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Rahmenbedingungen

Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes
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Lage im Ortsggtgt (Ausg aus dem amtichen Lgeplan)A

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst den ca. 3.833 m? groRen nérdlichen
Teil des Grundstiickes mit der Flurnummer 200/6 der Gemarkung Feldkirchen im
Norden der Gemeinde Feldkirchen.

Mareisring Planungsgebiet Blick nach Std-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 dorflichen Struktur mit
vorwiegender Wohnbebauung. Auf dem durch den Bebauungsplan Uberplanten
Teilgrundstick befindet sich der temporare Bau eines Katholischen
Pfarrkindergartens.

Der Umgriff des Bebauungsplans grenzt im Norden, Osten, Stiden und Westen an
vorhandene Siedlungsstralen (Mareisring, Grieblweg, Schiel3stattstralle) an.

Im Suden 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 Siid-West
ab.
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1.2. Aussagen des Flachennutzungsplanes

e 3 AL —5 . &
rechtskraftiger Flachennutzungsplan (Auszug)

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 fur den Gemeinbedarf - Kindergarten /
Kindertagesstatte“ vorzunehmen.

1.3. Verkehr

Das Planungsgebiet wird Ubergeordnet Uber die Minchner Strale sowie die
Glonner Stral3e erschlossen.

Die weitere ErschlieBung erfolgt von Stden uber die Pater-Maier-Stral3e sowie von
Norden tiber den Olbergring und den Kreuzberg.

Eine ErschlieRung Uber die Schiel3stattstralle und den Grieblweg ist aktuell nicht
moglich, da der Grieblweg derzeit ein FuRweg mit einer Parkplatz-Nutzung ganz
am Anfang der Schiel3stattstralle sowie einem Hol- und Bringservice fir den
Containerdienst des neuen Friedhofs ist.

Der auf dem Areal betriebene provisorische Katholische Pfarrkindergarten
(Betreuung von 50 Kindern) wird aktuell Gber die Pater-Maier-Stralle und den
Mareisring erschlossen.

Die Zugangssituation der geplanten Kindertagesstatte (Betreuung von max. 48
Kindern) ist ebenso wie die des Provisoriums angelegt und wird daher keine
Veranderung der Erschliefung oder eine Verschlechterung des Verkehrsflusses
mit sich bringen.

Des Weiteren wird sich die Parksituation wahrend der Hol- und Bringzeit durch die
entlang des Mareisringes vorgesehenen neuen Stellplatze deutlich entspannen.
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1.4.

1.5.

Die Einfahrt der geplanten Tiefgarage an der stidwestlichen Gebaudefront erfolgt

Uber den Grieblweg von Norden aus Richtung der Pater-Maier-Stralde aus.

Die in der Tiefgarage erforderlichen Stellplatze werden ausschliellich von den

Bediensteten der Kindertagesstatte und Bediensteten der umliegenden

Kinderbetreuungseinrichtungen genutzt.

Dieser stark eingeschrankte Personenkreis benutzt den verkehrsberuhigten

Grieblweg aus nordlicher Richtung:

a) da dies der klrzere Fahrtweg ist. Gemessen am Einbiegeradius der Stralle der
jeweiligen Zufahrt bis mittig zu Tiefgaragenrampe ergeben sich folgende
Fahrtlangen: Nordliche Zufahrt: ca. 63,80m Sudliche Zufahrt: ca. 82,74m

b) dies generell weniger Emissionen bedeutet

c) eine Einfahrt vom Mareisring in die Tiefgarage aufgrund der starken Steigung
der StraflRe nicht mdglich ist

d) die eingeschrankte Nutzung durch Angestellte der Kita i.d.R. vor 7:00 Uhr
erfolgt, also auch vor der Nutzung durch Schiler auf dem Schulweg Uber den
Grieblweg

e) der Grieblweg im weiteren Verlauf weiterhin verkehrsberuhigt und
eingeschrankt nutzbar bleibt und Sperrpfosten eine weitere Durchfahrt hindern

f) durch die sehr eingeschrankte Nutzung der Charakter des Grieblwegs erhalten
bleibt.

Durch die Errichtung der Tiefgarage wird sich die Verkehrs- und Parksituation im
Umkreis deutlich verbessern, da die dort geschaffenen Stellplatze fur die
Angestellten der neuen Kindertagesstatte sowie flr die Angestellten der
umliegenden Kinderbetreuungseinrichtungen vorgesehen sind.

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.

Fir die Mullbeseitigung in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist der Landkreis
Rosenheim zustandig.

Altlasten

Fir das Planungsgebiet sind keine Verdachtsflachen im Altlastenkataster
eingetragen.
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1.6.

1.7.

Denkmalschutz

Auszug Bayerisches Landesamt fur Dankmalpflege, -Bayerische Vermessungsverwaltung

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

Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedirfen
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG, welche beim
Landratsamt Rosenheim zu beantragen und Uber die zustindige Gemeinde
einzureichen ist.

Regenwasserbehandlung

Zur Erkundung der Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse wurde durch die
Grundbaulabor Miinchen GmbH, 80807 Mduinchen, im Oktober 2021 ein
geotechnisches Baugrundgutachten erstellt; Projektnr.: P21357

Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist im Rahmen der "Verordnung
uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) - NWFreiV"
vom 01.10.2008 (GVBI.NR 21/2008 S.777) und der mit Bekanntmachung des
StMUG vom 17.12.2008 geanderten "Technischen Regeln zum schadlosen
Elnleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW)" (AlIMBI Nr. 1/2009 S.4), in das Grundwasser einzuleiten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist flr die Niederschlagswassereinleitung eine

wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim Landratsamt Rosenheim zu
beantragen.
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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 fir Kinder im
Alter von 0-4 Jahren hat die Gemeinde Feldkirchen-Westerham Uberlegungen zur
Errichtung einer Kindertagesstatte mit Mischnutzung von VHS-R&umen und einem
Wohngebaude fir Angestellte anstellen lassen.

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

Des Weiteren sollen im Obergeschoss zwei grolie Rdume entstehen, die durch die
Gemeinde und die Volkshochschule (VHS) genutzt werden kénnen.

Im Untergeschoss entsteht eine Tiefgarage mit 20 Stellplatzen, die den
Angestellten der neuen Einrichtung sowie den umliegenden
Kinderbetreuungseinrichtung der Gemeinde zur Verfigung stehen sollen.

Im nordostlichen Bereich des Teilgrundstickes ist die Errichtung eines
Wohngebaudes mit insgesamt ca. funf Ein- bis Drei-Zimmerwohnungen flr
Angestellte vorgesehen.
Zur Umsetzung dieser Uberlegungen wird der vorliegende Bebauungsplan
.Kindertagesstatte Mareisring mit VHS-Nutzung und Wohngebaude fir
Angestellte* aufgestellt.
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3.

3.1.

Planungskonzept
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Entwurf des Bebauungsplans ,Kindertagesstatte Mareisring mit VHS-Nutzung und Wohngebaude fiir
Angestellte* vom 18.10.2021

Der Bebauungsplan sieht in Umsetzung dieser Uberlegungen zwei Uberbaubare

Flachen vor:

« zur Errichtung eines nordwest-slidost-gerichteten  zweigeschossigen
Baukorpers mit Satteldach und mit Tiefgarage im sudlichen Grundstlicksteil
sowie

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

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

Aus diesem Grund sind flr das Wohngebdude im nérdlichen Grundsticksteil
unterschiedliche Wand- und Firsthdhen festgesetzt.

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

Da das Gelande im Bereich des Bebauungsplans um ca. 8,00m abfallt sind zur
Einbindung der Baukodrper in das Gelande und zur Gelandemodellierung im
Rahmen der Freiflachengestaltung (Herstellung ebener Nutz- und Spielflachen)
Abgrabungen innerhalb des Grundstlickes bis zu einer Héhe von 2,50m zulassig.
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3.2.

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

Der ruhende Verkehr im Planungsgebiet wird entlang der nérdlichen und éstlichen
Grundstlicksgrenze entlang des Mareisring oberirdisch sowie unterirdisch in einer
(vom sldlichen Grieblweg angefahrenen) Tiefgarage unterhalb der
Kindertagesstatte untergebracht. Die Tiefgarage ist fir einen stark
eingeschrankten Nutzerkreis (ausschliellich Bedienstete der Kindertagesstatte
und Bedienstete der umliegenden Kinderbetreuungseinrichtungen). Der
verkehrsberuhigte Grieblweg wird ausschliellich von diesem Personenkreis zur
Einfahrt in die Tiefgarage genutzt.

Griinordnung

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zum Umgang mit den Freiflachen und
zur Neupflanzung heimischer Laubbdume.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Groldteil des Areals (Umgriff Areal fur Kindertagesstatte und o6ffentliche
Griunflachen entlang des Mareisring) wird als ,Flache fir den
Gemeinbedarf* gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Ein kleiner Bereich im Norden des Areals wird als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Hier plant die Gemeinde in erster Linie eine Wohnbebauung mit
bezahlbarem Wohnraum fir Angestellte der Gemeinde selbst sowie der
Kindertagesstatte.

Das Maly 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 fiir die
einzelnen Baurdume bestimmt.

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

Realisierung

Bodenordnende MaRhahmen

Das gesamte Grundstick im Geltungsbereich befindet sich im Besitz der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Im Zuge der Neuanlage von Stellplatzen
entlang des Mareisringes und eines, hinter den Stellplatzen verschwenkten
Gehweges werden bodenordnende MalRnahmen erforderlich.
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Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a Abs. 1 BauGB kann ein
Bebauungsplan fiir die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das
beschleunigte Verfahren ist anwendbar, da die festgesetzte Grundflache
insgesamt weniger als 20.000 m? betragt und weil keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannter Schutzguter
besteht. Das beschleunigte Verfahren ist weiterhin anwendbar, weil durch den
Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung 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 (§ 13 BauGB). Abgesehen wird von Umweltprafung und
Umweltbericht, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nicht angewandt -
vgl. § 13a Satz 2 und 3 BauGB.

Feldkirchen-Westerham, ..........ccooovvvenniennn. Minchen, .....cccoovveeieeeeeenn..

Hans Schaberl, Erster Blrgermeister Rudiger P6himann, Planverfasser
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