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1.1

Rahmenbedingungen

Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes
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Lage im OrtsgebTet (Auszg aus dem amtichen Lgeplan)A

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst Den 4.722mz2 groRen ndrdlichen Teil
des Grundstiickes mit der Flurnummer 200/6 der Gemarkung Feldkirchen im
Norden der Gemeinde Feldkirchen.

Mareisring Planungsgebiet Blick nach Sud-West
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Mareisring — Ecke Grieblweg, Planungsgebiet Blick nach Nord-Ost

Mareisring, Planungsgebiet Blick nach Nord-Ost

Das Planungsgebiet liegt in einer landlich gepragten doérflichen Struktur mit
vorwiegender Wohnbebauung. Auf dem durch den Bebauungsplan Uberplanten
Teilgrundstiick  befindet sich ein temporédrer Bau eines Katholischen
Pfarrkindergartens.

Der Umgriff des Bebauungsplans grenzt im Norden, Osten, Stiden und Westen an
vorhandene Siedlungsstral3en (Mareisring, Grieblweg, Schiel3stattstrafl3e) an.

Im Sidden grenzt der Umgriff des Bebauungsplans an den auf derselben
Flurnummer befindlichen Friedhof an.

Das Gelande im Planungsgebiet fallt von Nord-Ost um ca. 8,00m nach Sud-West
ab.
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1.2. Aussagen des Flachennutzungsplanes

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist
das Planungsgebiet als ,Flachen fir Spiel und Sport, Freiflachen
Friedhof* dargestellt. Fiir den Umgriff des Bebauungsplanes ist eine Anderung der
Flachennutzung in ,Flachen fir den Gemeinbedarf — Kindergarten /
Kindertagesstatte" vorzunehmen.

1.3. Verkehr

Das Planungsgebiet wird Uber den Mareisring erschlossen, der uber den
Olbergring und den Kreuzberg an das tibergeordnete StraRennetz angebunden ist.

1.4. Ver-und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene zentrale Kanalisation der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham, die Wasserversorgung Uber das vorhandene
Leitungsnetz.

Das Planungsgebiet wird von Bayernwerke mit Energie versorgt.

Fur die Millbeseitigung in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist der Landkreis
Rosenheim zustandig.

1.5. Altlasten

Fur das Planungsgebiet sind keine Verdachtsflachen im Altlastenkataster
eingetragen.
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1.6. Denkmalschutz

Auszug Bayerlsches Landesamt fur Dankmalpﬂege Bayerlsche Vermessungsverwaltung

Im Geltungsbereich befindet sich sid-westlich angrenzend im Bereich des
Grieblwegs das eingetragene Bodendenkmal mit der Aktennummer D-1-8036-
0050.

2. Ziel und Zweck der Planung

Im Umgriff des Bebauungsplanes befindet sich der provisorischere Katholische
Pfarrkindergarten ~ St.  Laurentius  Feldkirchen und beherbergt zwei
Kindergartengruppen.

Angesichts der stetig steigenden Nachfrage nach Betreuungsplatzen fur Kinder im
Alter von 0-4 Jahren hat die Gemeinde Feldkirchen-Westerham Uberlegungen zur
Errichtung einer Kindertagesstatte mit Mischnutzung von VHS-Raumen und einem
Wohngebaude fir Angestellte anstellen lassen.

Die vorliegende Planung des Architekturbiros Péhlmann Architekten & Ingenieure,
Minchen sieht im sitdwestlichen Bereich des Teilgrundstiickes anstelle des
Provisorischen Kindergartenbaus einen Ersatzbau fur eine Kindertagesstatte mit
insgesamt vier Betreuungsgruppen fur je ca. zwolf Kinder im Alter von 0-4 Jahren
vor.

Des Weiteren sollen im Obergeschoss zwei gro3e Raume entstehen, die durch die
Gemeinde und die VHS genutzt werden kdnnen.

Im Untergeschoss entsteht eine Tiefgarage mit 20 Stellplatzen, die den
Angestellten der neuen Einrichtung sowie den umliegenden
Kinderbetreuungseinrichtung der Gemeinde zur Verfigung stehen sollen.
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Im norddstlichen Bereich des Teilgrundstiickes ist die Errichtung eines
Wohngebaudes mit insgesamt ca. funf Ein- bis Drei-Zimmerwohnungen fir
Angestellte vorgesehen.
Zur Umsetzung dieser Uberlegungen wird der vorliegende Bebauungsplan
.Kindertagesstatte Mareisring mit VHS-Nutzung und Wohngebaude fir
Angestellte” aufgestellt.

Planungskonzept
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Entwurf des Bebauungsplans ,Kindertagesstatte Mareisring mit VHS-Nutzung und Wohngebéaude fur
Angestellte”

Der Bebauungsplan sieht in Umsetzung dieser Uberlegungen zwei Uberbaubare

Flachen vor:

« zur Errichtung eines nordwest-stidost-gerichteten  zweigeschossigen
Baukorpers mit Sattel- oder Walmdach und mit Tiefgarage im sudlichen
Grundstticksteil sowie

« zur Errichtung eines nordost-sidwest-gerichteten zwei- bis dreigeschossigen
Baukorpers mit Satteldach im nérdlichen Grundstiicksteil.

Der Baukdrper im nordlichen Teil des Grundstiicks hat im nordostlichen Teil zwei
Vollgeschosse und aufgrund der Gelandehanglage im sudlichen Teil drei nutzbare
Vollgeschosse.

Aus diesem Grund sind fur das Wohngebdude im ndérdlichen Grundstiicksteil
unterschiedliche Wand- und Firsthéhen festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fir die Bemessung der Wand- und Firsthbhen werden
Bezugskoten entsprechend dem jeweiligen Erdgeschossniveau festgesetzt.
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3.2.

Da das Gelande im Bereich des Bebauungsplans um cm 8,00m abfallt sind zur
Einbindung der Baukorper in das Gelande und zur Gelandemodellierung im
Rahmen der Freiflachengestaltung (Herstellung ebener Nutz- und Spielflachen)
Abgrabungen innerhalb des Grundstiickes bis zu einer H6he von 2,50m zulassig.

Um die stadtebauliche Anordnung sicherstellen zu kdnnen, werden die Baufelder
Uber Baugrenzen festgesetzt.

Der ruhende Verkehr im Planungsgebiet wird entlang der nordlichen und 6stlichen
Grundstucksgrenze entlang des Mareisring oberirdisch sowie unterirdisch in einer
(vom sudlichen Grieblweg angefahrenen) Tiefgarage unterhalb  der
Kindertagesstéatte untergebracht. Die Tiefgarage st fir einen stark
eingeschrankten Nutzerkreis (ausschlie3liche Bedienstete der Kindertagesstatte
und Bedienstete der umliegenden Kinderbetreuungseinrichtungen). Der
verkehrsberuhigte Grieblweg wird ausschlieRlich von diesem Personenkreis zur
Einfahrt in die Tiefgarage genutzt.

Grinordnung

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zum Umgang mit den Freiflachen und
zur Neupflanzung heimischer Laubb&ume.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Grof3teil des Areals (Umgriff Areal fur Kindertagesstatte und offentliche
Grunflachen entlang des Mareisring) wird als ,Sondergebiet — Flachen fir den
Gemeinbedarf* gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Der kleine Restbereich des Areals (Umgriff Areal Wohnbebauung) wird als
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der zulassigen
Grundflachenzahl, der zulassigen Geschossflachenzahl, der maximalen Anzahl
der Vollgeschosse sowie der jeweils zuldssigen Wand- und Firsthéhen fir die
einzelnen Bauraume bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 darf fir Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Nr.
1-3 BauNVO bhis maximal 0,80 Uberschritten werden.

Nebenanlagen im Sinne § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche
Anlagen sind zulassig und bleiben in ihrer Flachenanrechnung unberiicksichtigt.
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Realisierung

Bodenordnende MalRnahmen

Das komplette Grundstiick im Geltungsbereich befindet sich im Besitz der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Im Zuge der Neuanlage von Stellplatzen
entlang des Mareisring und eines hinter die Stellplatze verschwenkten Gehweges
werden Boden ordnende MalRnahmen erforderlich.

Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. GemalR § 13a Abs. 1 BauGB kann ein
Bebauungsplan fir die Nachverdichtung oder andere MalRhahmen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das
beschleunigte Verfahren ist anwendbar, da die festgesetzte Grundflache
insgesamt weniger als 20.000 m2 betragt und weil keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannter Schutzgiter
besteht. Das beschleunigte Verfahren ist weiterhin anwendbar, weil durch den
Bebauungsplan keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die Nutzungen
lassen keine Beeintrdchtigung von FFH- oder von europaischen
Vogelschutzgebieten erwarten.

Das beschleunigte Verfahren fihrt zur entsprechenden Anwendung des
vereinfachten Verfahrens (8 13 BauGB). Abgesehen wird von Umweltprifung und
Umweltbericht, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nicht angewandt -
vgl. 8 13a Satz 2 und 3 BauGB.

Feldkirchen-Westerham, ...........ccoeevvevneennn. MUnchen, ......cooovvveveviveeienn.

Hans Schaberl, Erster Blrgermeister Rudiger Péhlmann, Planverfasser
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