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Vorlage Nr.: 2-BV/274/2021
Status: offentlich
Geschaftsbereich: Bauverwaltung
Datum: 17.12.2021
Verfasser: Meinhardt Felix

Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Biirogebiudes mit Hotel-/Kliniknutzung im Parkring,
u.a. Fl.Nrn. 1222/19 und 1208/23

Beratungsfolge:
Datum Gremium

13.01.2022 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

. SACHVORTRAG:

Der Antragsteller legt einen Vorbescheidsantrag zur Errichtung eines Bilirogebaudes mit Hotel-
/Kliniknutzung im Parkring, u.a. FI.Nrn. 1222/19 und 1208/23 vor. Im Antrag werden zwei
verschiedene Alternativen vorgelegt und entsprechende Fragen zu den Alternativen gestellt (siehe
Anhang).

Variante 1 sieht zwei runde Gebaudekdrper mit einem Verbindungsbau vor. Der sidliche, groRere
Gebaudeteil mit einem Durchmesser von 60 m und einem Innenhof (Durchmesser 25 m) sieht eine
Nutzung als Hotel/Klinik vor, soll eine Wandhdhe von 19 m und eine GR/GF von 2826 m?/11759 m?
erhalten und ist mit fiinf Vollgeschossen geplant. Der Zwischenbau mit 4 Vollgeschossen und einer
Wandhdhe von 15,5 m soll eine GR/GF von 521 m?/2083 m? erhalten. Der nordlich an den
Zwischenbau angrenzende runde Biirobau mit einem Durchmesser von 30 m ist mit einer Wandhéhe
von 27 m bei 8 Vollgeschossen und einer GR/GF von 707 m?/5652 m? geplant. Die
Gesamtgrundfldche, inklusive der unter dem Gebiude geplanten Tiefgarage soll 4636 m? betragen.
Die Gesamtgeschossflache liegt dann bei 19500 m?2.

Auch Variante 2 sieht zwei runde Gebaudekérper mit einem Zwischenbau vor, ist aber kompakter
gehalten. So soll der stidliche Geb3udeteil mit Hotel/Klinik-Nutzung einen Durchmesser von 58 m mit
Innenhof (Durchmesser 23,3 m), eine Wandhdhe von 19 m und eine GR/GF von 2640 m2/11070 m?
erhalten. Der ebenfalls kleinere Zwischenbau mit 4 Vollgeschossen (Wandhohe 15,5 m) ist mit einer
GR/GF von 396 m?/1582 m? geplant. Der nordliche Blrotrakt ist wiederum gréRer als in Variante 1
vorgesehen. Der Durchmesser betragt hier 33 m. Bei einer Wandhohe von 27 m und 8
Vollgeschossen ergibt sich eine GR/GF von 855 m?%/6837 m?2. Die geplante Gesamtgrundfliche,
inklusive der geplanten Tiefgarage liegt bei 3891 m?, die geplante Gesamtgeschossflache ist mit
19497 m? nur unbedeutend niedriger als bei Variante 1. In dieser Variante sind eine Fahrspur und
Langsparker in den Freiflaichen vorgesehen. Eine Berechnung der Grundflache einschlieRlich der
Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten und eine Stellplatzermittlung fehlt im Antrag.

Die betroffenen Grundstiick liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 174
,Gewerbepark Business Campus, Neuaufstellung”. Dieser teilt die Grundstiicke las GE 4 b und GE 4 a
auf. In GE 4b (sldlicher Teil) betragt die maximale Wandhoéhe 19 m, in GE 4 a (noérdlicher Teil) betragt
diese 27 m. Die maximale GR/GF wird fiir beide GE mit 5109 m?/19500 m?, ebenso wie ein Bauraum
festgesetzt. Zur Art der Nutzung wird festgelegt, dass Gewerbebetriebe aller Art, 6ffentliche
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Betriebe, Geschaft-, Blro- und Verwaltungsgebaude und Anlagen fiir sportliche Zwecke zuldssig sind.
Ausnahmeweise kénnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zugelassen werden. Entlang der SchleiBheimer StraRRe sind Baumpflanzungen vorgesehen. Weitere
Festsetzungen bleiben unberihrt oder kénnen aufgrund fehlender Unterlagen nicht geprift werden.

Zu den Fragen nimmt die Verwaltung wie folgt Stellung:
Variante 1:

1. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit ergibt sich aus §30 BauGB. Demnach sind Vorhaben
zuldssig, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten sind und die ErschlieRung
gesichert ist. Die Grundflache und die Hohe werden eingehalten. Die iberbaute
Grundsticksflache kann aufgrund der fehlenden Berechnung nicht gepriift werden. Der
Bauraum wird nach Norden mit einer Grundflache von 206 m? (iberschritten und auch zu den
Baumpflanzungen wird eine Befreiung angefragt. Planungsrechtlich zuldssig ware die Planung
nur, wenn die Befreiungen erteilt werden wirden.

2. Der Befreiung wegen der Bauraumiiberschreitung sollte aus Verwaltungssicht nicht
zugestimmt werden, da die Uberschreitung nicht mehr untergeordnet ist und zu
Vergleichsfallen flihren kann.

3. Auch der Befreiung hinsichtlich der Baumpflanzungen sollte aus Sicht der Verwaltung nicht
zugestimmt werden. Die Pflanzungen entlang der 6ffentlichen StraRen dienen nicht nur der
Qualitat des Arbeitsumfelds, sondern haben auch eine klimatische Wirkung. Eine
Ersatzpflanzung an anderer Stelle wiirde zwar die Grinbilanz aufrechterhalten, der
Planungsgedanke des Bebauungsplans ware jedoch nicht mehr umgesetzt. Die
Baumpflanzungen wurden im restlichen Business Campus wie geplant durchgefihrt.

4. Die Nutzung als Hotel ist hier planungsrechtlich zuldssig. Die Verwaltung weist jedoch darauf
hin, dass fiir das Hotel im Planungsbereich ein Sondergebiet festgesetzt wurde und ein
weiterer Hotelstandort als nicht notwendig erachtet wird.

5. Die Nutzung als Tagesklinik wiirde einen Ausnahmetatbestand erfiillen, da es sich hier um
eine medizinische Nutzung handelt. Der Patientenkreis und die Betriebszeiten sind der
Verwaltung nicht bekannt. Daher sollte die Ausnahme aus Verwaltungssicht nur vorbehaltlich
einer detaillierten Betriebsbeschreibung erteilt werden.

Variante 2:

1. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit ergibt sich aus §30 BauGB. Demnach sind Vorhaben
zulassig, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten sind und die ErschlieBung
gesichert ist. Auch hier ist wieder entscheidend, ob etwaigen Befreiungen oder Ausnahmen
zugestimmt wird. Zur Grundflache, Hohenentwicklung, Gberbauter Grundstiickflache und
Situierung des Gebd&udes liegt nach derzeitigen Planungsstand kein Befreiungstatbestand vor.
Allerdings liegt dem Antrag keine Berechnung der GR einschlieRlich Zufahrten, Stellplatze
und Nebenanlagen vor.

2. Wie Frage 4 bei Variante 1.

3. Wie Frage 5 bei Variante 1.
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4. Die Fahrspur ist als Nebenanlage innerhalb und auRerhalb des Bauraums (als
Stellplatzzufahrt) gemalk Bebauungsplan zuldssig. Es ist darauf zu achten, dass die GR mit
Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten nicht Gberschritten wird.

5. Die Langsparker innerhalb des Bauraums sind als Nebenanlagen zulassig. Hier sind jedoch die
Festsetzungen der Stellplatzsatzung zur Beschaffenheit der Stellpldtze zu beachten (bspw.
Baumpflanzungen zwischen den Stellplatzen, Ladestationen etc.). Zudem ist auch hier die GR
mit Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten zu beachten. Des Weiteren wiirde die
Verwaltung einen zentralen Stellplatz bevorzugen, durch den weniger Flache versiegelt
werden wiirde. Hierdurch kdnnte man auch auf die Fahrspur verzichten und so nochmal
versiegelte Flache sparen.

Aus Sicht der Verwaltung kann der Variante 2 des Vorbescheidsantrags zugestimmt werden, wenn
die GR eingehalten wird. Die Stellplatzberechnung und die Berechnung der GR nach §19 Abs. 4
BauNVO sind spatestens im Bauantrag nachzureichen.

Il. BESCHLUSS:

Der Bau- Planungs- und Umweltausschuss beschlieRt das Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid
zur Errichtung eines Burogebdudes mit Hotel-/Kliniknutzung im Parkring, u.a. Fl.Nrn. 1222/19 und
1208/23 zu erteilen. Das Einvernehmen wird zur Variante 2 erteilt, wenn die GR nach §19 Abs. 4
BauNVO eingehalten wird. Die Fragen 1-3 bei Variante 1 werden verneint. Die Frage 4 wird bejaht.
Frage 5 wird vorbehaltlich der detaillierten Betriebsbeschreibung bejaht. Die Fragen 1, 2 und 4 bei
Variante 2 werden bejaht. Frage 3 wird vorbehaltlich der detaillierten Betriebsbeschreibung bejaht.
Frage 5 wird bejaht. In der weiteren Planung sollte jedoch eine Alternative mit weniger
Flachenversiegelung geprift werden. Die Stellplatzberechnung und die Berechnung der GR nach §19
Abs. 4 BauNVO sind spatestens im Bauantragsverfahren nachzureichen.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):

= als Tischvorlage [] = als Tischvorlage []
Anlagen:

Anlage 1 Lageplan

Anlage 2 BPlan

Anlage 3 Freiflachenplan Variante 1

Anlage 4 Freiflachenplan Variante 2

Anlage 5 Ansichten Variante 1

Anlage 6 Ansichten Variante 2

Anlage 7 Fragen zum Vorbescheid
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Freiflachenplan Variante 1
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Freiflachenplan Variante 2
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Ansichten Variante 1
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Ansichten Variante 2
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Fragen

Zu Plan Variante 1

1.

Ist der im Plan Variante 1 dargestellte Baukérper planungsrechtlich zulassig,
insbesondere hinsichtlich Grundfléche, H8henentwicklung, Gberbauter
Grundsticksfléche und Situierung des Baukdrpers?

Kann for die im Plan Variante 1 dargestellte Uberschreitung der nérdlichen
Baugrenze (um eine Grundflache von 206 m? und eine Geschossfléche von
1.648 m?) eine Befreiung von der entsprechenden Festsetzung des
Bebauungsplans in Aussicht gestellt werden?

Kann eine Befreiung von den Baumpflanzungen auf der entlang der SchleiBheimer
Strafle festgesetzten privaten Grinfléche (vgl. Planzeichnung und §8 Abs. 4 der
textlichen Festsetzungen) in Aussicht gestellt werden unter der Voraussetzung, dass
entlang der westlichen Grundsticksgrenze, wie im Plan Variante 1 dargestellt,
Baumpflanzungen in gleicher Anzahl und Qualitat erfolgen?

st eine ganze oder teilweise Nutzung als Hotel zulassig?

Kann — gegebenenfalls im Wege einer Ausnahme oder Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der baulichen Nutzung — einer ganzen
oder teilweisen Nutzung als Tagesklinik zum Zwecke der ambulanten bzw.
teilstationaren Patientenbetreuung zugestimmt werden?

Zu Plan Variante 2

. lst der im Plan Variante 2 dargestellte Baukérper planungsrechtlich zuldssig,

insbesondere hinsichtlich Grundflache, Héhenentwicklung, Gberbauter
Grundsticksflache und Situierung des Baukérpers?

Ist eine ganze oder teilweise Nutzung als Hotel zuldssig?

Kann — gegebenenfalls im Wege einer Ausnahme oder Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der baulichen Nutzung — einer ganzen
oder teilweisen Nutzung als Tagesklinik zum Zwecke der ambulanten bzw.
teilstationdren Patientenbetreuung zugestimmt werden?

Ist die im Plan Variante 2 im 8stlichen und sidlichen Grundstiicksbereich innerhalb
der Baugrenzen dargestellte Fahrspur zuldssig?

Sind die im Plan Variante 2 im &stlichen Grundstiicksbereich innerhalb der
Baugrenzen dargestellten Pkw-Abstellflachen (,Langsparken”) zuléssig?
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