Satzung der Gemeinde Bad Heilbrunn liber eine Veranderungssperre fiir den
Bereich des seit 28.11.1996 rechtskréaftigen Bebauungsplanes "Siidliche
Birkenallee*

Die Gemeinde Bad Heilbrunn erlasst aufgrund der §§ 14 Abs. 1 und 16 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) folgende Satzung:

§1

Zu sichernde Planung

Mit Beschluss vom 06.08.2024 hat der Gemeinderat die Aufstellung die 1. Anderung
des Bebauungsplanes "Sudliche Birkenallee" fur den gesamten Geltungsbereich
beschlossen.

Zur Sicherung der Planung wird eine Veranderungssperre erlassen.

§ 2

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Veranderungssperre ergibt sich aus dem beigefugten
Lageplan der Bestandteil dieser Satzung ist.

§3

Rechtswirkungen der Verdnderungssperre

(1) Im Geltungsbereich der Veranderungssperre durfen
1. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche
Anlagen nicht beseitigt werden.
2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von
Grundsticken und baulichen Anlagen deren Verédnderungen nicht
genehmigungs-, zustimmungs-, oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen
werden.

(2) Wenn uberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden.

(3) Vorhaben die vor dem In-Kraft-Treten der Veranderungssperre baurechtlich
genehmigt worden sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach Malgabe des
Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt und mit deren Ausfiihrung vor In-Kraft-Treten
der  Veranderungssperre hatte begonnen werden dirfen, sowie
Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher ausgetibten Nutzung werden
von der Veranderungssperre nicht berihrt.

(4) Soweit fur Vorhaben im férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet oder im
stadtebaulichen Entwicklungsbereich ‘eine Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1
BauGB besteht, sind die Vorschriften (ber die Veranderungssperre nicht
anzuwenden.



§4
In-Kraft-Treten und AuRer-Kraft-Treten

(1) Die Veranderungssperre tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

(2) Die Veranderungssperre tritt nach Ablauf von 2 Jahren, vom Tag der
Bekanntmachung gerechnet, auler Kraft. Auf die Zweijahresfrist ist der seit der
Zustellung der ersten Zurlickstellung eines Baugesuchs nach § 15 Abs. 1 BauGB
abgelaufene Zeitraum anzurechen. Die Veranderungssperre tritt in jedem Fall auer
Kraft, sobald und soweit der Bebauungsplan fir das in § 2 genannte Gebiet
rechtsverbindlich wird.

ilbrunn, den/06.08.2024
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Satzungserlass mit Gemeinderatsbeschluss vom 06.08.2024
Ausgefertigt und ortsiiblich bekannt gemacht am 07.08.2024




GEMEINDE BAD HEILBRUNN

BEBAUUNGSPLAN "SUDLICHE BIRKENALLEE" - 1. ANDERUNG
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Begriindung zur Veranderungssperre fiur das Plangebiet der
1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sudliche Birkenallee®,
Gemeinde Bad Heilbrunn

Fassung vom: 06.08.2024

1. Lage, GroRe und Charakteristik des Plangebietes

Das ca. 0,73 ha groRe, éstlich der Birkenallee und nérdlich der Bundesstrale B 472 gelegene
Plangebiet ist bauplanungsrechtlich bereits durch den Bebauungsplan ,Siidliche Birkenallee* ge-
fasst. Es ist durch einen an der Bundesstrale und Birkenallee gelegenen Gartnereibetrieb, ein an
der Birkenallee situiertes Wohn- und Geschéftshaus, sowie zwei hinterliegende Wohnhauser (ein
Doppelhaus und ein Einzelhaus) mit entsprechendem Gebaudeumfeld und Nebenflachen gepragt.
Die angrenzenden Nutzungen zeichnen sich durch Wohnnutzungen im Norden, Freiflachen, die im
Bebauungsplan ,Am Krebsenbach-Angeristralle® als Misch- und Wohngebiete Uberplant sind, im
Osten sowie einen im Westen an die Birkenallee angrenzenden Einzelhandelsmarkt aus. Ferner ist
die stdlich gelegene Bundesstrale mit Kreisverkehr fiir das Ortsbild préagend (s. Abbildung).

Waohnen

Orthophoto des Plangebietes mit Nutzungen der Bestandsgebaude
rote Linie: Plangebiet des Bebauungsplanes ,Sidliche Birkenallee* - 1. Anderung

© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung



2. Verfahrensstand

Im seit 01.07.2024 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Heilbrunn ist das
Plangebiet, ebenso, wie im seit 28.11.1996 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Sudliche Birkenallee®,
als Mischgebiet dargestellt und festgesetzt. Am 06.08.2024 beschloss der Gemeinderat Bad
Heilbrunn die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sudliche Birkenallee* fiir den gesamten Umgriff
des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Zugleich wurde flir diesen Bereich in der Sitzung am
06.08.2024 eine Veranderungssperre beschlossen, die am 07.08.2024 in Kraft getreten ist.

3. Planungsanlass 'und Planung'h sziele

Die Gemeinde Bad Heilbrunn beabsichtigt, den Charakter des bestehenden Mischgebietes zu er-
halten und zu starken. Insbesondere unter Wirdigung der umgebenden, seit Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes ,Stidliche Birkenallee" realisierten Nutzungen, soll die festgesetzte Art der Nutzung
als Mischgebiet beibehalten werden. Dies umfasst auch den Anteil der gewerblichen Nutzungen.
Gerade zu den an die Baurdume angrenzenden Verkehrsflachen (Bundesstrafe und Birkenallee)
soll ein gewerblicher Anteil festgeschrieben werden, so dass von den im Norden und Nordosten
angrenzenden und geplanten wohnbaulichen Nutzungen und zu dem im Sldwesten angrenzen-
den Einzelhandelsmarkt eirj,,étédtebaulich adaquater Ubergang etabliert bleibt.

Die Gemeinde Bad Heilbrunn sieht stadtebaulichen Handlungsbedarf, da in dem Plangebiet bereits
jetzt zu einem erheblichen Anteil Wohnnutzen vorliegen. Die Gemeinde beflirchtet, dass insbeson-
dere auch in den Gebauden entlang den Stralenverkehrsflachen (Birkenallee und Bundesstrale
472) weitere und zusatzliche Wohnnutzungen entstehen.

Das Planungsziel der Gemeinde ist es, durch die erste Anderung des bestehenden Bebauungs-
plans ,Sldliche Birkenallee" die festgesetzte Art der Nutzung als Mischgebiet zu erhalten und zu
diesem Zweck weitere Wohnnutzungen nur eingeschrankt zuzulassen. Hierzu ist beabsichtigt, ins-
besondere auf den Grundstiicken entlang der sldlichen Birkenallee und der Bundesstrale 472 in
den Erdgeschoséen Wohnnutzungen zu begrenzen.

Darlber hinaus sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Stdliche Birkenallee* zeitgeman
mit dem Ziel, den bestehenden Charakter des Mischgebiets zu starken und Nutzungskonflikte zu
vermeiden, angepasst werden. Im Falle von Neuplanungen soll deren Einbindung in die Umge-
bung in Bezug auf Art und Malle der baulichen Nutzung sowie hinsichtlich der Baugestaltung unter
Berlicksichtigung u. a. von flieRenden Bal{grenzen, Festsetzungen der Ortsgestaltungssatzung
und der Festsetzungen der ortlichen Abstandsflachensatzung sichergestellt werden.

Die Gemeinde Bad Heilbrunn beabsichtigt, die vorgenannten Planungsziele durch die erstelAnde-
rung des Bebauungsplans ,Sudliche Birkenallee® umzusetzen.
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Um zu vermeiden, dass Bauvorhaben den Zielsetzungen der ersten Anderung des Bebauungspla-
nes entgegenstehen, hat die Gemeinde Bad Heilbrunn beschlossen, fir den Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Siidliche Birkenallee" eine Veranderungssperre zu erlassen.

0 6. Aug. 2024

Bad Heilbrunn, den

Thomas Griindl
Erster Blrgermeister




