Gemeinde Feldkirchen-Westerham
Bebauungsplan Nr. 126 ,Schlof3stral’e 4 und 6°
mit integrierter Grinordnung

Entwurf 12.11.2025
Begrundung:

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 30.09.2025
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 126 ,Schlo3stral’e 4 und 6“ beschlossen.

Lage, Geltungsbereich und Anlass:

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 126 ,Schlof3stralle 4 + 6“ befindet sich im Ortsteil
GroRhohenrain der Gemeinde Feldkirchen-Westerham, Landkreis Rosenheim.
Es liegt an der Schlof3stralRe, unmittelbar dstlich der Pfarrkirche St. Michael.
Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Schlof3stralRe 4, Flur-Nr. 14/14 Gmkg. Hohenrain
sowie die Schlof3stralle 6, Flur-Nr. 14/15 Gmkg. H6henrain mit einer Flache von ca.2.730 m?
Die ErschlieBung erfolgt Giber die SchloRstrale und Bergstralie.
Der Geltungsbereich wird begrenzt im,

e Osten durch best. Wohnbebauung und der Bergstralle

e Slden durch die Bergstralte und Flur Nr. 14/21 Gasthof Héhenrain,

e Westen durch die SchloRstralRe und durch die Flur Nr. 12, Katholische Pfarrkirche St.

Michael. Die Kirche ist in der Liste der Baudenkmaler der Gemeinde eingetragen
e Norden durch best. Wohnbebauung.

Der Bauausschuss hat sich in der Sitzung vom 26.08.2025 mit dem Thema beschaftigt und der
Aufstellung eines Bebauungsplanes zugestimmt.

Laut Geschéaftsordnung ist fur die Neuaufstellung von Bebauungsplanen (auch im bereits
bebauten Innenbereich) der Gemeinderat zustandig, sodass der Beschluss durch den
Gemeinderat bestatigt werden musste.

Um die Kinderbetreuung in Héhenrain sicherzustellen bzw. zu optimieren ist geplant, den Ge-
baudebestand Schlof3stralle 6 (Tessmannhaus) abzureifen und durch einen Neubau zu er-
setzen.

Die Planung sieht fir den Neubau/Anbau einen Gebaudekdrper mit den MalRen 20,87 m x 12,45
m, bei einer Wandhdhe von 8,52 m und Firsthéhe 13,56 m vor.

Der Gebaudebestand hat die Ausmalie von 32,63 m x 16,66 m mit einem erdgeschossigen Anbau
nach Osten mit 6,00 m x 10,00 m bei einer Wandhohe von ca. 8,15 m.

Da der geplante Neubau sowie der Bestand (Gemeindehaus — Schlof3stral3e 4) als eine Einheit zu
bewerten sind, flgt sich das Gebaude nach dem Mal der baulichen Nutzung nicht mehr in die
Umgebung ein, sodass eine Genehmigung gem. § 34 BauGB nicht mdglich ist.
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Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Festsetzung ,Gemeinbedarfsflachen® soll
hier ein entsprechendes Baurecht geschaffen werden, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung an diesem innerdrtlichen Standort zu sichern.

Planungsrechtliche Ausgangssituation:

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist der Geltungsbereich als
Gemeinbedarfsflache dargestellit.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich gemanl § 34 BauGB, innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils.

Da sich das geplante Vorhaben hinsichtlich der baulichen MafRe und Nutzung nicht mehr in die
vorhandene Umgebungsbebauung einfugt, kann eine Baugenehmigung nicht auf Grundlage des
§ 34 BauGB erteilt werden.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht bislang nicht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 126 soll nun die planungsrechtliche Grundlage fr
die kiinftige Nutzung als Gemeinbedarfsflache geschaffen werden.

Verfahrensart:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 126 ,Schlof3stralle 4 und 6“ wird das
stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept fortgesetzt.

Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird gem. Gemeinderatsbeschluss angewendet.
Begriindung:

Der Plan dient der Wiedernutzbarmachung bereits bebauter Flachen, der Nachverdichtung sowie
der Fortentwicklung und Anpassung bestehender Strukturen innerhalb des Ortsteils
GroRhéhenrain.

Damit erfillt die Planung die Voraussetzungen eines Bebauungsplans der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren.

Erfasst ist demnach ein Bebauungsplan, der der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dient.

Die erforderlichen Schwellenwerte sind eingehalten.

Eine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG ist nicht erforderlich.

Die Durchfiihrung der Umweltpriifung kommt entsprechend §13a Abs.3 BauGB nicht zur
Anwendung. Die Eingriffsregelung kommt entsprechend §13a Abs.2 Nr. 4 BauGB nicht zur
Anwendung. Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Durch die Bebauungsplanneuaufstellung wird kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft
vorgenommen.

Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltpriifung hat die Gemeinde nach allgemeinen
Grundsatzen die Belange des Umweltschutzes im Sinn von § 1 Abs. 6Nr. 7 BauGB berucksichtigt
und in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Planungsziele und Begriindung der Festsetzungen:
Stadtebauliches Konzept

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache ermdglicht die Erweiterung und funktionale
Weiterentwicklung des bestehenden Gemeindehauses, das als zentraler Treffpunkt und
Veranstaltungsort im Ortsteil Gro3héhenrain dient.

Die Planung tragt zur Starkung der innerdrtlichen Infrastruktur bei, sowie der wohnortnahen
Betreuung ohne zusatzliche Flachen im AuRenbereich in Anspruch zu nehmen.

Aufgrund der begrenzten Grundstiicksgrofie und der Lage an bestehenden Verkehrsflachen ist
eine kompakte Bauweise erforderlich, um die erforderlichen Spiel-, Aufenthalts- und
ErschlieBungsflachen innerhalb des Grundstiicks nachzuweisen.

Die MalRstablichkeit der geplanten Bebauung orientiert sich am bestehenden Ensemble aus Kirche
St. Michael und Gemeindehaus, sodass sich trotz der hoheren baulichen Dichte ein harmonisches
Ortsbild ergibt.

Um dem fortschreitenden Klimawandel entgegenzuwirken, wird von Seiten des Gesetzgebers
langfristig eine klimaneutrale und erneuerbare Energieversorgung angestrebt.

Art der baulichen Nutzung — Gemeinbedarfsflache:
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Fir den Bereich des bestehenden Gemeindehauses und des geplanten Anbaus wird anstelle einer
Baugebietsfestsetzung nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Gemeindehaus® gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Der Gemeinbedarf dient der Unterbringung 6ffentlicher und sozialer Einrichtungen der Gemeinde,
insbesondere der Kinderbetreuung sowie der kirchlichen, kulturellen und vereinsbezogenen
Nutzung.

Die Festsetzung tragt der bestehenden Funktion des Grundstlicks als zentraler Treffpunkt und
sozialer Mittelpunkt des Ortsteils Grol3héhenrain Rechnung.

Durch die Gemeinbedarfsfestsetzung wird sichergestellt, dass die Flache vorrangig gemeindlichen
Zwecken vorbehalten bleibt und nicht fur private, wohn- oder gewerbliche Nutzungen in Anspruch
genommen werden kann.

Damit entspricht die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache als ,Flache fir den Gemeinbedarf
Kinder/Kultur/Vereine/Soziales/Kirche“ dem planerischen Ziel, den Standort dauerhaft flr
offentliche Belange der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zu sichern und die multifunktionale
Nutzung des Gemeindehauses zu ermoglichen.

MaR der baulichen Nutzung:

Die Uberbaubare Grundflache GR wird in m? flr die Hauptgebaude im zeichnerischen Teil
Festgesetzt, ebenso wie die erforderlichen Uberschreitungen.

Die GRZ Il wird durch die Summe der festgesetzten Grundflachen GR incl. zulassiger
Uberschreitungen, und durch die in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen festgesetzt.

Wandhéhen und Héhenlagen:

Die seitliche, max. zulassige Wandhohe fiir Hauptgebaude wird gemessen von OKFFB im EG bis
zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite in Meter.

Die Oberkante des FertigfuBbodens im EG ist gegeben durch die OK Fertigfulboden im

best. Gebaude.

Abstandsflachen:
Die Abstandsflachentiefe bemisst sich im Geltungsbereich nach den festgesetzten Baugrenzen
und Wandhdhen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).

Baugrenzen, lGiberbaubare Grundstiicksflachen:

Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Zulassige Uberschreitungen der Baugrenzen werden im textl. Teil festgesetzt

Stellplatze:

Fur die geplante Einrichtung ist der erforderliche Stellplatznachweis gemal der Bayerischen
Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) zu fuhren.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich nach dem Nutzungszweck der Einrichtung.
Fir den geplanten Kinderbetreuungsbereich sind nach GaStellV ein Stellplatz je 30
Betreuungsplatzen nachzuweisen.

Da die Nutzung der Raumlichkeiten aulRerhalb der Kinderbetreuungszeiten durch kirchliche,
gemeindliche oder vereinsbezogene Veranstaltungen erfolgt, ist eine zeitlich versetzte Nutzung der
Stellplatze (Wechselmodell) vorgesehen.

Die Stellplatze dienen somit sowohl der Kinderbetreuung als auch der Gemeindesaal-, Kirchen-
oder Vereinsnutzung, jedoch nicht gleichzeitig.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze erfolgt auf dem gemeindeeigenen Grundstiick
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Durch die Mehrfachnutzung der Stellplatze kann eine flachensparende, funktional abgestimmte
Lésung erzielt werden, die den Anforderungen an eine nachhaltige Innenentwicklung entspricht.
Zusatzliche Flacheninanspruchnahmen werden dadurch vermieden.

Fir die Nutzung werden dariiber hinaus Fahrradabstellplatze vorgesehen, die unter dem siidlich
angeordneten Vordach oder 6stlich der Kfz-Stellplatze errichtet werden kénnen.

Diese Anordnung gewahrleistet eine kurze Wegebeziehung zu den Eingdngen der Einrichtung
sowie einen witterungsgeschitzten Standort.
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Griinordnung:

Das Grundstulck ist ausreichend begrint. Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Alternative Planung:

Der Erweiterungsbau der Kindertagesstatte ist zwingend an den bestehenden Gebaudekomplex

anzuschlief3en.
Eine alternative Lage ist aufgrund funktionaler, betrieblicher und flachenmaRiger Einschrankungen

nicht moglich. Die Anbindung des Neubaus an das best. Gebaude in der gleichen Flucht an der
Westseite ist aus funktionellen Griinden notwendig und erganzt die bauliche Struktur der

bestehenden Einrichtung sinnvoll.
Die Abweichungen von den Abstandsflachen sind daher erforderlich und stadtebaulich vertretbar.

Kosten und Finanzierung:

Die Kosten des Bebauungsplans tragt die Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

MaRBentnahme:

Planzeichnung zur Maflientnahme nur bedingt geeignet; keine Gewabhr fir Malhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Trager: Gemeinde Feldkirchen-Westerham
Ollinger Str. 10
83620 Feldkirchen-Westerham

Feldkirchen-Westerham, den ................coveevieet.

Johannes Zistl
1. Burgermeister

Planfertiger: Krogoll Architekten + Stadtplaner PartGmbB
Gerhard Krogoll, Dipl.ing. (univ.) Architekt+Stadtplaner
Philipp Krogoll, Dipl.ing. (univ.) Architekt+Stadtplaner
Bayrischzellerstralle 3a
83727 Schliersee/Neuhaus
Tel: 08026/7527 Fax: 08026/7771

email: architekt@krogoll.de
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