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Verfahren

Bei der Aufstellung der Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB sind die Vorschriften tber
die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3
BauGB (Vereinfachtes Verfahren) sowie Satz 2 anzuwenden. Die Satzung ist durch
den Gemeinderat zu beschlieBen und der Satzungsbeschiuss gemafl § 10 Abs. 3
BauGB ortsiiblich bekannt zu machen. Mit der Bekanntmachung tritt die Satzung in
Kraft.

Aufstellungsbeschliuss 27.09.23
Auslegungsbeschluss 27.09.23
Frihzeitige Beteiligung 14.03.2024 — 04.04.2024

Offantliche Alsleaiina

Beteiligte Nachbargemeinden und Behoren
Abwagungsbeschluss

Satzungsbeschluss

Bekanntmachung Satzungsbeschluss/ in Kraft seit:

Wirkung/ Zuldssigkeit von Vorhaben im AuBenbereich

Im AuRenbereich sind grundsatzlich nur privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1
BauGB zulassig. Im Einzelfall konnen sonstige Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB
genehmigt werden.

Gemal § 35 Abs. 6 BauGB wird die Gemeinde ermachtigt, fir bebaute Bereiche im
AuRenbereich unter den oben genannten Voraussetzungen, bestimmte offentliche
Belange (§ 35 Abs. 3 BauGB) auszuschalten, welche Bauvorhaben ansonsten
widersprechen wirden. Die Rechtsfolge ist, dass Aulenbereichsvorhaben wie
Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB begunstigt werden.

Im Umgriff der Satzung sind Wohnbauvorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB zu
beurteilen. Die Satzung andert nichts an der AuRenbereichslage. Die durch Satzung
geschaffene Besonderheit besteht darin, dass im Gegensatz zu sonstigen
AuRenbereichsvorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB den Vorhaben im
Satzungsgebiet nicht entgegengehalten werden kann, sie stinden im Widerspruch
zu den Darstellungen des Flachennutzungsplanes fur Landwirtschaft und Wald oder
wirden zur Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung fihren. Alle anderen
offentlichen Belange koénnen den Vorhaben im Satzungsgebiet weiterhin
entgegengehalten werden.

Wohnbauliche beziehungsweise sonstige Vorhaben werden durch die Satzung zwar
erleichtert, aber noch nicht legitimiert. Demnach begrindet die Satzung kein
Baurecht. Angestrebte Vorhaben unterliegen im Einzelfall den
Baugenehmigungspflichten nach BauGB und SachsBO. Im jeweiligen nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren besteht zudem die vollstandige behérdliche Kontrolle,
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(z.B. Natur-, Denkmal-, Gewasserschutz) jeweils standortkonkret zu beachten.

5. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung setzt sich aus Flurstiicken der Gemarkung
Rohrbach zusammen.

Die Flache umfasst die Flurstiicke T. v. 103/1, 103/2, T. v. 128, T. v. 130,
T.v. 162/1, 162/2.

Die Gesamtflache betragt 25.470,00 m2

Es besteht kein Altlastenverdacht. Die Flurstiicke sind nicht im Sachsischen
Altlastenkataster registriert. Somit bestehen gemal BBodSchG § 2,3 vom
12.07.1999 keine Altlastenverdachtsflachen.

Die Grenze des Plangebietes wird gebildet:

- Im Norden: durch angrenzende Flachen der Forstwirtschaft
mit Gberwiegend Nadelhdélzer
- Im Osten: durch angrenzende Flachen der Forstwirtschaft
durch angrenzendes Granland
- Im Suden: durch angrenzende landwirtschaftlich genutze Flachen
- Im Westen: durch angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen
durch angrezende bebaute Flachen (Garten)

Im Westen des Geltungsbereichs befindet sich ein Biotop
(Biotop-1D 6510-0012) welches in keinster Weise beeintrachtigt oder berihrt
wird.

6. Lage

Die Flache befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Oberes Vogtland und in
der Entwicklungszone des Naturparkes Erzgebirge/Vogtland.

Da die Uiberplante Flache auch nach Inkrafttreten der Satzung dem
AuBenbereich zuzuordnen ist, ist eine Ausgliederung aus dem
Landschaftsschutzgebiet nicht notwendig.

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich vorhandene Einfamilienhauser
mit Nebengebauden.
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7. Uberregionale und héherrangige Planungen

Ein genehmigter Flachennutzungsplan liegt fiir die Gemeinde Bad Brambach
nicht vor, nur ein Entwurf, der in den ersten Jahren nach der Wende ohne
Fortschreibung entstanden ist und nicht weitergefiihrt wurde.

Der Regionalplan Stdwestsachsen sieht vor, dass eine Innenentwicklung in
den Gemeinden erfolgen sollte. Das wird weitestgehend durch die Erweiterung
des Standortes in Richtung dérfliche Bebauung und nicht nach aul3en
umgesetzt.

8. Hinweise

Sollten bei Ausschachtarbeiten bisher unbekannte Altablagerungen
angeschnitten werden, besteht zur Vermeidung von Gefahrdungen und zur
ordnungsgemafen Beseitigung unverziglich Meldepflicht bei der Unteren
Abfallbehoérde des Landratsamtes Vogtlandkreis. Es wird darauf hingewiesen,
dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und andere
Funde, z.B. Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind
meldepflichtig beim Biiro fir Denkmalpflege/Archaologie des Landratsamtes
Vogtlandkreis. Auflerdem ist der Beginn des Oberbodenabtrages gemal
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen
(SachsDSchG) spatestens 4 Wochen vorher mit dem Landesamt fir
Archaologie abzustimmen. Gemaf § 202 BauGB ist der bei der Errichtung der
baulichen Anlagen auszuhebende Mutterboden in nutzbarem Zustand zu
erhalten und ggf. auf dem Plangelande zu verwenden. Die Erzeugung
regenerativer Energien durch Nutzung der Sonne ist ausdriicklich erwiinscht.
Sie hilft, dezentral Energie zu gewinnen und zu nutzen. Die Begriinung von
Flachdachern und Dachern ist ausdriicklich erwiinscht. Es ist ausdriicklich
erwiinscht, von bebauten Flachen abflieRendes Niederschlagswasser einer
Brauchwassernutzung zuzufiihren, was Wasser- und Abwasserkosten sparen
hilft und Oberflachengewasser entlastet.
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9. ErschlieBung des Plangebietes
9.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird verkehrsmafig Uber die Hennebacher Stralle
erschlossen.

9.2 Abwasser

Die Wohngrundstiicke werden mit einzelnen vollbiologischen Kleinklaranlagen
erschlossen.

9.3 Trinkwasser
Das Trinkwasser ist {iber ein Leitungsnetz des ZWAV erschlossen.
9.4 Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist mit dem Bau einer Léschwasserzisterne
gesichert.

9.5 Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie ist gesichert. Anlagen der Mitnetz werden
nicht beeintrachtigt.

9.6 Gasversorgung

Eine Erdgasversorgung fir den Ortsteil Rohrbach ist aufgrund fehlender
Leitungen der Eins Energie nicht gegeben.

9.7 Fernmeldeeinrichtungen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Standortes ist gesichert.
9.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist gesichert. Die ErschlieBungsstral3e ist durch

dreiachsige Entsorgungsfahrzeuge befahrbar. Die Abfallentsorgung kann
direkt am Grundstiick erfolgen.
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Adorf, 01/2024

Unterschrift, Stempel
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