GEMEINDE BAD HEILBRUNN
LANDKREIS BAD TOLZ - WOLFRATSHAUSEN

Niederschriftsauszug

Sitzung des Gemeinderates Bad Heilbrunn vom 11.03.2025

Offentlich

5.1. 1. Anderung des Bebauungsplanes "Siidliche Birkenallee";
1. Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Behérden und
Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit (88 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB)
2. Billigungsbeschluss des geanderten Entwurfs und Beschluss zur
nochmaligen verkirzten Auslegung
Vorlage: VO/GL/229/2025

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 06.08.2024 den Aufstellungsbeschluss zur
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sudliche Birkenallee“ gefasst.

Im seit 01.07.2024 rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad
Heilbrunn ist das ca. 0,73 ha groRe Plangebiet, welches westlich durch die
Birkenallee, sudlich durch die Bundesstral3e B 472 sowie 6stlich vom rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Am Krebsenbach-Angerlstralle“ eingegrenzt wird, ebenso, wie im
seit 28.11.1996 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Sddliche Birkenallee®, als
Mischgebiet dargestellt und festgesetzt.

Um den Charakter des bestehenden Mischgebietes insbesondere unter Wirdigung
der umgebenden, seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Sudliche Birkenallee®
realisierten Nutzungen zu erhalten und zu starken , 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 (Bundesstrafl3e 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 Sudwesten angrenzenden Einzelhandelsmarkt ein stadtebaulich
adaquater Ubergang etabliert bleibt.

Aus diesem Grund soll im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sudliche
Birkenallee® fur die Geb&aude, die den Stral3enverkehrsflachen (Birkenallee und B
472) zugewandt sind, im Erdgeschoss eine Wohnnutzung ausgeschlossen werden.

Daruiber hinaus werden die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sudliche
Birkenallee“ im Rahmen der 1. Anderung zeitgemafR mit dem Ziel, den bestehenden
Charakter des Mischgebiets zu starken und Nutzungskonflikte zu vermeiden,
angepasst.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine Festsetzung bzw. geringfligigen
Erhéhung der maximalen Grundflachenzahl auf 0,3 sowie einer maximal zulassigen
Wandhohe von 6,60 m in Kombination mit zwei Vollgeschossen dem Mal3 der
baulichen Nutzung der angrenzenden Gebiete (Bebauungsplan Am Krebsenbach-



AngerlstraRe) angepasst, der vorhandene Bestand gewdrdigt und zugleich far
kinftige Neubauten ein hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitdt sowie Nutzbarkeit
gewahrleistet. Ebenso werden flieRende Baugrenzen unter Einbeziehung der
gemeindlichen Abstandsflachensatzung festgesetzt.

Im Hinblick auf die bauliche Gestaltung wird die bestehende Ortsgestaltungs- und
Stellplatzsatzung nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB. Hier wird von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht (8§ 2a BauGB), von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind und der
zusammenfassenden Erklarung (8 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen.

Mit der Erstellung des Planentwurfs und der Begrindung wurde das Blro U-
Plan/Mooseurach beauftragt.

Die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
wurde in der Zeit von 09.10.2024 bis 12.11.2024 durchgefiihrt. Die meisten Trager
offentlicher Belange haben dabei Ihr Einverstandnis mit der Anderungsplanung
signalisiert bzw. wurden deren Hinweise zur Kenntnis genommen und ggf. in die
Anderungsplanung aufgenommen (siehe Abwagungstabelle vom 20.11.2024 als
Anlage zur Niederschrift).

Aufgrund der Stellungnahme des LRA/ Untere Immissionsschutzbehdrde vom
19.11.2024 wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsprifung durchgefihrt, in
welcher die vorherrschende Verkehrslarmsituation vor allem im Hinblick auf die durch
die Errichtung des Kreisverkehrs geénderten Verkehrssituation neu bewertet wurde.
Die  Ergebnisse dieser durch das IB Miller BBM durchgefiihrten
Vertraglichkeitsprufung liegen in deren Bericht vom 13.02.2025 vor und wurden in die
geanderte Planfassung (Stand 14.02.2025) eingearbeitet. Insbesondere wurde auf
Empfehlung des Ingenieurblros die Baugrenze im Bereich des Kreisverkehrs weiter
vom Nahbereich der B 472 abgerickt.

Aus der Offentlichkeit ging mit Schreiben vom 29.11.2024 eine Stellungnahme der
Grundsticksgesellschaft Scharl Bad Heilborunn GbR als Eigentimer des
Grundstiickes Fl. Nr. 1789/1, Birkenallee 41 ein. In der Stellungnahme werden die
von den Grundstickseigentimern bereits in der Sitzung des Bau- und
Infrastrukturausschusses vom 23.09.2024 vorgetragenen Bedenken, Anregungen
und Hintergriinde (substanzielle und energetische Sanierung des Gebaudes nach
GEG, Forderung nur far Wohnraum, nicht far Gewerbeflachen mdglich somit
wirtschaftliche  Mehrbelastung, Schaffung eines energetisch  optimierten
Wohnraumangebotes fur Familien, Reduzierung und somit Entsiegelung der nétigen
Stellplatze, optische Aufwertung) zu den Planungen hinsichtlich der Umwandlung der
erdgeschossigen Gewerbeeinheiten in Wohneinheiten nochmals wiederholt und
begriindet, sowie anhand eines Planungsentwurfs dargelegt.

Weiter wird auf das stadtebauliche Entwicklungskonzept der Gemeinde, welches
kleinteilige Gewerbeflachen im neu zu entwickelnden Ortszentrum vorsieht, sowie die
Festsetzung von Wohnbauflachen im Umfeld der Birkenallee Bezug genommen,
welche aus Sicht der Grundstiickseigentimer eine ausschlie3liche Gewerbenutzung
im Erdgeschoss nicht nachvollziehbar machen, zumal der Gebietscharakter eines
Mischgebietes innerhalb des bisherigen Bebauungsplanes auch mit den
gewerblichen Nutzflachen entlang der Bundesstral3e ausreichend gesichert ist.



Es wird deshalb Seitens der Grundstlicksgesellschaft Scharl Bad Heilbrunn GbR
vorgeschlagen, die textliche Festsetzung dahingehend zu &ndern, das bei
Gebauden, die den StraRenflachen der B 472 zugewandt sind, im Erdgeschoss eine
Wohnnutzung ausgeschlossen wird, und bei Gebauden zur Birkenallee zugewandt,
Wohnflachen bis max. 50 % der Gesamtnutzflache im Erdgeschoss zulassig sind.
Ebenso soll die Beschrankung auf 4 Wohneinheiten auf Fl. Nr. 1789/1, Birkenallee
41 entfallen.

Hier ist eine Abwéagung vorzunehmen, ob dem Vorschlag der
Grundstiicksgesellschaft Bad Heilbrunn GbR, Rechnung getragen werden soll oder
an der urspringlichen Planung festgehalten werden und fur die Gebaude, die den
Stral3enverkehrsflachen (Birkenallee und B 472) zugewandt sind, im Erdgeschoss
eine Wohnnutzung ausgeschlossen werden soll, um den Gebietscharakter auch im
Hinblick auf den angrenzenden Einzelhandelsmarkt, zu starken.

Seitens der Verwaltung wird darauf hingewiesen, dass gemald ISEK der Gemeinde
vom 26.03.2020 (S. 47) fur den vom Gemeinderat praferierten Planstandort flr die
Ansiedelung eines Lebensmittelvollsortimenters (REWE-Markt) ,westlich der
Gartnerei“ an der B 472, auch die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes in
diesem Bereich mit den in der Nahe befindlichen Einzelhandelsbetrieben (damals
noch Gartnerei und Bioladen) ausschlaggebend war.

Der geanderte und gemald den Beschlissen zu den erforderlichen Abwagungen
Uberarbeitete Planentwurf mit Begrindung (jeweils Stand 14.02.2025) fir die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Siidliche Birkenallee“ ist nochmals zu billigen und
anschlieBend nochmals gem. 88 4 Abs. 3i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB verkulrzt auf 14
Tage auszulegen und die betroffenen Behorden zu beteiligen. Stellungnahmen
kénnen hierbei nur noch zu den geanderten Teilen abgegeben werden.

BGM Griundl hat hinsichtlich der teilweisen Zulassung von Wohnnutzung im
Erdgeschoss fur nur ein Gebdude, Bedenken. Dies miusste dann auch bei den
anderen Geb&uden entlang der Birkenallee und der B 472 zugelassen werden.

GR Rahimpur stimmt dem zu und sieht einen Prézedenzfall flr die weiteren
Gebéaude die u. U. dann eine Larmschutzwand, etc. zum Schutz der Wohnflachen im
EG entlang der B 472 n6tig machen.

AulRerdem hat im Mischgebiet welches grundsatzlich eine Aufteilung von 70 % zu 30
% (Wohnnutzung zu Gewerbenutzung) vorsieht die nun geschlossene Gartnerei
Holzmann bisher einen wesentlichen Anteil der Gewerbeflache dargestellt.

Bei der Entwicklung des Gartnereigeldndes wird der Gewerbeanteil voraussichtlich
zugunsten einer Wohnnutzung zurtickgehen bzw. sollte der Gewerbeanteil zukinftig
nicht nur auf dieser Entwicklungsflache lasten.

GR Hanke sieht die Raumlichkeiten im genannten Gebaude mit dieser Lage in der

Néhe des Nahversorgers und B 472 als optimal fur eine Gewerbenutzung und wirde
eine Wohnnutzung im EG nicht beflurworten.

Beschluss 1:

Wer kann den Abwagungsvorschlagen gemall Abwagungstabelle vom 20.11.2024
zustimmen?

Abstimmungsergebnis:

Dafur: 17
Dagegen: 0



Beschluss 2:

Wer kann dem Antrag der Grundsticksgesellschaft Scharl Bad Heilbrunn GbR
namlich die textliche Festsetzung dahingehend zu andern, das bei Gebauden, die
den StraRRenflachen der B 472 zugewandt sind, im Erdgeschoss eine Wohnnutzung
ausgeschlossen wird, und bei Gebauden zur Birkenallee zugewandt, Wohnflachen
bis max. 50 % der Gesamtnutzflache im Erdgeschoss zulassig sind sowie der
Aufhebung der Beschrankung auf 4 Wohneinheiten auf Fl. Nr. 1789/1, Birkenallee 41
zustimmen?

Abstimmungsergebnis:

Dafur: 1
Dagegen: 16

Beschluss 3:

Der Gemeinderat billigt den geanderten und Uberarbeiteten Planentwurf mit
Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sidliche Birkenallee® (jeweils
Stand 14.02.2025) und beauftragt die Verwaltung diesen gem. 88 4 Abs. 3 1. V. m. §
3 Abs. 2 BauGB nochmals verklrzt auf 14 Tage auszulegen und die betroffenen
Behorden und Trager offentlicher Belange zu beteiligen. Stellungnahmen kénnen
hierbei nur noch zu den geénderten Teilen abgegeben werden.

Abstimmungsergebnis:

Dafur: 17
Dagegen: 0

Der Auszug entspricht dem Inhalt der Beratung.

Bad Heilbrunn, 14.03.2025 \
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