GEMEINDE NIEDERNBERG

BESCHLUSSVORLAGE
038/2023
Federfihrung: Bauamt Datum: 10.03.2023
Bearbeiter: Maike Jakob EAPL: 6024
Beratungsfolge Termin Behandlung
Bau- und Umweltausschuss 28.03.2023 offentlich

Erweiterung Seehotel Personalgebaude
FI.Nr. 11081, Leerweg, Niedernberg

Vorschlag zum Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg erteilt zum o. g. Bauvorhaben und
dem damit verbundenen Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans bzgl.

—  Wandhdhe

das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 BauGB.

Sachverhalt:
Das geplante Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Seehotel“. Der
Antragsteller beabsichtigen die Erweiterung durch die Errichtung eines Personalgebaudes.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Seehotel ist in mehrere Sondergebiete unterteilt. Im Sondergebiet 7,
welches flr dieses Bauvorhaben von Belang ist, sind eine Hotelanlage mit Restaurant und
Tagungsstattenmoglichkeiten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Wohnungen fir
Betriebsinhaber und Angestellte zul&ssig.

Das Seehotel soll durch ein Personalgebdude erweitert werden. In der Betriebsbeschreibung
heil’t es weiterhin: ,Die projektierte Hauptnutzung dient zur Schaffung im Obergeschoss von 10
Wohnungen und im Staffelgeschoss von 5 Appartements fur Bedienstete und Angestellte des
Hotels. Bedingt durch den derzeitigen Wohnungsmangel und die Arbeitszeiten ist es dringend
erforderlich, Unterbringungs- und Schlafméglichkeiten fir qualifiziertes Personal direkt im
Hotelbereich zu schaffen. Im Erdgeschoss wird neben einem Fitness Studio eine
Ausstellungsflache mit Eventmadglichkeit fur Hotelgaste errichtet.”

Die Art der baulichen Nutzung wird eingehalten.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Seehotel" betragt die GRZ einschlielich der Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten 0,6.
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Die GRZ ist mit 0,39 im Bauantrag angegeben und damit eingehalten.

Anzahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan ,Seehotel® ist die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Fir das
Sondergebiet 7 ist geregelt, dass maximal drei Vollgeschosse errichtet werden dirfen. Als
Vollgeschosse gelten die Geschosse, die vollstéandig tUber der natirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von
mindestens 2,30 m haben. Kellergeschosse sind nur dann Vollgeschosse, wenn deren
Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte
Geléndeoberflache.

Da geplante Bauvorhaben umfasst drei Vollgeschosse, die Festsetzung im Bebauungsplan wird
eingehalten.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig sind. Mit einberechnet werden hierbei lediglich die Vollgeschosse.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan ,Seehotel” mit maximal 1,4 festgelegt und
wird durch das Bauvorhaben mit einer GFZ von 0,26 eingehalten.

Wandhdhe und Firsthéhe

Nach dem Bebauungsplan ,Seehotel” darf die Wandhéhe im Sondergebiet 7 max. 126,00 muNN
betragen. In der Begrindung heit es hierzu: ,Fir die Gebaude werden maximal drei
Vollgeschosse zugelassen und die Wandhdhe mit 126,0 miNN sowie die Firsthéhe mit 133,0
MUNN begrenzt. Die HOhen liegen damit 3,0 m unterhalb von SO 2 und beglnstigen einen
gestaffelten Ubergang in den nérdlich anschlieBenden freien Landschaftsraum.*

Das Personalgebaude Uberschreitet mit 127,795 miUNN die im Bebauungsplan festgesetzte
zulassige Wandhéhe um 1,795 m.

Die Gemeindeverwaltung sieht, insbesondere da die Firsthéhe eingehalten ist (siehe
nachfolgender Absatz), keine Probleme in der Uberschreitung der maximalen Wandhéhe.

Die maximale Firsthéhe, d. h. das Mal} bis zur oberen Kante des Dachs, darf laut des
Bebauungsplans ,Seehotel“ im Bereich SO 7 eine Hohe von 133,00 miUNN nicht Gberschreiten.

Das Gebaude soll kiinftig eine Firsthohe von 133,00 miuNN aufweisen und hélt diese Festsetzung
damit ein.

Stellplatze
Laut Stellplatznachweis sind 245 Stellplatze vorhanden und 167 wiirden benétigt.

Abstimmungsergebnis:

JA: Nein:
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