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Vorlage Nr.: 2-BV/299/2022
Status: offentlich
Geschaftsbereich: Bauverwaltung
Datum: 23.03.2022
Verfasser: Meinhardt Felix

Formlose Bauvoranfrage zur Errichtung eines Biiro- und Gewerbegebdudes mit Tiefgarage in der
SchleiBheimer Str., FI.Nr. 1792

Beratungsfolge:
Datum Gremium

05.04.2022 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

. SACHVORTRAG:

Der Antragsteller stellt eine formlose Bauvoranfrage fiir die Errichtung eines Biro- und
Gewerbegebadudes mit Tiefgarage in der Schleilheimer Str., FI.Nr. 1792. Das Gebaude stellt den 2.
Bauabschnitt westlich des Bestandsgebaudes dar und soll kiinftig vom Grundstiickseigentiimer,
sowie einem grofRen Technikunternehmen genutzt werden. Das Gebé&ude soll in Holz-Hybrid-
Bauweise errichtet werden.

Geplant ist, den auf dem Grundstiick befindlichen Parkplatz zuriickzubauen und mit einem Biro- und
Gewerbegeb3iude zu Gberbauen. Das Geb&ude ist mit einer Grundflache von 2850,33 m? (7163,03 m?
einschlieRlich Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten) und einer Geschossflache von 9530 m?
geplant. Die Gesamt-GRZ liegt dann fiir beide Bauabschnitte bei 0,85 (0,73 ohne Tiefgaragenflachen
mit Uberdeckung tiber 1 m), die Gesamtgeschossflache bei 30621 m?2. Das Gebaude soll im
nordlichen Teil zweigeschossig, im Westen teilweise zweigeschossig, teilweise viergeschossig und im
Osten sechsgeschossig errichtet werden. Der sechsgeschossige Gebaudeteil ist dabei von der
Sudfassade versetzt geplant. In diesem Bereich soll eine Terrasse errichtet werden. Die hoheren
Gebaudeteile werden im siidlichen Bereich durch einen zweigeschossigen Verbindungsgang im 2.
und 3. OG verbunden. Auf den Dachern der Gebadudeteile sind jeweils Technikaufbauten geplant, die
von der Fassade versetzt errichtet und mit einer Sichtblende versehen werden sollen. Die Wandhdhe
im zweigeschossigen Bereich soll 8,35 m (Technikaufbau 10,34 m), im viergeschossigen Bereich 16,05
m (Technikaufbau 18,04 m/18,99 m) und im sechsgeschossigen Teil 24,45 m (Technikaufbau 26,36 m)
betragen. Auf den Dachflachen sind zudem Flachen fur Dachterrassen und extensive/intensive
Begriinungsflachen geplant. PV-Anlagen sind aktuell noch nicht in der Planung vorhanden, werden
aber nach Aussagen des Bauherrn mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit errichtet. Die Warme-/Kilte-
versorgung erfolgt (iber das Bestandsgebaude im Osten. Unter dem Neubau ist eine zweigeschossige
Tiefgarage vorgesehen, die an die bestehende Tiefgarage im Osten angeschlossen und durch die
bestehende Zufahrt erschlossen wird. In den Freiflachen sind noch 5 Besucherstellplatze und 32
Fahrradstellpldtze vorgesehen. Es werden insgesamt 56 neue Baume gepflanzt, so dass sich die
Gesamtzahl der Baume auf den beiden Grundstiicken auf 132 erhéht. Da es sich hierbei um eine
formlose Voranfrage handelt fehlen der Stellplatznachweis mit Nachweis der gebaudeintegrierten
Elektroladeinfrastruktur, die Gutachten (bspw. Schallschutzgutachten) und weitere Nachweise fiir die
Einhaltung der Grinordnung.
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Das betroffene Grundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 162 ,,GE
Zeppelinstr./ SchleiRheimer Str.“. Dieser setzt eine Gesamtgeschossflache von 30000 m? fur beide
Bauabschnitte, sowie eine GRZ fiir Hauptgebaude von 0,6 (0,75 mit Nebenanlagen, Stellplatzen und
Zufahrten) fest. Die GRZ darf durch Tiefgaragen liberschritten werden, wenn diese eine Uberdeckung
von mindestens 1 m aufweisen. Zudem wird eine Wandhohe von 17 m festgesetzt, die durch
untergeordnete Dachaufbauten um 2 m Uberschritten werden darf. Auch wird ein beispielhafter
Baukorper mit Lirmpegelbereichen an den Fassaden dargestellt.

Es werden Befreiungen wegen der Uberschreitung der Gesamtgeschossfliche um 621 m? und der
Uberschreitung der Wandhéhe im sechsgeschossigen Bereich auf 24,45 m (26,36 m mit
Technikaufbau) bendtigt.

Der Befreiung bzgl. der Geschossflacheniiberschreitung kann aus Verwaltungssicht zugestimmt
werden, da diese auf die Gesamtgeschossflache gerechnet geringfiigig (ca. 2,1 %) ist und auch wegen
der hohen Aufzugstiberfahrten/Treppenh&user, welche durch ihre Héhe von Gber 2,30 m
geschossflachenrelevant sind verursacht werden. Auch wird die GRZ eingehalten.

Der Uberschreitung der Wandhéhe kann aus Verwaltungssicht zugestimmt werden, da der Bauherr
den Neubau an das Bestandsgebdude anlehnen mochte. Zudem wird die Wandhéhe nur im
sechsgeschossigen Teil liberschritten, welcher zur Bestandbebauung ausgerichtet ist. Der
Planungsgedanke, nach Westen hin die Bebauungshdhen zu verringern wird durch diese Befreiung
nicht berihrt. Vielmehr entsteht durch die unterschiedlichen Hohen des Gebadudes eine
aufgelockerte Bebauung.

Die Verwaltung weist darauf hin, dass die Veranderung der Gebaudekubatur ggi. der im
Bebauungsplan vorgeschlagenen Bebauung dazu fihren kann, dass zusatzliche
SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden missen. Diese sind im Schallschutzgutachten zu
bericksichtigen. Zudem ist mit dem Bauantrag der Stellplatznachweis mit Nachweis zur
Bereitstellung der Elektroladeinfrastruktur gemaR Stellplatzsatzung zu erbringen Die
Fahrradstellplatze liegen aktuell auBerhalb des Bauraums. Diese sollten in den Bauraum verschoben
werden. Aus Sicht der Verwaltung kann der Bauvoranfrage dennoch zugestimmt werden.

Il. BESCHLUSS:

Der Bau- Planungs- und Umweltausschuss beschlieBt, der Bauvoranfrage zur Errichtung eines Biiro-
und Gewerbegebaudes mit Tiefgarage in der Zeppelinstralie, FI.Nr. 1792 zuzustimmen. Die
Befreiungen wegen der Uberschreitung der Geschossfliche und wegen der
Wandhoheniiberschreitung im sechsgeschossigen Gebaudeteil werden in Aussicht gestellt. Die
fehlenden Nachweise (Stellplatznachweis, Schallschutzgutachten etc.) sind im Bauantragsverfahren
einzureichen.
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Freiflachenplan
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Ansichten Nord u. West
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Ansichten Siid u. Ost
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Schnitte
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