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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Haus Hoheneck"

Gemeinde:
Landkreis:
Regierungsbezirk:

Feldkirchen-Westerham
Rosenheim
Oberbayern
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BEGRUNDUNG gemaS § 9 BauGB (8)

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,1-laus Hoheneck"

1 Standortbeschreibung und Zusammenhang zur ubergeordneten Planung

Das im Geltungsbereich dargestellte Planungsgebiet liegt nord-westlich des Ortes Feldkirchen-
Westerham an der Staatstra&e 2078 von Rosenheim nach Munchen und ist auf einem hlugel
am Rande eines Waldgebiets gelegen.

Die Raumstruktur von Feldkirchen-Westerham ist nach dem Regionalplan Sudostbayern vom
01.07.2002 ein Landlicher Teilraum im Umfeld der gro&en Verdichtungsraume.
Im Landesentwicklungsplan Bayern vom 01.09.2013 liegt das Gebiet im nordwestlichen Bereich
des Verdichtungsraumes Rosenheim.

Im derzeit wirksamen Bebauungsplan ist das Plangebiet als Mischgebiet ausgewiesen.

2 Innenentwicklung

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und erfasst im Geltungsbereich die
Nachverdichtung des Grundstucks Flurnummer 318 urn den Bestand des Pflegeheims
Aschbach zu sichern und die Arbeitsplatze im Gemeindegebiet zu halten (siehe Punkt 4).
Der bestehende Bebauungsplan soil auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
fur das Haus Hoheneck geandert werden, um die Flachenstandards fur Pflegeheime in der
aktuell vorgeschriebenen Gro&e gewahrleisten zu konnen.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch die Ma&nahme
nicht beeintrachtigt.

Im Zuge der politischen Vorgaben der Regierung zur Nachverdichtung des Innenraums, um
einer ausufernden Bauleitplanung in die freie Landschaft entgegen zu wirken, soil das
ubergroBe Grundstuck mit einem weiteren Gebaude bebaut werden. Die knappe Einbindung in
die bestehende Bebauung fuhrt zu einem sparsameren Umgang mit Grund und Boden.

Die Nachverdichtung erfolgt gemaB Regelverfahren mit Umweltbericht.

3 Grundlage der Planung und Festsetzung

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Haus Hoheneck" ist der bestehende
Bebauungsplan Nr. 61 Aschbach. Der Geltungsbereich umfasst dabei das Grundstuck
Flurnummer 318 und die Stra&e Flurnummer 475 in Aschbach.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist zum bestehenden
Bebauungsplan nach Westen vergro&ert warden und innerhalb des Flurstucks Nr. 318 durch
das festgesetzte Planzeichen raumlich zu begrenzen.

Um die bestehende Pflegeeinrichtung an diesem Standort welter betreiben zu konnen soil im
Bereich des Geltungsbereichs ein zusatzliches Baurecht fur eine dreigeschossige
beziehungsweise viergeschossige Bebauung geschaffen werden. Das Gebiet im
Geltungsbereich teilt sich somit in zwei Sondergebiete fur Wohn- und Pflegeheime mit 30 bis 35
Platzen, Wohnheim mit 30 bis 35 Platzen, sowie notwendige Nebeneinrichtungen.
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Grundlage der Planung bilden neben den ublichen Bestandsunterlagen, ein Aufma(2> des
Vermessungsburos ,,Angermaier" vom 06.11.2012 und ein Geotechnischer Bericht des Buros
,,EGT"vom01.06.2016.

Ebenso wurde eine detaillierter Umweltbericht durch das Buro ,,Steil Landschaftsplanung"
erstellt (siehe dazu Punkt 9).

Die saP sowie die durchgefuhrte FFH-Vertraglichkeitsstudie vom 23.04.2018 sind Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,1-faus Hoheneck" wird ein Durchfuhrungsvertrag mit
dem Investor geschlossen. Die Vorgaben aus der saP und FFH-Studie werden unter anderem
im Durchfuhrungsvertrag festgeschrieben.

4 Ziel und Zweck der Planung

Auf dem Grundstuck Flurnummer 318 wurde der Bestand 1969 von Haus Hoheneck
ubernommen. Seit 1986 wird das Gebaude als Komplex-Einrichtung aus Pflegeheim mit 30
Platzen und ein Wohnheim fur seelisch Behindere mit 30 Platzen gefuhrt.
Ein Weiterbestand der Wohn- und Pflegeeinrichtung ist aus Sicht des Betreibers Haus
Hoheneck nur moglich, wenn die heutigen Flachenstandards eingehalten werden konnen.
Haus Hoheneck mochte das Wohn- und Pflegeheim mittels eines Anbaus erweitern, urn den
Standort in Aschbach zu festigen.

Analyse der baulichen Situation und mogliche Fortentwicklung
im Pflegeheim Aschbach

Die nachstehende Analyse soil die Notwendigkeit des geplanten Pflegeheimanbaus begrunden.

Das Gebaude wurde 1969 van Haus Hoheneck ubernommen und von einem Kinderheim in ein
Wohnheim furseelisch Behinderte umgebaut. In den 80-Jahren wurde der Aufenthaltsbereich
mit Kuche errichtet und das zweite OG mit Dachgauben ausgebaut.

Seit der Einfuhrung der Pflegeversicherung 1986 wird die Einrichtung konzeptionell als eine
Komplex-Einrichtung, bestehend aus einem Pflegeheim mit 30 Platzen und einem Wohnheim
fur seelisch Behinderte mit 30 Platzen, gefuhrt und ist entsprechend konzessioniert. Das
Hauptproblem liegt darin, dass die heutigen Flachenstandards fur solche Einrichtung mit ca.
45 m2 pro Platz wesentlich unterschritten werden. Die Einrichtung verfugt zurzeit uber ca. 25 m2
pro Platz.

Das heiBt, dass mittel- bis langfristig die Einrichtung mit 60 Platzen und diesem zu geringen
Flachenangebot pro Platz nicht betrieben werden kann. Eine Reduzierung der Platzzahl, urn
den entsprechenden Flachenanteil zu erreichen, ist nicht moglich, da eine Einrichtung mit 30 bis
40 Wohnplatzen wirtschaftlich nicht betrieben werden kann.

Von daher gibt es nur die beiden Alternativen:
1. Aufgabe des Standortes zu Gunsten eines anderen Standortes, gunstigsten Falls in

derselben Gemeinde, urn die Arbeitsplatze erhalten zu konnen.
oder

2. Errichtung eines Neubaus mit einer Nettogrun dflache van gut 1300 m2.
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Im jetzigen Altbau konnen dann 30 Wohnplatze in Einzelzimmern fur die
Wiedereingliederung mit einem ausreichenden, aber auch nicht uberzogenen
Flachenangebot eingerichtet werden, und die 30 Pflegeplatze konnen in einem dafur
funktional und raumtechnisch, den heutigen Anforderungen entsprechend,
angeboten werden.

5 Bebauungs- und ErschIieBungskonzept

Durch die Ausweisung des zusatzlichen Baufensters wird die bestehende Erschlie&ung nicht
beeintrachtigt. Die Erschlie&ung der gesamten Bebauung auf Flurstuck 318 eri'olgt wie bisher
uber die offentliche StraBe Flur-Nr. 475 im Sudosten.

Die Parksituation bleibt durch eine unveranderte Bettenanzahl gleich und wurde nach der
aktuellen Garagen- und Stellplatzverordnung berechnet (1 Stellplatz /12 Betten). 3 Stellplatze
konnen aufdem Grundstuck nachgewiesen werden. Die ubrigen werden aufeinem separaten
Grundstuck bereitgestellt.

6 Auswirkungen durch Emissionen

Durch den Erweiterungsbau wird sich die Schallbelastung nicht erhohen, da lediglich der
Platzbedarf pro Bewohner erhoht wird und somit nicht mehr Bewohner fur das Wohn- und
Pflegeheim zu erwarten sind.

7 Auswirkungen auf Nachbargrundstucke

Die strafSenseitig erkennbare Baumasse ist im Vergleich zum Bestandsbau kleiner, niedriger
und starker gegliedert. Sie fugt sich somit unauffallig in das bestehende Ortsbild ein.

Lediglich die talseitige Gebaudehohe uberschreitet die der umgebenden Bebauung.
Da das Gelande nach Westen jedoch stark fallt und der bestehende Verlauf moglichst
unverandert bleibt, ergibt sich diese Hohe van selbst. Durch den bewaldeten Hang ist diese
Hohenentwicklung im Ortsbild allerdings nicht wahrnehmbar.

Da das Grundstuck 318 nach Westen immer schmaler wird und im Neubau mindestens 30
Zimmer untergebracht werden mussen erfolgt eine Abstandsflachenverkurzung auf H=0,5
-jedoch auf mindestens 3,00m bzw. 5,00m.

Der neue Anbau des Pflegeheims beeinflusst keines der Nachbargrundstucke bezuglich
Belichtung, Besonnung, Beluftung und Sozialabstand.

Aufdem sudlichen Grundstuck 321/2 steht im bergseitigen Bereich lediglich eine fensterlose
Garage als Grenzbebauung. Im Anschluss daran beginnt bereits der Steilhang des FFH-
Gebiets. Da dieses nicht bebaut werden darfwird dieses Grundstuck nicht beeinflusst.
Sollte der Geltungsbereich dennoch erweitert werden ist derjetzige Neubau nordseitig gelegen
und somit fur die Besonnung des Grundstucks irrelevant. Hinzu kommt, dass der bergseitige
Teil der neuen Bebauung lediglich eine Hohe von ca. 6,00m hat. DerAbstand zur
Grundstucksgrenze betragt bereits 5,00m und etwa 11,00m bis zur nachstgelegenen
Au&enecke des Wohngebaudes.
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Ebenso verhalt es sich mit dem nordlichen Grundstuck 319. Hier liegt aufdem daruber
liegenden Grundstuck eine ZufahrtsstraBe entlang der Hang- und Grundstuckskante. Das
Grundstuck selbst zahlt vollstandig zum FFH-Gebiet und darf somit nicht bebaut werden.
Im Falle einer Erweiterung des Geltungsbereichs ist eine Bebauung im direkten Anschluss zum
Grundstuck 318 nicht sinnvoll oder empfehlenswert. Da das Grundstuck 319 jedoch sehr gro&
ist ware eine Bebauung mit angemessenem Abstand leicht moglich.

8 okologische Ausgleichsflachen

Der zu erbringende okologische Ausgleich wird auf dinglich gesicherten externen Flachen auf
der Flur-Nr. 879/5 der Gemarkung Feldkirche nachgewiesen.
130 m2 Waldumbau sowie 1.950 m2 Aufforstung Acker in Feuchtwald werden entsprechend
umgesetzt. Siehe dazu auch das Gutachten vom Buro Steil.

9 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung fur das neu geplante Baufenster erfolgt uber die bereits errichteten
Einrichtungen auf dem Grundstuck.
Die Abwasserentsorgung erfolgt uber den bestehenden Kanal.
Die Wasserversorgung wird durch die vorhandene Wasserversorgung gewahrleistet.
Die Erweiterung wird uber die bestehende Stromversorgung der Firma EON versorgt.
Die Erweiterung wird uber bestehende Gasleitungen der Firma EBS versorgt.
Unverschmutztes Niederschlagswasser wird soweit moglich auf dem Grundstuck uber neu zu
errichtende Sickeranlagen abgefuhrt.
Die Ver- und Entsorgung bleibt somit gewahrleistet.

10 Umweltbericht

sieheAnlage ,,Steil Landschaftsplanung" vom 08.01.2019.
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