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Beratungsfolge Termin Behandlung
Bau- und Umweltausschuss 12.07.2022 offentlich

Neuerrichtung einer Lagerhalle mit Betreiberwohnung, Mietgaragen und
Fahrzeugausstellung
FI.Nr. 7600/26, Hansaring 13, Niedernberg

Vorschlag zum Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg erteilt zum o. g. Bauvorhaben und
den damit verbundenen Antrdgen auf Ausnahme von den Festsetzungen des Bebauungsplans
bzgl.

- Art der Baulichen Nutzung, Errichtung einer Betreiberwohnung
und Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans bzgl.

- Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenze
- private Grunflache
- Gelandeverénderung, Aufschittung

das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 BauGB.

Sachverhalt:

Das geplante Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Tafel“. Der Antragsteller beabsichtigt die Neuerrichtung einer Lagerhalle mit Betreiberwohnung,
Mietgaragen und Fahrzeugausstellung.

Art der baulichen Nutzung

In einem Bebauungsplan koénnen die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der
besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) dargestellt werden (8§ 1 Abse. 2 und 3
BauNVO).

Das o. g. Grundstick ist laut dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Tafel® dem Baugebiet
sbeschranktes Gewerbegebiet® (§ 8 BauNVO) zugeordnet. In diesem sind unter anderem
Gewerbebetreiber aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe zulassig. Im
vorliegenden Bebauungsplan werden zusétzlich ausnahmsweise Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen.
Ist beabsichtigt eine solche Wohnung im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu errichten, so
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muss eine Ausnahme vom Bebauungsplan beantragt werden.

Die geplante Lagerhalle, die Mietgaragen sowie die Fahrzeugausstellung sind grundsatzlich im
Gewerbegebiet zulassig. Fur die Errichtung der Betreiberwohnung wurde eine Aushnahme vom
Bebauungsplan beantragt. In der Begriindung ist aufgefiihrt, dass es sich um eine Wohnung ftr
Betriebsinhaber, sowie zu Aufsichtszwecken (Aufsichtspersonen), die dem Gewerbegebiet
zugeordnet sind, handelt. Die Wohnflache ordnet sich mit 14 % der Gesamtnutzflache unter.

Die Gemeindeverwaltung sieht keine Probleme mit der Erteilung dieser Ausnahme, da das
Bauvorhaben die Vorgaben des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Tafel* hinsichtlich der
Errichtung von Wohnungen einhalt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen uberdeckt werden darf. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~.Gewerbegebiet Tafel" betragt die GRZ fir das o. g. Grundstick 0,65.

Die GRZ darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen und sonstigen
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50 % Uberschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Die GRZ wird demnach in GRZ | und
GRZ 1l aufgeteilt. Die GRZ | umfasst lediglich die Hauptgeb&ude (Obergrenze = 0,65), die GRZ Il
enthélt die Grundflachen aller baulichen Anlagen auf dem Grundstiick (Obergrenze 0,8).

Die GRZ | betragt 0,55; die GRZ Il 0,73. Damit werden die Festsetzungen eingehalten.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan
~,Gewerbegebiet Tafel* mit maximal 1,6 festgelegt und wird durch das Bauvorhaben mit einer
GFZ von 0,7 eingehalten.

Baugrenze
Baugrenzen dirfen von Gebauden und Gebaudeteilen grundsétzlich nicht Gberschritten werden.

Die Baugrenze soll durch die Errichtung der Lagerhalle in westlicher Richtung um 8,07 m?
(Lange: 11,76 m; Tiefe: 1,37 m) Uberschritten werden.

Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt. In der
Begriindung ist angegeben, dass aufgrund der rlickwartigen, schrag verlaufenden Baugrenze die
Bebaubarkeit mit rechteckigen Gebauden eingeschrankt ist. Die Uberschreitung ist von der
Offentlichen Verkehrsflache nicht sichtbar. Erforderliche Abstdande und Abstandsflachen werden
eingehalten. Weiterhin wird die Versicherungsmulde wird in seiner Funktion nicht beeintrachtigt.

Die Gemeindeverwaltung sieht keine Probleme in der geringflgigen Uberschreitung der
Baugrenze. Ahnliche Befreiungen wurden in der Umgebung bereits genehmigt.

Private Grunflache fir Versickerungsmulde
Die private Grinflache fur die Versickerungsmulde darf laut Bebauungsplan grundsatzlich nicht
Uberbaut werden.

Im direkten Zusammenhang mit der Uberschreitung der Baugrenze soll die Grunflache durch die
Errichtung der Lagerhalle in westlicher Richtung um 8,07 m? (Lange: 11,76 m; Tiefe: 1,37 m)
Uiberbaut werden.

Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt. In der

Begrindung ist angegeben, dass die Versicherungsmulde in seiner Funktion nicht beeintrachtigt
und die entfallende Griunflache anderweitig auf dem Grundstick nachgewiesen wird.
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Die Gemeindeverwaltung sieht keine Probleme in der Erteilung dieser Befreiung, da die
Versickerungsmulde nicht beeintrachtigt wird. Das Ingenieurblro Jung, welches die Gemeinde
Niedernberg in der Versickerungsthematik unterstitzt, war in der Fragestellung involviert.

Geléndeveranderungen

Gemall dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Tafel* sind Aufschittungen und Abgrabungen bis
max. 1,0 m Uber/unter Oberkante vorhandenes Gelande zuldssig. Hiervon wurde eine Befreiung
von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt. Der Antrag ist wie folgt begriindet:

,Das Gelande um das Gebaude soll im fertigen Zustand aus entwasserungstechnischen Grinden
mit leichtem Gefélle vom Gebaude abfallen. Als Bezugspunkt fur die fertige Gelandehdhe wird
hier das hochstgelegene Stralenniveau am nordlichen Gebaudeende angenommen. Die
Topographie des Baugrundstiicks zeigt zudem ein Sudgefalle mit Senke nordwestlich. Die
vorgenannten Grinde ergeben punktuell eine maximale Auffillung bis ca. 1,33m. Es ist davon
auszugehen, dass die Auffullndhe im Mittel die zulassigen 1,00m nicht Gberschreitet.”

Stellplatze
Auf dem Grundstlick werden neun Stellplatze fir das Bauvorhaben errichtet.

Notwendig sind

- zwei Stellplatze fur die Betreiberwohnung, da diese eine Wohnflache von insgesamt
128,65 m2 aufweist (8 3 Nr. 1 Buchstabe b) der Satzung Uber die Herstellung von
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge)

- sieben Stellplatze fur die Lagerhalle/Ausstellung (8 3 Nr. 2 Satz 1 der Satzung uber die
Herstellung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge in Verbindung mit Nr. 7.2 der Anlage 1),
da die Anlage insgesamt 559 m? Hautnutzflache aufweist (1 Stellplatz je 90 m?
Hauptnutzflache; 559 m2 HNF/90 m2 HNF = 6,21 = 7 Stellplatze)

Die Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge der Gemeinde Niedernberg
ist damit eingehalten.

Nachbarbeteiligung
Die benachbarten Grundstiickseigentimer haben dem Bauvorhaben zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

JA: Nein:
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