STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 1527/2018

56. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Stadtrates (Ferienausschuss)

Betreff/Sach- |ESG Immobilien GmbH & Co. KG; Erweiterung der ESG Firmenzentrale

antragsnr. (Aufstockung, Neubau, Tiefgarage); Livry-Gargan-Str. 6; FI. Nr. 961/0
Gem. FFB

TOP - Nr. Vorlagenstatus offentlich

AZ: Erstelldatum 30.05.2018

Verfasser Hoppner, Sandra Zustandiges Amt Amt 4

Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status

1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 26.07.2018 O

2 Stadtrat Entscheidung 21.08.2018/ O

Anlagen: Anlage 1 Lageplan

Anlage 2 Plan Befreiung Geschoss + Wandhdhe
Anlage 3 Plan Befreiung Stellplatze

Beschlussvorschlag:

Den beantragten Befreiungen wird planungsrechtlich zugestimmt.
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Referent/in Stangl / Bundnis 90/Die Grunen Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Klimarelevanz

Umweltauswirkungen

Finanzielle Auswirkungen

Haushaltsmittel stehen zur Verfligung

Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

Aufwand/Ertrag der Gesamtmalinahme

Folgekosten

a | a | oday | D
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Sachvortraqg:

Die ESG Immobilien GmbH & Co KG beantragt die Erweiterung lhrer Firmenzentrale in
der Livry-Gargan-Str. 6.

Es handelt sich um folgende MalRhahmen:

- Aufstockung Bauteil E

- Neubau Bauteil F samt Tiefgarage

- Umbau Parkplatz

Das Bauvorhaben befindet sich im Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 58 ,ESG".

Im Bplan festgesetzt ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet. Dabei ist im Bplan vor-
gesehen eine viergeschossige Bebauung mit einer Wandhohe von 15 m, einer GRZ
von 0,6 und einer max. GF von 23.000 m2.Desweiteren sind ein Bauraum sowie Fla-
chen fur Stellplatze festgelegt. Die Tiefgarage ist nur innerhalb des Bauraumes zu-
lassig.

Fir die Errichtung der 0.g. MaRnahmen sind folgende Befreiungen vom Bebauungs-
plan beantragt:

- Geschosszahl und Wandhéhe

- Geschossflache

- Uberschreitung Baugrenze durch Bauteil E und F - Uberschreitung Bauflache durch
Stellplatze und Tiefgarage

- Uberbauung der Flache mit Gehrecht

Eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann gemal® § 31
BauGB erteilt werden, wenn die Grundzige der Planung nicht berihrt werden und

- Grunde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder

- die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

- die Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fihren wirde und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Inte-
ressen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Grundzliige der Planung bilden die den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zugrunde liegende und in ihnen zum Ausdruck kommende planerische Konzeption,
sprich das Grundkonzept des Bebauungsplanes wie z.B. Gebietscharakter, Bauwei-
se und Baudichte. Ebenfalls ist Erteilung einer Befreiung ausgeschlossen, wenn sie
so sehr in die Planung eingreift, dass das Planungskonzept geandert und umgeplant
werden muss (Bplan-Anderung).

Sind bei einem Bauvorhaben, das den Festsetzungen des Bebauungsplanes wider-
spricht, die gesetzlichen Voraussetzungen flr eine Befreiung erflllt und kommen flr
die Gemeinde Nachteile durch eine Zulassung des Vorhabens nicht in Betracht, so
kann sich das von ihr auszuibende Ermessen dahingehend verdichten, dass sie zur
Erteilung von Befreiungen verpflichtet ist (BGH Urteil vom 23.09.1993 Ill ZR 54.92)
(Ermessensreduzierung auf Null).

Durch das Bauvorhaben bleibt der Gebietstyp des eingeschrankten Gewerbegebie-
tes erhalten.

Ziel und Zweck des Vorhabensbezogenen Bebauungsplanes war die Ansiedlung der
Firma ESG. Dazu wurde parallel ein Plangutachten durchgefuhrt. Die Festsetzungen
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des Bebauungsplanes basieren auf dem Wettbewerbsergebnis. Laut Antragssteller
ist zur aktuellen Standortsicherung ein erheblicher Flachenbedarf erforderlich, der die
festgesetzte Gebaudestruktur Uberschreitet und derzeit nicht durch Erweiterungsbau-
ten auf umliegenden Grundstiicken gedeckt werden kann.

1. Geschosszahl und Wandhohe:

Im Bebauungsplan ist eine Wandhdhe von max. 15,0 m (mit einer Uberschreitung fir
eine Teilflache der Bebauung bis zu 0,5 m, wenn diese Teilflache weniger als 20 % der
Dachflache ausmacht) und eine Geschosszahl von IV festgesetzt. Der Antragsteller
modchte fur die Aufstockung des Bauteils E und flir den Neubau Bauteil F eine
Geschossigkeit von V Geschossen errichten. Die Wandhdhe soll bei beiden Bauteilen
auf 17,7 m erhdéht und so um 2,7 m Uberschritten werden.

Begriindet wird die Uberschreitung mit der Geschossigkeit der umgebenden Bebauung
und des vorhandenen Platzmangels (Standortsicherung).

Die Grunde, die vom Antragssteller vorgetragen werden, sind nachvollziehbar. Die
Erweiterung und damit verbundene Schaffung von Arbeitsplatzen wird begrufdt.
Allerdings befindet sich das Gebaude der ESG im Randbereich und die den Antrag
betreffenden Gebaudeteile reichen fast bis auf Hohe der Turnhalle des Viscardi
Gymnasiums. Die beabsichtigte Neubebauung Uberschreitet mit 2,7 m deutlich die
mit maximal 15 m festgesetzte Wandhdhe + der unter B 2.1 im Bebauungsplan
festgesetzten Uberschreitung von 0,5 m bei einer maximalen Teilflaiche von 20 %.
Ein Rucksprung, wie er im 4. OG an der Ostseite bei beiden neuen Gebaudeteilen
vorgesehen ist, sollte gemal Vorbesprechungen auch im westlichen Bereich der
Gebaudeteile vorgesehen werden. Diesbezlglich wurde mit dem Bauherr
gesprochen.

Ergebnis: Die ESG sieht von der Einrliickung des 4. OG im Westen ab, da sich die
Nettogeschossflache bei gleich hohen Baukosten um 115 m? verringern wirde. Die
fehlende Einrtickung wird nur von den Autofahrern der B471 wahrgenommen, was
als stadtebaulich vertraglich angesehen wird.

Die Uberschreitung ist stadtebaulich vertretbar. Eine Befreiung kann erteilt werden,
wenn nachbarschaftliche Belange gemal § 15 BauNVO nicht betroffen sind.
Aufgrund der zur Livry-Gargan-Strale zuruckversetzten Aufstockung, kann von einer
erdrickenden Wirkung auf die gegenlberliegende Nachbarschaft nicht gesprochen
werden. Die Betriebsart wird durch die Aufstockung und den Neubau eines weiteren
Gebauderiegels nicht geandert. Dieselbe Nutzung wird lediglich mit mehr Personal
ausgefihrt. Das Betriebskonzept bleibt gleich. Die ESG ist als Burogebaude ein lei-
ses und nichtstorendes Gewerbe. Die Vorgaben des Bebauungsplanes zum Immis-
sionsschutz sind einzuhalten.

Es sind keine stadtebaulichen Spannungen zu erwarten. Der Gebietscharakter wird
durch die baulichen Anlagen nicht geandert. Der Nachbarschutz gemafl § 15 BauN-
VO ist eingehalten.

Die o0.g. Befreiungen kénnen aus Sicht der Verwaltung erteilt werden.
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2. Geschossflache

Im Bebauungsplan ist eine Geschossflache von 23.000 gm festgesetzt.

Durch die geplante Neubebauung wird die festgesetzte Geschossflache von 23.000 gm
um 1.630 gm Uberschritten. Als Begrindung fuhrt der Antragsteller wiederum den fur
die Standortsicherung notwendigen Flachenbedarf auf.

Die Uberschreitung der Geschossfliche um ca. 7% ist stadtebaulich vertretbar.
Nachbarschutzende Belange sind nicht betroffen.

Die Befreiung kann aus Sicht der Verwaltung erteilt werden.

3. Baugrenze:

Beantrtagt ist die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze auf einer Lange von 50
m um ca. 4 m.

Begrundet wird dies durch die betriebsbedingte notwendige GrofRe des Gebaudes.

Die Stadtebauliche Grundstruktur bleibt aufgrund der geringfligigen Uberschreitung
der festgesetzten Baugrenze erhalten (auf einer Lange von ca. 50 m um ca. 4m; ca.
2,7 % bezogen auf Gesamtlange; Ausdehnung Gebaude erhoht sich von ca. 146,5 m
auf 150,5m). Eine Ubersschreitung der Baugrenze um 4 m ist stadtebaulich
vertretbar.

Nachbarschitzende Belange sind nicht betroffen.

Die Befreiung kann aus Sicht der Verwaltung erteilt werden.

4. Flache fiir Stellplatze und Tiefgaragen

Durch die Neubebauung kommt es zu einer Erhdhung der Stellplatze und so zu einer
Uberschreitung der im Bebauungsplan dafiir festgesetzten Flache im Norden (Im UG
um ca. 17 m) und Osten (im UG um ca. 11,5 m).

Die festgesetzte GRZ betragt 0,6 und darf nach Punkt 7.2 der Begrindung des
Bebauungsplanes bis maximal 0,8 (iberschritten werden. Bei der Uberschreitung der
Anzahl der Stellplatze, die errichtet werden, handelt es sich um 20 Stellplatze (Errich-
tet werden 457 Stellplatze; gemal stadtischer Stellplatzsatzung bendtigt werden
437).

Begrindet wird die hohe Anzahl der Stellplatzen damit, dass aufgrund der
Mitarbeiterstruktur (von auswarts kommende Mitarbeiter) der tatsachliche Bedarf hdher
liegt als die Satzung fordert. Die zusatzlichen Parkplatze sollen nach Angaben des
Bauherren bei eventuellen nochmaligen Erweiterungen angerechnet werden bzw. bei
Bedarf auf Fahrradstellplatze umgewidmet werden.

Die zusatzlichen Stellplatze liegen im Norden, abseits der Wohnbebauung. Die Im-
missionsschutzrechtlichen Belange sind eingehalten. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse liegen vor. Nachbarschitzende Belange sind somit nicht betroffen.



Seite 6

Die GRZ von 0,8 wird eingehalten. Die stadtebauliche Grundstruktur, die Stellplatze im
Norden anzuordnen, bleibt erhalten. Die Befreiung ist stadtebaulich vertretbar. Die
Grundzuge der Planung sind nicht berthrt. Nachbarschitzende Belange sind nicht
betroffen.

Die Befreiung kann aus Sicht der Verwaltung erteilt werden.

5. Uberbauung Gehrecht

Durch die beantragte Anzahl der Stellplatze wird die 2,0 m breite festgesetzte Flache fur
ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit an der Nordgrenze teilweise tberbaut.

Als Begrindung hierflr nennt der Antragsteller die optimale Ausnutzung der nérdlichen
Freiflache und demzufolge die in Teilflichen geringfiigige Uberschreitung des
Gehrechtes. Falls die Stadt von dem Gehrecht Gebrauch machen will, wird der
Antragsteller die Stellplatze auf Kosten der ESG entsprechend zurtckbauen. Die
Ruckbauverpflichtung wird vertraglich gesichert.

Bei dem Weg handelt es sich um keinen Grundzug der Planung.

Die Befreiung kann aus Sicht der Verwaltung erteilt werden.
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