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Begriindung zur vorhabenbezogenen Anderung ,,Haus Hoheneck*
des bestehenden Bebauungsplans Nr. 61 ,,Aschbach*

1 Standortbeschreibung und Zusammenhang zur iibergeordneten Planung
Das im Geltungsbereich dargestellte Planungsgebiet liegt nord-westlich des Ortes Feldkirchen-
Westerham an der Staatstrasse 2078 von Rosenheim nach Miinchen und ist auf einem Hiigel
am Rande eines Waldgebiets gelegen. Die Raumstruktur von Feldkirchen-Westerham ist nach
Regionalplan vom 23.10.2000 ein Léndlicher Teilraum im Umfeld der groBen
Verdichtungsraume. Im derzeit wirksamen Bebauungsplan ist das Plangebiet als Mischgebiet
ausgewiesen.
Im Landesentwicklungsplan liegt das Gebiet im nordwestlichen Bereich des
Verdichtungsraumes Rosenheim.
Der Flachennutzungsplan ist in diesem Zuge nach §13a Abs. 2 Satz 2 BauGB anzupassen.

2 Anderungen
Es ist geplant den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Westen, innerhalb des Flurstiicks
Nr. 318 zu erweitern und ist durch das festgesetzte Planzeichen 9.1.1 raumlich zu begrenzen.
Im Bereich des neuen Gebietes soll ein zuséatzliches Baurecht fiir eine zweigeschossige
beziehungsweise viergeschossige Bebauung geschaffen werden. Der Gebietscharakter gilt
uneingeschrankt auch fir diese Bebauung.

3 Ziel und Zweck der Planung
Auf dem Grundstiick Flurnummer 318 wurde der Bestand 1969 von Haus Hoheneck
libernommen. Seit 1986 wird das Geb&ude als Komplex-Einrichtung aus Pflegeheim mit 30
Platzen und ein Wohnheim fiir seelisch Behindere mit 30 Platzen gefiihrt. Ein Weiterbestand
der Wohn- und Pflegeeinrichtung ist aus Sicht des Betreibers Haus Hoheneck nur méglich,
wenn die heutigen Flachenstandards eingehalten werden kénnen. Haus Hoheneck méchte das
Wohn- und Pflegeheim mittels eines Anbaus erweitern um den Standort in Aschbach zu
festigen.

Analyse der baulichen Situation und mégliche Fortentwicklung
im Pflegeheim Aschbach

Die nachstehende Analyse soll die Notwendigkeit des geplanten
Pflegeheimanbaus begriinden.

Das Gebé&ude wurde 1969 von Haus Hoheneck (ibernommen und von einem
Kinderheim in ein Wohnheim fiir seelisch Behinderte umgebaut.

In den 80-Jahren wurde der Aufenthaltsbereich mit Kiiche errichtet und das
zweite OG mit Dachgauben ausgebaut.

Seit der Einflhrung der Pflegeversicherung 1986 wird die Einrichtung
konzeptionell als eine Komplex-Einrichtung, bestehend aus einem Pflegeheim
mit 30 Platzen und einem Wohnheim fiir seelisch Behinderte mit 30 Platzen,
gefiihrt und ist entsprechend konzessioniert. Das Hauptproblem liegt darin,
dass die heutigen Flachenstandards fiir solche Einrichtung mit ca. 45 m?2

pro Platz wesentlich unterschritten werden. Die Einrichtung verfligt zurzeit (iber
ca. 25 m2 pro Platz.

Das heiB3t, dass mittel- bis langfristig die Einrichtung mit 60 Platzen und diesem
zu geringen Fléchenangebot pro Platz nicht betrieben werden kann.

Eine Reduzierung der Platzzahl, um den entsprechenden Flachenanteil zu
erreichen, ist nicht méglich, da eine Einrichtung mit 30 bis 40 Wohnplatzen
wirtschaftlich nicht betrieben werden kann.
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Von daher gibt es nur die beiden Alternativen:

1. Aufgabe des Standortes zu Gunsten eines anderen Standortes,
glinstigsten Falls in derselben Gemeinde, um die Arbeitsplatze erhalten
zu kénnen.
oder

2. Errichtung eines Neubaus mit einer Nettogrundflache von ca. 1300 m2.

Im jetzigen Altbau kénnen dann 30 Wohnplatze in Einzelzimmern fiir die
Wiedereingliederung mit einem ausreichenden, aber auch nicht Gberzogenen
Flachenangebot eingerichtet werden, und die 30 Pflegeplatze kdnnen in einem daflr
funktional und raumtechnisch, den heutigen Anforderungen entsprechend,

in einem Neubau angeboten werden.

4 Bebauungs- und ErschlieRungskonzept
Durch die Ausweisung des zusatzlichen Baufensters wird die bestehende ErschlieBung nicht
beeintréchtigt. Die ErschlieBung der Erweiterung erfolgt iber den Bestand, die Parzelle 8,
Flurstiick 318, im Siid-Osten. Die Ziele des bestehenden Bebauungsplans bleiben erfiillt.

5 Auswirkungen durch Emissionen
Durch die Erweiterung wird sich die Schallbelastung nicht erhéhen, da nicht mehr Bewohner
des Wohn- und Pflegeheims zu erwarten sind.

6 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung fiir das neu geplante Baufenster erfolgt tber die bereits errichteten
Einrichtungen auf dem Grundstiick.
Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber den bestehenden Kanal.
Die Wasserversorgung wird durch die vorhandene Wasserversorgung gewahrleistet.
Die Erweiterung wird Uiber die bestehende Stromversorgung der Firma EON versorgt.
Die Erweiterung wird Uiber bestehende Gasleitungen der Firma EBS versorgt.
Die Ver- und Entsorgung bleibt somit gewéhrleistet.

7 Festsetzungen

die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes werden innerhalb des Geltungsbereichs
ersetzt.

Bad Aibling, den 23.09.2013

Mareile Wank
Blaesig Architekten GmbH
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Vorhabenbezogene Anderung ,,Haus Hoheneck* (§ 12 BauGB)
des Bebauungsplans Nr. 61 "Aschbach”

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, Landkreis Rosenheim (o] Planzeichen als Hinweise und Empfehlungen
far den Bebauungsplan gelten folgende Regelungen:

BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 Planzeichen Planzeichenerklarung

Bau NVO in der Fassung vom 23.01.1990

PlanZVO in der Fassung vom 18.12.1990

bestehende Flurgrenze
BayBO in der Fassung vom 14.08.2007

1. ——
2. :] bestehende Gebaude

vorgeschlagene Gebaude

bestehende Bepflanzung

A Planzeichen als Festsetzungen

Vorhabenbezogene Anderu ng "Haus HOheneCk" Planzeichen Planzeichenerklarung
d eS Bebau u n g S p I an S N r' 6 1 "ASCh baCh " 1. emem»a®  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. 4.
Gemei nde Feld ki rChen"WeSte rham , Landkrels Rosen hei m MaBgeblich ist die Grenze an der Innenseite des Planzeichens.

2. e Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung

B === Baugrenzen gemas 2.5 Anlage PlanzV D textliche Hinweise
~ . _ 1. Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern, Grundstl
4. offentliche Verkehrsflache Hof- und StraBenflachen ist, soweit die Untergrundverhaltnisse

tber Sickeranlagen dem Grundwasser zuzufiihren.

B textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

SO Sondergebiet fir Wohn- und Pflegeheime, zuléssig sind folgende Nutzungen:
Pflegeheime mit 30 bis 35 Platzen, Wohnheime (SGB 12 §75) mit 30 bis 35 Platzen,
Notwendige Nebeneinrichtungen

2. MagB der baulichen Nutzung und Bauweise

21 GRz Grundflachenzahl als HochstmaB gemaB §19 BauNVO
Die hdchstzuldssige Grundflachenzahl ist in der
Nutzungsschablone festgesetzt.

22 GFzZ Geschossflachenzahl als HochstmaB gemas § 20 BauNVO
Die hochstzuldssige Geschossflachenzahl ist in der
Nutzungsschablone festgesetzt.

2.3 llbzw. IV maximale Zahl der Vollgeschosse gemaB § 20 BauNVO
Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse ist in der

Nutzungsschablone festgesetzt. G e m e i n d e

(/]
I
@ 2.4 Héhe der baulichen Anlage gemaB § 18 BauNVO "
N SO 1: Wandhéhe OK FFB UG2 640,50m dber NN d -
Wanchshe OK FFB UGz o4 Feldkirchen-Westerham
SO 2: Firsthohe 657,50m Gber NN H y
Landkreis Rosenheim
3. Uberbaubare Grundstiicksflache
3.1 Die iiberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen bestimmt us
gema § 23 BauNVO Vorhabensbezogene Anderung
Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften des Art. 6 der BayBo bleiben unberihrt. " "
Die Geltung der Abstandflachen ist angeordnet. HaUS HOheneCk
4. Flachen fiir Nebenanlagen Bebauun S Ians Nr 61 "AS(
41 Nebenanlagen und Stellplétze im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind 6stlich der g p '
westlichen Baugrenze auch ausserhalb der Baugrenzen zulassig.
N 4.2 Nebenanlagen fiir Kleintierhaltung sind nicht zulassig ( § 14 Abs. 1 BauNVO). G
4.3 Tiefgaragen innerhalb der Baufenster sind zulassig. \I ORABZU
5, weitere Festsetzungen
81 Statzmauern : i .
Statzmauern sind als gestockte Betonmauern bzw. Naturstein zulassig Ferigtingsdaten: Entwie:
und mit Kletterpflanzen zu begriinen. Die Hohe darf nicht mehr als 1,50 m betragen. Erganzt:
SO 1 v SO 2 11} 5.2 Gestaltung von Stellplatzen und Hofbereichen Erganzt:
Asphaltdecken innerhalb der privaten Flachen sind nur dort zulassig, Erganzt:
GRZ 0,6 GFZ1,2 GRZ0,6 GFZ1,2 wo sie aus betriebstechnischen Grinden unbedingt notwendig sind,
um die Versiegelung so gering wie maglich zu halten. Erganzt:
640,50 m | 655,00 m 657,50 m
5.3 Gestaltung von StraBen, Wege und Platze
StraBen, Wege und Platze sind behindertengerecht entsprechend Art. 48 Satz 2 BayBO
54 Gestaltung der Dacher
y zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 18° bis 25° sowie begriinte Flachdacher
Schema der Nutzungschablonen mit BLAESIG ARCHITE
Erlduterung der Festsetzungen 55 Fassadengestaltung Planung: I Fraunhoferstralie 6 &
es dirfen fir die Fassadengestaltung keine grellen Farben verwendet werden. T +40(0)B061 49519.0 F +4
Art der baulichen Zahlder
Nutzung Voligeschosse
Grund- Geschoss-
flachenzahl flachenzahl
GRZ GFZ
OK FFB UG2 Firsthohe max.
aber NN aber NN Ausdruck vom:

Gezeichnet:
Plan-Nr.: 127




