Beratungsfolge: 4434/2023

1. Gemeinderat 15.02.2023 BeschlieRend offentlich

Beschlussvorlage

Bauverwaltung / Annette Gierlinger Erstellungsdatum: 09.01.2023

Bauantrag wegen Umbau und Umnutzung im Bestand des 1. BA und Anbau als Neubau 2. BA,
Otto-Lilienthal-Ring 1, FINr. 669/17

. Vortrag

Auf dem im Betreff genannten Grundstiick, welches 13.988 mz2 grof} ist, soll ein Neubau als Erweiterung
von dem bestehenden Firmensitz realisiert werden. Der bestehende 1. Bauabschnitt wird mit einem
Anbau — 2. Bauabschnitt — an der Nordseite erweitert. In dem bestehenden 1. Bauabschnitt —
fertiggestellt im Jahr 2018 — sollen die Nutzungen und Grundrisse neu strukturiert und optimiert werden.
Das Gebaudevolumen des 1. Bauabschnittes bleibt dabei in seinen AufRenmafRen unverandert. Alle
Funktionen und Offnungen des Neubaus sind so angeordnet, dass das Gebaude — 1. und 2.
Bauabschnitt — seine Erscheinung nach Auf3en weiterhin als eine Einheit darstellt.

Das bestehende Firmengeb&aude soll in der Nordrichtung mit dem 2. Bauabschnitt erweitert werden. Der
kompakte Neubau des 2. Bauabschnittes hat einen rechteckigen Grundriss. Die eingeschossige
Lagerhalle wird im Osten von einem dreigeschossigen Buroriegel flankiert. Im Osten sind auch die Lkw-
Laderampen platziert. Sie werden durch die Auskragung der zwei oberen Geschosse des Gebaudes
Uberdacht. Die Lange des geplanten Anbaus — 2. Bauabschnitt — betragt ca. 32,25 m. Das gesamte
Gebaude wird dadurch die Léange von 79,35 Meter erreichen. Die vorhandene Fassadenansicht Sid
bleibt unveréndert bestehen. Die Fassadenansicht Ost und West werden in Richtung Norden um die
32,25 m erweitert. Die Gebaudehdhe des 1. Bauabschnittes wird im 2. Bauabschnitt ilbernommen und in
Richtung Norden unveréndert fortgesetzt.

Die nach Bebauungsplan Nr. 93, 2. Anderung max. zulassige Wandhohe von 17,50 m wird eingehalten,
da die Wandhohe mit 14,60 m zur Ausfihrung kommen soll. Konstruktiv wird die eingeschossige
Lagerhalle in Stahlbetonfertigteilbau errichtet. Der dreigeschossige Buroriegel im Osten wird ebenso in
Stahlbetonfertigteilbau errichtet. Analog zum 1. Bauabschnitt wird der Hallenneubau stitzenfrei
hergestellt. Die Geschossdecken des Ostriegels werden mit Stahlbeton-Halbfertigteilen hergestellt. Die
tragenden Stutzen und Dachkonstruktion des 2. Obergeschosses in Stahlbau. Der Abschluss des
Neubaus bildet ein Flachdach. Die Lagerhalle wird mit einem Trapezblechdach mit Dammung und
Abdichtung geplant. In der Dachflache sind sechs Oberlichter als natirliche Belichtung und Bellftung der
Halle geplant. Der Innenausbau des Gebéaudes erfolgt in Mauerwerksbau und in Leichtbauweise. Die
Fassade — gedammte Sandwichpaneele — wird am Tragwerk befestigt. Im Norden und Osten befinden
sich Eingange und Fensterdffnungen zum Neubau — 2. Bauabschnitt. Die vorhandene Nordfassade im
Bestand — 1. Bauabschnitt — wird mit dem Anbau des 2. Bauabschnittes die Funktion einer Brandwand
zwischen dem 1. und dem 2. Bauabschnitt ibernehmen. Die Wand wurde bereits im 1. Bauabschnitt als
mdogliche Brandwand konzipiert und im entsprechenden Material realisiert.

In dem bestehenden 1. Bauabschnitt — fertiggestellt im Jahr 2018 — werden die Sozialrdume (Stdriegel 1.
Obergeschoss) innerhalb des 1. Bauabschnittes erweitert. Dafiir werden die bestehenden Prozessflachen
im 1. Obergeschoss zu Buroflachen umgenutzt. Die Prozessflache der Mébelaufbereitung (Schreinerei)
wird dafur in das Erdgeschoss verschoben. Dies ermdglicht eine Erweiterung des Pausenraums. Der
Sidriegel erhélt auBerdem einen weiteren Umkleideraum sowie einen Kreativbereich als Ausweichflache
fir den Showroom. Im 2. Obergeschoss wird der Showroom des Sudriegels in den Ostriegel erweitert.
Um den gestiegenen Bedarf an Prasentationsflache zu decken. Dafir werden die Biroflachen aufgeltst
und zur Ausstellungsflache / Showroom umgenutzt. Neue Buroflachen erhélt die Firma mit dem Neubau
des 2. Bauabschnittes.

Der Bestand — 1. Bauabschnitt — beinhaltet ein Hochregallager mit Prozessflachen, Biros, Sozialrdumen
und einem Showroom mit Prasentationsflachen fir Ware des Mietangebotes der Firma. Unter
Prozessflachen versteht man bei dem Unternehmen Kommissionierungsflachen fiir Wareneingang und
Warenausgang, eine Spulstrale, eine hausinterne Wascherei und Werkstatt mit Schreinerei fur die
Prufung und Reparatur des Verleihguts der Firma. Der 2. Bauabschnitt ist als reines Hochregallager mit
dazugehdrigen Kommissionierungsflachen, sowie mit Buroflachen, samt Nebenrdumen geplant. Das



Gebéude erhdlt mit dem Neubau — 2. Bauabschnitt — einen zweiten Besuchereingang im Norden.
Ebenfalls im Norden des Gebaudes ist eine Rampe geplant, als stufenfreie Verbindung zwischen Halle
und AufRenanlage. Analog zum 1. Bauabschnitt werden die Lkw-Laderampen im Osten des Gebaudes mit
einer Laderampenhdhe von 1,20 m fiir die An- und Ablieferung platziert. Dadurch verdoppelt sich die
Anzahl der Lkw-Laderampen von 6 auf 12.

Die eingeschossige Lagerhalle ist im Erdgeschoss mit den dazugehdrigen Kommissionszonen und
Technikflachen geplant. Das 1. Obergeschoss wird durch den Eingangsbereich im Nord-Osten
erschlossen. Im 1. Obergeschoss befinden sich die Biroflachen, mit Arbeitsplatzen, Besprechungs- und
Konferenzraumen und Sozialrdumen. Die Brandwand im Norden wird im Bereich der Biroflachen
geoffnet und wodurch sich die Biroflachen des 1. und 2. Bauabschnittes verbinden, um einen optimalen
Biroablauf zu gewéhrleisten. Im Neubau wird ein Treppenhaus im Nord-Osten geplant, welches die
Geschosse vertikal miteinander verbindet. Insgesamt erhélt das Gebdude — 1. und 2. Bauabschnitt —
dadurch das vierte Treppenhaus. Die Treppenhéauser stellen auch die notwendigen Notausgange in den
AuRenbereich dar. In der AuRenanlage wurde im Zuge des 1. Bauabschnittes im Siid-Westen ein Bereich
fur die Mulllagerung und den Miillabtransport realisiert. Diese Anlage wird mit einer Millumhausung und
einem Uberdachten Mitarbeiterbereich inkl. Mitarbeiterterrasse erganzt. Die Millumhausung wird sich in
ihrer Erscheinung an dem Gebéaude orientieren.

Auf dem Dach des 2. Bauabschnittes sind technische Aufbauten, wie Liftungsanlage, Kaltemaschinen
und eine Photovoltaikanlage geplant. Der fir das oben genannte Bauvorhaben kann erst nach der
Ausfiihrungsplanung genaue Angaben und Héhen zu den technischen Aufbauten auf dem Dach nennen.
Sobald die endgultigen Hohen im Zuge der Ausflihrungsplanung feststehen, wird die Bauaufsicht im
Landratsamt Minchen davon in Kenntnis gesetzt. Die festgesetzte max. Wandhdhe darf durch Firste
sowie technische notwendige Dachaufbauten um max. 4 m Uberschritten werden. Sie werden die max.
festgesetzte Wandhthe von 17,50 m schéatzungsweise nicht Uberragen. Die vorgeschriebenen
Abstandsflachen werden eingehalten. Das Grundstiick befindet sich an der Ecke des 6ffentlichen Otto-
Lilienthal-Ringes. Die Einfahrt und der Zugang fur Besucher zum Grundstick bleiben unveréndert im
Suden. Hier befinden sich auch die notwendigen Stellplatze fir Besucher. Die Stellplatze des 1.
Bauabschnittes wurden temporar auf einem Schotterbereich nachgewiesen. Diese werden nun im Zuge
des 2. Bauabschnittes im Norden des Grundstickes platziert und mit der erforderlichen Anzahl der
Stellplatze fur den 2. Bauabschnitt erganzt.

Es werden insgesamt 77 Stellplatze bendtigt und als offene Stellplatze auf dem Grundstiick errichtet.

Die Feuerwehrumfahrt flankiert das Gebaude weiterhin im Westen. Die noérdliche Zufahrt der
Feuerwehrumfahrt, wird im 2. Bauabschnitt auch als Zufahrt fiir die Mitarbeiter genutzt. Die Erschlie3ung
und Rangierflache der Lkws bleibt im Osten bestehen und wird um 435 m? erweitert. Die Rangierflache
schlieRt dadurch mit dem Grinstreifen und Neubau — 2. Bauabschnitt — ab.

Die GR fir das 2. Gebaude liegt bei 2.694,26 m2 (GRZ 0,47, zul. 0,56), die GR gesamt bei 11.243,57 m2
(GRZ 0,80, zul. 0,8). Die GF betragt 10.642,43 m2 (GFZ 0,76, zul. 2,0).

Folgende Befreiungen werden beantragt:

1. Verzicht auf die extensive Begriinung des Flachdaches laut Ziffer 3.1 zu verzichten.

Die Lagerhalle des 2. Gebaudes soll, wie der 1. Bauabschnitt stltzenfrei mit vorgespannten
Stahlbetonbindern, welche Uber die gesamte Hallenbreite spannen, realisiert werden. Durch die extensive
Begrinung des Daches wirden zusatzliche Lasten entstehen, die den statischen Querschnitt der
freitragenden Stahlbetonbinder erheblich erh6hen wirden.

Weiterer Vortelil ist die flexible Moglichkeit fir die Méblierung und die Regalstellung in der Halle, wie auch
fur die Installation der notwendigen Sprinkleranlage. Dies erdffnet ebenso ein breit gefachertes Spektrum
an Zweit- und Drittverwertungsmaglichkeiten des Gebaudes.

Das Dach im 1. Bauabschnitt wurde von der extensiven Begriinung im Genehmigungsverfahren befreit.
Die Lastannahmen und die Dimensionen der Binder des 2. BA sollen analog dem 1. BA realisiert werden
und lassen keine zuséatzlichen Lasten zu. Eine Erhdhung der Lasten und folglich der Binder wiirde dazu
fuhren, dass das Gebaude hoher gebaut werden musste und nicht mehr die Erscheinung einer Einheit
beider Bauabschnitte darstellen wiirde. Des Weiteren hatten die Betreiber weniger Volumen fur das
Kerngeschéft, das Unterbringen und Lagern von Warenbestidnden, was wiederum die geplante
Effektivitat und Wirtschaftlichkeit des Objektes und der Firma stark beeintrachtigen wirde.



Stellungnahme der Verwaltung:

Im gesamten Gebiet sind bereits im ,alten Bebauungsplan® diverse Befreiungen dahingehend genehmigt
worden. Aufgrund des Erscheinungsbildes nach Auflen sollte von Seiten der Verwaltung hier der
Befreiung zugestimmt werden.

Il. Beschlussempfehlung

Der Gemeinderat beschliet, dem Bauantrag wegen Umbau und Umnutzung im Bestand des 1.
Bauabschnittes und Anbau als Neubau 2. Bauabschnitt, Otto-Lilienthal-Ring 1, FINr. 669/18, das
gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

Der benétigten Befreiung wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt.



