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Stadt Mahlberg
Bebauungsplan ,Untere Gasse/Sonnhalde”
Fassung: Satzung mit Stand: 08.04.2013

Teil 1 Einleitung
Kap. 1 Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

Der Gemeinderat hat bereits in seiner Sitzung am 26.04.2012 beschlossen, fiir den Bereich
zwischen der ,Unteren Gasse" und der ,Sonnhalde“ einen einfachen Bebauungsplan geman
§ 30 (3) BauGB aufzustellen.

Planungsziel ist, den Bereich des sidostlichen alten Stadtkerns von Mahlberg zwischen der
,Jnteren Gasse® und der ,Sonnhalde” mit den Grundstlicken Flst.-Nr. 48, 49, 50, 51, 53 und
54 mit einem einfachen Bebauungsplan gemal § 30 Abs.3 BauGB, der die Art der baulichen
Nutzung festlegt, zu Uberplanen und so im Zusammenhang mit den bereits bestehenden
Bebauungsplangebieten westlich und ostlich des Plangebietes eine einheitliche Planungssi-
tuation herzustellen sowie den Wohnbestand zu sichern.

Um das Planungsziel wéhrend der Erstellung des Bebauungsplans ,Untere Gasse - Sonn-
halde® zu schitzen, ist beabsichtigt, mit einer Veranderungssperre gem. § 14 BauGB den
momentanen, tatsdchlichen Zustand festzuschreiben. Zur Sicherung des mit Beschluss vom
26.04.2012 eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens ,Untere Gasse - Sonnhalde “ hat der
Gemeinderat am 07.05.2012 beschlossen, im Bereich des Bebauungsplans ,Untere Gasse -
Sonnhalde™ zur Sicherung seiner Ziele in der Bauleitplanung eine Verdnderungssperre zu
erlassen.

Die Verédnderungssperre bewirkt, dass tatsachliche Verdnderungen im betroffenen Gebiet
nicht zulassig sind. Sie hat die Wirkung einer generellen Bausperre: Bauliche Vorhaben, wie
die Errichtung, die Anderung und die Nutzungsédnderung einer baulichen Anlage diirfen
grundséatzlich nicht mehr durchgeflihrt werden. Auch sonstige wesentliche Veranderungen
von Grundstiicken oder baulichen Anlagen sind unzuléssig.

Gemalt § 17 (1) BauGB tritt eine Veranderungssperre nach zwei Jahren aufier Kraft, kann
aber um ein Jahr verldngert werden. Wenn besondere Umstande es erfordern, kann die
Gemeinde die Veranderungssperre gemaf § 17 (3) BauGB um ein weiteres Jahr verlangern.

1.2 Art des Bebauungsplanes

Fir das Plangebiet wird ein einfacher Bebauungsplan nach § 30 (3) BauGB aufgestellt. Das
bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Mal der
baulichen Nutzung, die tberbaubaren Grundstlicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen
enthalt. Fir die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
auf der Grundlage des § 30 (1) BauGB zunéachst zu priifen, ob es den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht widerspricht. Fiir die weiteren Festsetzungen ist anschliefend auf
der Grundlage der Innenbereichsvorschrift (§ 34 (1) BauGB) zu prifen, ob das Bauvorhaben
sich hinsichtlich der im Bebauungsplan nicht normierten planungsrechtlichen Kriterien in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligt.

Die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes wird gewahlt, weil nur die Art der bauli-

chen Nutzung geregelt werden soll. Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich zur Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
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1.3 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Von der
Durchfihrung einer Umweltprifung und Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 26.04.2012 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des einfachen Be-
bauungsplans ,Untere Gasse - Sonnhalde® gefasst. Auf die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung wurde geman § 13 (2) Nr. 1 BauGB verzichtet.

Zur Sicherung der Planung wurde am 07.05.2012 vom Gemeinderat der Erlass einer Veran-
derungssperre flr den Bebauungsplan ,Untere Gasse - Sonnhalde” beschlossen. Diese Ver-
anderungssperre ist am 19.05.2012 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 20.12.2012 vom Gemeinderat als Grundlage fir die
offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB i. V. m. § 13 BauGB gebilligt. Der Entwurf des
Bebauungsplans mit Stand 14.12.2012 wurde vom 14.01.2013 bis zum 18.02.2013 &ffentlich
ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie die Anderung des Geltungsbereichs wurden
durch Veroffentlichung im Amtsblatt vom 04.01.2013 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB erfolgte gemal § 4a (2) BauGB zeitgleich
mit der offentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB. Die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt werden kann, wurden
mit Schreiben vom 09.01.2013 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum
Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 14.12.2012 aufgefordert.

Die im Rahmen der 6&ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager offentlicher Belange wurden gepriift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans in folgendem Punkt gedndert:
Das Kulturdenkmal ,Stauferstrale Nr. 6° sowie die Lage des Plangebietes innerhalb des
geschutzten Bereichs der Altstadt Mahlberg wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen. Zu einer erneuten Auslegung bestand jedoch kein Anlass, weil die vorge-
nommenen Anderungen keine erkennbaren Beeintrachtigungen bringen. Der Bebauungsplan
wurde nur in Punkten geandert, zu denen die betroffenen Biirger sowie Trager &ffentlicher
Belange zuvor Gelegenheit zur Stellungnahme hatten und die nur eine Klarstellung von im
ausgelegten Entwurf bereits enthaltenen Festsetzungen bedeuten

Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Tréger offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in offentlicher Sitzung am 15.04.2013 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom 08.04.2013 als Satzung beschlossen. Die Begrindung
wurde gebilligt.
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Stadt Mahlberg
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Kap. 2 Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung
2.1 Ziele und Zwecke

Sicherung der bestehenden Nutzungsstruktur als allgemeines Wohngebiet
Verhinderung maglicher Verschlechterungen des Gebiets

Erhaltung und Erneuerung des Wohnungsbestandes

Aufwertung und Starkung der Funktionalitdt des Ortszentrums

Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke im Plangebiet als allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO ausgewiesen und Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen.

2.2 Erforderlichkeit der Planung

Im Plangebiet haben sich Betriebe des Beherbergungsgewerbes als stdrend flr die Wohn-
nutzung erwiesen. Hinzu kommt, dass flr die Wohnnutzung im Plangebiet aufgrund der be-
sonderen ortlichen Verhaltnisse bereits ein erhdhtes Storpotential besteht. Um den Woh-
nungsbestand nicht durch weitere potentielle Konflikte zu gefahrden, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes und die Regelung der Art der baulichen Nutzung erforderlich.
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Kap. 3 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Rédumlicher Geltungsbereich
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Abbildung 1 — Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich zwischen ,Stauferstralte’, ,Sonnhalde’ und ,Untere Gasse'. Ein-
gerahmt wird das Plangebiet durch die Bebauungsplane ,Sonnhalde Ost* bzw. ,Sonnhalde
West". Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird diese Liicke zwischen den beiden
Bebauungsplanen geschlossen.

Die Grofke des Plangebietes betragt etwa 2.100 m2,
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3.2 Beschreibung des Gebiets und seiner Umgebung
Das Plangebiet liegt im Ortskern der Stadt Mahlberg, etwa 100 m 6stlich des Rathauses.

Gepragt wird das Plangebiet durch die teilweise sehr dichte Wohnbebauung der Altstadt von
Mahlberg.

Im Plangebiet liegt das Baudenkmal Stauferstrale 6 (FIst.-Nr. 54). Es handelt sich um das
.Haus der Birgerwehr* aus dem 17. Jahrhundert mit mittelalterlichem Kern. Das Kultur-
denkmal wird nachrichtlich gemaf § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan bernommen. Dar-
Uber hinaus liegt das Plangebiet innerhalb des nach § 2 DSchG geschiitzten Gebiets der
Altstadt Mahlbergs. Mafinahmen, die Bodeneingriffe mit sich bringen, sind in diesem Bereich
deshalb im Vorfeld mit der Denkmalpflege abzustimmen. Durch ggf. vorzunehmende
Sondagen oder Grabungen im Vorfeld einer Bebauung kénnen zusatzliche Kosten fur Vor-
habentrager entstehen.

Die Nutzung im Plangebiet wird Uberwiegend durch Wohnen gepragt. In der ,Sonnhalde”
haben sich jedoch zwei Beherbergungsbetriebe entwickelt, die sich gegenuber der Wohn-
nutzung als stérend herausgestellt haben.

Kap. 4 Flachennutzungsplan und andere Planungen

4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als gemischte Bauflache dargestellt. Festgesetzt
wird allgemeines Wohngebiet.

Es handelt sich bei dem allgemeinen Wohngebiet aber nur um eine untergeordnete Flache
innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache des Stadtkerns.
Trotz der Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes bleibt dieser in
seinen Grundzigen unberihrt. Aus diesem Grund wird der Bebauungsplan als aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt angesehen und bedarf keiner Genehmigung durch das Land-
ratsamt.

4.2 Sonstige iibergeordnete Planungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Kern-
stadt’. Ziele der Sanierung sind die Sicherung und Erneuerung des Wohnungsbestandes
sowie die Aufwertung und Starkung der Funktionalitat des Ortszentrums.
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Teil 2 Planungsbericht
Kap. 5 Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Bebauung

Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauN-
VO ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Der planerische Ausschluss von Beherbergungsbetrieben dient der Sicherung der bestehen-
den Nutzungsstruktur des Plangebiets. Der Charakter des Gebiets entspricht einem allge-
meinen Wohngebiet, das vorwiegend dem Wohnen und den nach § 4 Abs. 2 BauNVO all-
gemein zulassigen Nutzungen dient. Mogliche Verschlechterungen und Anderungen des
bisher unbeplanten Gebiets sollen verhindert werden. Die Erhaltung des Wohnungsbestan-
des im Ortszentrum ist ein stadtebauliches Ziel vornehmen der Stadt Mahlberg. Das Plange-
biet liegt im Geltungsbereich des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Kernstadt”. Ziele
der Sanierung sind die Sicherung und Erneuerung des Wohnungsbestandes sowie die Auf-
wertung und Starkung der Funktionalitdt des Ortszentrums. Durch den Ausschluss der in
einem allgemeinen Wohngebiet grundsétzlich nicht zuldssigen Beherbergungsbetriebe wird
der Wohncharakter des Gebiets gesichert und gestarkt.

Die Beschrankung der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen dient zudem der Entlastung
eines vorbelasteten Gebiets. Aufgrund der besonderen értlichen Verhaltnisse besteht fiir
Wohnnutzungen bereits ein erhdhtes Storpotential. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
haben sich im Plangebiet als stérend erwiesen. Der Wohnungsbestand soll nicht durch wei-
tere potentielle Konflikte gefahrdet werden. Die Planung soll dabei auch die Funktionsfahig-
keit des Gebiets in Bezug auf den ruhenden und flieRenden Verkehr gewahrleisten. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans herrscht aufgrund der historischen Gebdude- und Stra-
Renstruktur ein Mangel an offentlichem Parkraum. Dieser soll nicht durch weitere gewerbli-
che Nutzungen verschéarft werden.

Der Ausschluss weiterer in einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssiger Nutzungen ist zur Erflllung der planerischen Ziele nicht erforderlich.
Die kleinteilige Bebauung und die Grofe der Grundstiicke im Plangebiet werden der Reali-
sierung von sonstigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen regelmafig im Wege stehen.

Im Plangebiet vor Rechtskraft des Bebauungsplans bereits vorhandene Beherbergungsbe-
triebe, die bestandskréftig genehmigt sind bzw. im Falle der Genehmigungsfreiheit rechtma-
Big errichtet wurden, genief3en Bestandsschutz. Sie sind weiterhin zuldssig. Dabei umfasst
der Bestandsschutz auch Malnahmen zur Unterhaltung, Instandsetzung und Modernisie-
rung, die der Erhaltung oder zeitgeméfien Nutzung des vorhandenen Bestandes dienen.
Daruberhinausgehende MaRnahmen und Betriebserweiterungen sind hingegen unzuléssig.
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Kap. 6 Auswirkungen

Durch die Aufstellung werden im Plangebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausge-
schlossen. Die im Plangebiet bereits vorhandenen, Beherbergungsbetriebe, die bestands-
kraftig genehmigt sind bzw. im Falle der Genehmigungsfreiheit rechtmafig errichtet wurden,
genieflien Bestandsschutz. Diese Beherbergungsbetriebe sind weiterhin zuldssig. Dabei um-
fasst der Bestandsschutz auch Malknahmen zur Unterhaltung, Instandsetzung und Moderni-
sierung, die der Erhaltung oder zeitgemafRen Nutzung des vorhandenen Bestandes dienen.
Darlberhinausgehende Malknahmen und Betriebserweiterungen sind hingegen unzuldssig.

Der Zulassigkeitsmafstab im Plangebiet wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht verandert. Bauvorhaben miissen sich auch zuklinftig nach dem Mal der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der iberbaubaren Grundsticksflache in die ndhere Umgebung
einfligen

Kap. 7 MaBnahmen zur Verwirklichung

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig erschlossen und bebaut. Erschliefungsmafinahmen
oder bodenordnende Malknahmen sind nicht erforderlich.

Lauf, 08.04.2013 Kr/la
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