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Entwicklungssatzung ,Ziegelhiitte” nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Anlass und Planungsziele

Vor dem Hintergrund der bundesweiten Bemuhungen, kurzfristig Wohnraum fiir Asyl-
suchende zu schaffen, wurde durch das Landratsamt Heilbronn ein Bauantrag fir ein im
Anschluss an die Ziegelhitte geplantes Unterkunftsgebdude gestellt. Da die untere
Baurechtsbehorde die Ziegelhitte jedoch als Splittersieldung im AuBenbereich nach
§ 35 BauGB bewertet, fehlt dem Bauvorhaben zur Genehmigungsfahigkeit der gesetz-
lich erforderliche Siedlungszusammenhang (§ 246 Abs. 9 BauGB).

Ziel der Planung ist, den planungsrechtlichen Status der Ziegelhiitte als im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil festzulegen und somit klarzustellen, dass der Bereich nicht als
AuBenbereich zu bewerten ist. Hierdurch kann sowohl fir die dauerhafte Nutzung des
Bereiches der Ziegelhltte als auch fir die weiter westlich geplante Asylbewerberunter-
kunft eine planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

Zudem soll im Rahmen der Entwicklungssatzung die Zulassigkeit von Vorhaben im er-
forderlichen MaB naher geregelt werden, um stadtebaulich unerwiinschte Entwicklun-
gen auszuschlieBen.

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich dstlich von Offenau im siidlichen Anschluss an das Werk
der Stidzucker AG. Im Norden schlieBt sich die Bahnstrecke (Heidelberg-Heilbronn), im
Osten die KreisstraBe K 2092 sowie die Jagst an. Weiter sudlich befinden sich die Bun-
desstraBe B 27 sowie der Neckar, im Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,7 ha. Von der Planung umfasst sind die fol-
genden Flursticke in Teilen:

= 2900/1, 2903, 3509, 3510, 4567/6

Das Plangebiet ist Uberwiegend tiberbaut. Wahrend sich im Westen zwei Wohngebau-
de befinden, betreibt im 6stlichen Bereich ein Autohdndler seinen Gewerbebetrieb in
Form einer Werkstatt/Servicestelle. Hier befindet sich auch ein weiteres Wohngebaude.
Planungsrechtlich ist das Gebiet daher als faktisches Mischgebiet zu charakterisieren.
Die Abgrenzung des Plangebietes orientiert sich an dem durch die bestehende Bebau-
ung gepragten Bereich.

Zwischen dem Geb&udebestand und der Bahnstrecke befinden sich umfangreiche Ge-
holzbestéande, welche jedoch nur in geringen Umfang lberplant werden. Schutzgebiete
nach dem Naturschutz- oder dem Wasserrecht sind von der Planung nicht betroffen.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topographischen Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausga-
be 2010)

Abb.2  Luftbild mit der Bestandssituation (Quelle: Google Earth)
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3.

Ubergeordnete Planungen

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 ist das Plange-
biet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe” dargestellt.

In der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Bad Friedrichshall ist die Flache als Gewerbegebiet dargestellt.

Alter Steinbruch -

agstialradweg,
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Abb.3  Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan

Rechtliche Voraussetzungen zum Satzungserlass

Voraussetzung fiir die Aufstellung der Entwicklungssatzung ist, dass

= die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

= die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

= keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter bestehen.

Die gesetzlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden im vorliegenden Fall erfiillt. Das
Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Baufliche ausgewiesen und stadtebaulich
vertraglich bebaut.

Durch die geringe PlangebietsgréBe von 0,7 ha und die Uberplanung von bereits groB-
tenteils Uberbauten Grundstiicksbereichen unter Ausschluss der angrenzenden Geholz-
bestiande im Norden sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Daher
besteht fur die Planung selbst keine UVP-Pflicht.
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Durch die in der Bestandssituation vorhandenen Baukorper und Nutzungen werden Art
und MaB der baulichen Nutzung ausreichend definiert, diese geben nach § 34 BauGB
die Grenzen fiir kiinftige Vorhaben vor (Einfligegebot). Es ist daher davon auszugehen,
dass aufgrund des faktischen Mischgebietes sowie der kleinteiligen Bebauungsstruktur
mit der Entwicklungssatzung keine UVP-pflichtigen Vorhaben erméglicht werden.

Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht liegen nicht vor,
gemaB der Hochwassergefahrenkarte wird lediglich der nordéstliche Teilbereich im Fal-
le eines HQextrem geringfligig tberflutet.

5. Planinhalte

Bei Aufstellung einer Entwicklungssatzung kénnen gemaB § 34 Abs. 5 BauGB einzelne
Festsetzungen vorgesehen werden. Hiervon wird Gebrauch gemacht und Einzelhan-
delsbetriebe und Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Dariiber hinaus richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben allein nach § 34 BauGB.

Aufgestelit:

Offenau, den
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