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1. Bestehender Bebauungsplan

1.1. Raumlicher Geltungsbereich und GréRBe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Strallen Pfarrgasse, Forstgasse, Schmahgasse und
Gillergasse. Es umfasst die Flurstiicke 1104/1, 1106, 1107, 1108, 1110, 1111/3, 1111/5, 1114/4,
1114/5, 1114/2, 1120, 1121/2, 1133/4, 1171, 1173/5, 1173/7, 1177, 1179, 1179/2, 1180/2,
118071, 1181, 1182, 1183, 1184, 1191/3, 1194/1, 1210, 1227/1, 1241/2, 1243/4, 1250, 1260/2,
1263/1, 1263/2 sowie Teile der Flurstiicke 432/56, 1106, 1110/2,1111/2,1111/4, 1114/3, 1115/3,
1117, 1118/8,1118/6,1122/5, 1124, 1126, 1126/2, 1126/3, 1128/2, 1128, 1130, 1130/2, 1131/5,
1131/6, 1133, 1135/2, 1135, 1141, 1144, 1171/1, 1172, 1173, 1175/1, 1186, 1189, 1190, 1192/2,
1194/2, 1195/4, 1195/3, 1198, 1199, 1200, 1200/2, 1203, 1205, 1207, 1209, 1212, 1214, 1214/2,
1215,1216,1218/1, 1223,1224,1225/3,1225, 1225/2, 1226, 1230, 1239, 1239/2, 1242/6, 1243/2,
1245/1, 1251, 1259, 1260, 2551/31

Es handelt sich um die rickwartigen, unbebauten, Grundstiicksteile der an den Strallen
anliegenden Grundstiicke. Die Flachen im Geltungsbereich werden derzeit als Weiden,
Streuobstwiesen, Hausgarten oder Brachen genutzt. Die GrofRe des Plangebietes betradgt ca. 7 ha.

1.2. Urspriingliche Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28 ,Zwischen Gillergasse und Forstgasse” wurde am
19.07.1971 vom Rat der Gemeinde HaBloch beschlossen. Am 21.05.1975 hat der Rat den
Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Seit 6ffentlicher Bekanntmachung der Genehmigung am
30.10.1981 (Berichtigung) ist der Bebauungsplan rechtskraftig. Die Planung sollte der Schaffung
von Wohnbauland im innerértlichen Bereich dienen.

1.3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Bebauungsplan ist der GroRteil des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet gemall § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ein kleineres an die Forstgasse angrenzendes
Teilgebiet ist als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO ausgewiesen.

Bei einer Grundflachenzahl von in beiden Gebieten 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8 und
einer maximalen Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen kdnnen etwa 85 Bauplatze entstehen.

Die verkehrliche ErschlieBung soll durch zwei ErschlieBungsstralen abzweigend von der
Gillergasse und der Fortgasse erfolgen. Zusatzlich sind zwei FuB- und Radwegeverbindungen von
der Pfarrgasse und von der Schmahgasse in das Plangebiet festgesetzt.

2. Anlass der Aufhebung

2.1. Entwicklung des Gebietes

Das Gebiet wurde nicht erschlossen, da die Bodenordnung aufgrund mangelnder Akzeptanz der
Grundstickseigentimer nicht durchgefihrt worden ist.
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2.2. Griinde fiir die Planaufhebung

Der Bebauungsplan wurde bereits im Jahr 1981 rechtskraftig und seither aufgrund dem fehlenden
Einverstandnis einiger Grundstiickseigentiimer nicht umgesetzt. Vor dem Hintergrund des
bundesweit verfolgten Ziels ,,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” bleibt die Erschliefung des
betreffenden Gebietes als grundsatzliches Planungsziel der Gemeinde Hal}loch bestehen.

Wenn in einem weiteren Versuch ein Bodenordnungsverfahren durchzufiihren das Einverstandnis
der Grundstlickseigentiimer gewonnen werden kann, sollen die ErschlieBung und die Bebauung
des Gebietes jedoch nicht in der im vorliegenden Bebauungsplan definierten Form durchgefiihrt
werden. Die Planung ist bereits mehr als drei Jahrzehnte alt und entspricht nicht mehr den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde HaRBloch. AuRerdem sollen die im Falle einer
ErschlieRung neu anzulegenden ZufahrtsstraBen aufgrund von Anderungen bei den
Eigentumsverhaltnissen verlegt werden.

Es ist nicht beabsichtigt, den Bebauungsplan so lange weiter ruhen zu lassen, bis er von einem
neuen, gleich qualifizierten Bebauungsplan tberplant und damit unwirksam wird. Der Zeitpunkt
einer moglichen Uberplanung und der Erfolg eines damit einhergehenden Umlegungsverfahrens
sind aus heutiger Sicht ungewiss und der Bebauungsplan steht konkreten Bauvorhaben in der
Scheunenzone der Altbebauung entgegen.

2.3. Planungsrechtliche Beurteilung des Gebietes nach der Aufhebung

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes beurteilt sich das Gebiet nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Da die betreffenden Flachen groRtenteils hinter den Scheunenkrdanzen der Strallenziige
,Gillergasse”, ,Forstgasse”, ,Schmahgasse” und ,Pfarrgasse” liegen, wo bisher keine
Wohnnutzung stattfindet, ist die Errichtung von Wohnhausern ohne Bebauungsplan nicht mehr
zuldssig. Ein Einfligen in die Eigenart der naheren Umgebung gem. § 34 BauGB ware nicht gegeben.

Lediglich kleinere Teile des Gebietes kdnnten nach Aufhebung des Bebauungsplanes gem. § 34
BauGB bebaut werden. Hierbei handelt es sich vornehmlich um Flachen, die sich innerhalb der
Scheunenzone der Altbebauung befinden und im Bebauungsplan als Zufahrten zum Baugebiet
oder als Verkehrsflachen zur inneren ErschlieBung ausgewiesen sind. Fiir entsprechende Vorhaben
ist eine Einzelfallprifung erforderlich.

Ubergeordnete Planungen

3.1. Flichennutzungsplan / Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde HalRloch aus dem Jahr 2005 ist das betreffende Gebiet als
geplante Wohnbauflache dargestellt.

Im Landschaftsplan ist fir den betreffenden Bereich das Entwicklungsziel der ,Sicherung
innerortlicher, lokalklimatischer Freiflichen” dargestellt; auBerdem ist das Plangebiets als ,,Flache
mit begleitenden MalRnahmen und Nutzungsregelungen zur Erhaltung eines leistungsfahigen
Naturhaushalts und zur Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft in Bezug auf
Klima, Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere / Arten- und Biotopschutz und Landschaftsbild /
Erholung-“ ausgewiesen.
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3.2. Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wurde das Gebiet nachrichtlich als Siedlungsflache
Wohnen (Planung) dargestellt.

4. Umweltbelange

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufiihren.
Fiir die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Zwischen Forstgasse und Gillergasse” wurde diese
Umweltprifung durchgefiihrt. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung.



Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 28 ,,Zwischen Gillergasse und Forstgasse”

Umweltbericht

Inhalt

1. Einleitung
2. Kurzdarstellung des bestehenden Bebauungsplanes und Griinde der Aufhebung
3. Ziele des Umweltschutzes
4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
4.1. Schutzgut Mensch
4.2. Schutzgut Boden
4.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen
4.4, Schutzgut Klima/Luft
4.5. Schutzgut Wasser
4.6. Schutzgut Landschaft
4.7. Schutzgut Kultur

5. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Aufhebung

6. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

7. Alternative Planungsmaoglichkeiten
8. Zusatzliche Angaben

8.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung

8.2. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

9. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

.10



Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 28 ,,Zwischen Gillergasse und Forstgasse”

1. Einleitung

In Bauleitplanverfahren ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB die Durchfiihrung einer Umweltprifung
erforderlich, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB dargestellt
und ermittelt, sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Da das Gebiet nach
der Aufhebung als planungsrechtlicher Innenbereich gemaR § 34 BauGB zu werten ist, erfolgt eine
Prognose, wie sich das Gebiet nach der Aufhebung entwickeln kénnte. Dabei wird auf die einzelnen
Schutzglter eingegangen. Die Darlegung erfolgt nach § 2a Nr. 2 BauGB als gesonderter Teil der
Begriindung.

2. Kurzdarstellung des bestehenden Bebauungsplanes und Griinde der Aufhebung

Der Bebauungsplans Nr. 28 ,Zwischen Gillergasse und Forstgasse” ist seit dem 23.09.1981
rechtskraftig. Bei dem Plangebiet handelt es sich um rickwartige, unbebaute Grundstiicksteile in
einem alten Mischgebiet. Die GrolRe des Plangebietes betragt ca. 7 ha.

Die Planung sollte der Schaffung von Wohnbauland im innerértlichen Bereich dienen. Hierzu wurde
der GroRteil des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet gemalR § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Ein kleineres an die Forstgasse angrenzendes Teilgebiet ist als Mischgebiet
gemall § 6 BauNVO ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wurde aufgrund des fehlenden Einverstandnisses einiger Grundstiickseigentiimer
nicht umgesetzt. Die Flichen im Geltungsbereich werden als Acker, Weiden, Streuobstwiesen,
Hausgarten oder Brachen genutzt.

Die Planung ist mittlerweile mehr als drei Jahrzehnte alt und entspricht nicht mehr den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Hallloch. Der Bebauungsplan steht konkreten
Bauvorhaben in der Scheunenzone der Altbebauung entgegensteht.

3. Ziele des Umweltschutzes

Im Bereich des Plangebietes und dessen unmittelbarer Umgebung sind keine naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete oder —objekte vorhanden.

Im Landschaftsplan ist fiir den betreffenden Bereich das Entwicklungsziel der ,Sicherung
innerortlicher, lokalklimatischer Freiflaichen” dargestellt; auBerdem ist das Plangebiet als ,,Flache mit
begleitenden MaBnahmen und Nutzungsregelungen zur Erhaltung eines leistungsfahigen
Naturhaushalts und zur Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft in Bezug auf
Klima, Lebensraume fir Pflanzen und Tiere / Arten- und Biotopschutz und Landschaftsbild / Erholung-
“ausgewiesen.

4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes beurteilt sich das Gebiet nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Da
die betreffenden Flachen groRtenteils hinter den Scheunenkranzen der Strallenziige ,Gillergasse”,
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,Forstgasse”, ,Schmahgasse” und ,Pfarrgasse” liegen, wo bisher keine Wohnnutzung stattfindet, ist
die Errichtung von Wohnhausern ohne Bebauungsplan nicht zuldssig. Ein Einfligen in die Eigenart der
ndaheren Umgebung gem. § 34 BauGB ware nicht gegeben.

Lediglich kleinere Teile des Gebietes konnten nach Aufhebung des Bebauungsplanes gem. § 34 BauGB
bebaut werden. Hierbei handelt es sich vornehmlich um Flachen, die sich innerhalb der Scheunenzone
der Altbebauung befinden und im Bebauungsplan als Zufahrten zum Baugebiet oder als
Verkehrsflachen zur inneren Erschliefung ausgewiesen sind.

Auch wenn keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, wird im Folgenden kurz auf die
einzelnen Schutzgiiter eingegangen:

4.1. Schutzgut Mensch:

Durch den Wegfall der geplanten inneren ErschlieSung entfillt eine Larmquelle fiir die umliegende
Bebauung.

Bewertung:

Der Verzicht auf die geplante Siedlungsverdichtung ist flir umliegende Bewohner positiv zu werten.

4.2. Schutzgut Boden:

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans entfallt die geplante Bodenversiegelung in Form von
Verkehrsflichen und (berbaubaren Grundstiicksflichen. Da nach der Aufhebung die
planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB erfolgt, ist dennoch eine Bebauung und damit
eine Versiegelung des Bodens in kleinen Teilbereichen mdoglich. Insgesamt ist jedoch mit einer
wesentlich geringeren Anzahl an hinzukommenden Baukdrpern zu rechnen.

Bewertung:

Die Aufhebung des Bebauungsplanes verhindert den Eingriff in den Boden und ist damit positiv zu
werten. Es wird damit dem § 1 a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, dass mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden soll.

4.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes
inihrer natirlich und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Da es ohne Bebauungsplan
nur zu wenigen Bautatigkeiten kommen kann, kann man davon ausgehen, dass sich vorhandene
Arten ungestort entwickeln konnen. Durch die Aufhebung bleiben die vorhandenen
Streuobstwiesen und Gartenflachen erhalten.

Bewertung: Der Verzicht auf den Bebauungsplan ist fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen positiv
zu werten.
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4.4. Schutzgut Klima/Luft:

Die Realisierung des Bebauungsplanes wirde eine starke bauliche Verdichtung bedeuten. Im
Landschaftsplan ist das Ziel ausgewiesen, das Gebiet als ,,innerdortliche, lokalklimatische Freiflache”
zu sichern. Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes kann diesem Ziel Rechnung getragen werden.

Die nach Aufhebung gem. § 34 BauGB grundsatzlich zuldssigen Bauvorhaben sind in ihrer Anzahl
so gering, dass es hierdurch zu keinen nennenswerten Beeintrachtigungen fir das Kleinklima
kommen kann.

Bewertung:

Der Erhalt der vorhandenen Griinflachen wird sich beglinstigend auf das Kleinklima auswirken und
ist damit fir das Schutzgut Klima/Luft positiv zu werten.

4.5. Schutzgut Wasser:

Die geplante Bodenversiegelung wiirde die Grundwasseranreicherung im betreffenden Gebiet
reduzieren; ein Entfall der Planung verhindert diese Beeintrachtigung.

Bewertung:

Der Verzicht auf den Bebauungsplan ist flr das Schutzgut Wasser positiv zu werten.

4.6. Schutzgut Landschaft:

Im Landschaftsplan ist im Plangebiet ein ,Dorfgebiet vor 1938“ dargestellt, ,, mit rickwartigen
Garten und landwirtschaftlichen Nutzflachen einschlieBlich alter Freiflichen (Friedhofe, landw.
Flachen) / Uberwiegend charakteristischer Hofbebauung und ortstypischer Geb&ude- und
Freiflachengestaltung bzw. -nutzung (Obst-, Nutzgarten, Lagerfliche)“. Diese Darstellung
entspricht dem tatsachlichen Bestand und der Erhalt dieser Nutzung deckt sich mit der
dargestellten landespflegerischen Entwicklungsmalinahme.

Bewertung:

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes bleibt das dorflich gepragte Siedlungsbild erhalten,
was positiv zu werten ist.

4.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter:

Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb der ,,Denkmalzone Ortskern®. Ein Grabungsschutzgebiet ist
nicht ausgewiesen.

Bewertung:

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes bleibt der Umgebungsschutz gewahrt. Die Aufhebung
des Bebauungsplanes ist flir das Schutzgut Kultur positiv zu bewerten.
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5. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Aufhebung

Bliebe der Bebauungsplan weiter bestehen, kénnte er erst umgesetzt werden, wenn die vormals
gescheiterte Bodenordnung zum Abschluss gebracht wird. Dieses Ziel wird aufgrund des nicht mehr
zeitgemaRen Bebauungsplanes seitens der Gemeinde derzeit nicht weiter verfolgt. Deshalb muss bei
einer Nichtdurchfiihrung der Aufhebung mittelfristig von einem Gleichbleiben des Umweltzustands
ausgegangen werden.

6. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Durch die Aufhebung ergeben sich kaum nachteilige Auswirkungen. Es werden nur auf vereinzelten
Grundsticken Bautatigkeiten in der alten Scheunenzone moglich, fiir die kein Ausgleich geschaffen
werden muss.

7. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Es ist nicht beabsichtigt, den Bebauungsplan so lange weiter ruhen zu lassen, bis er von einem neuen,
gleich qualifizierten Bebauungsplan Uberplant und damit unwirksam wird. Der Zeitpunkt einer
moglichen Uberplanung und der Erfolg eines damit einhergehenden Umlegungsverfahrens sind aus
heutiger Sicht ungewiss und der Bebauungsplan steht konkreten Bauvorhaben in der Scheunenzone
der Altbebauung entgegen.

8. Zusatzliche Angaben

8.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung

Aufgrund des geringen Umfanges der MalRnahme und der positiven Einschatzungen fiir den Fall

der Aufhebung sind keinerlei Gutachten, Nachweise oder dhnliche Untersuchungen erforderlich.

8.2. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Durch die Aufhebung der Planung ergeben sich keine erheblichen Umweltauswirkungen. Eine
Uberwachung ist nicht notwendig.

9. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der seit dem 30.10.1981 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 28 ,Zwischen Gillergasse und Forstgasse”
im Ortskern von HaRloch soll aufgehoben werden. Das geplante Wohngebiet wurde nie erschlossen,
da das dafiir notwendige Bodenordnungsverfahren am Einverstandnis einiger Grundstiickseigentiimer
gescheitert ist.
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Grinde fiur die Aufhebung sind im Wesentlichen die nicht mehr zeitgemale Planung und konkrete
Bauvorhaben in der alten Scheunenzone, denen der Bebauungsplan entgegensteht.

Nach der Aufhebung erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB, d.h. eine Bebauung
ware grundsatzlich unter Beachtung des Einfligungsgebotes, des Nachweises der gesicherten
ErschlieBung und weiterer offentlich rechtlicher Vorschriften zulassig. Erfiillt werden konnen diese
Voraussetzungen jedoch nur auf vereinzelten, innerhalb der Scheunenzone liegenden
Grundsticksflachen. Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Aufhebung daher nicht zu
erwarten.

HaRloch, den

Lothar Lorch

Blrgermeister
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Satzung (Entwurf)

iiber die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 28

»Zwischen Gillergasse und Forstgasse” (Aufhebungssatzung)

GemaR § 10 Abs. 1 iV.m. § 12 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954), hat der Rat der Gemeinde HaRloch in 6ffentlicher Sitzung am ... die
Aufhebung des am 23.10.1981 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 28 ,Zwischen Gillergasse und
Forstgasse” als nachfolgende Aufhebungssatzung beschlossen:

§ 1 Gegenstand

Der Bebauungsplan Nr. 28 ,Zwischen Gillergasse und Forstgasse” vom 23.10.1981 wird hiermit
aufgehoben.

§ 2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Aufhebungssatzung erstreckt sich auf die Flurstiicke 1104/1,
1106,1107,1108, 1110,1111/3,1111/5,1114/4,1114/5,1114/2,1120,1121/2,1133/4,1171, 1173/5,
1173/7,1177,1179, 1179/2, 1180/2, 118071, 1181, 1182, 1183, 1184, 1191/3, 1194/1, 1210, 1227/1,
1241/2, 1243/4, 1250, 1260/2, 1263/1, 1263/2 sowie Teile der Flurstiicke 432/56, 1106, 1110/2,
1111/2,1111/4,1114/3,1115/3, 1117, 1118/8, 1118/6, 1122/5, 1124, 1126, 1126/2, 1126/3, 1128/2,
1128, 1130, 1130/2, 1131/5, 1131/6, 1133, 1135/2, 1135, 1141, 1144, 1171/1, 1172, 1173, 1175/1,
1186, 1189, 1190, 1192/2,1194/2, 1195/4, 1195/3, 1198, 1199, 1200, 1200/2, 1203, 1205, 1207, 1209,
1212,1214,1214/2,1215,1216,1218/1, 1223, 1224,1225/3,1225,1225/2, 1226, 1230, 1239, 1239/2,
1242/6, 1243/2,1245/1, 1251, 1259, 1260, 2551/31 der Gemarkung HaRloch.

§ 3 In-Kraft-Treten

Die Aufhebungssatzung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

HaRloch, den ...

Lothar Lorch

Blrgermeister (Siegel)
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Anlage: Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 28
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