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Beratungsgegenstand

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Kongress-Zentrums und Hotels auf dem ehemaligen

Giel3ereigelande.

Antrag:

Dem eingereichten Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Kongress-Zentrums und Hotels auf
dem ehemaligen Giel3ereigelande wird zugestimmt.

gez.

Renate Prel3lein-Lehle
Stadtbauratin



Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: [lja X nein
wenn ja,
Einmalige Ausgaben Mittelverfligbarkeit im laufenden Haushalt
Jahrliche Folgekosten Euro:
[ ] im VWH bei HSt:
[ ] im VMH bei HSt:
Objektbezogene Einnahmen |[] Deckungsvorschlag Euro:
(Art und Hohe) von HSt:
von HSt:
Zu erwartende Ertrage von HSt:
(Art und Hbhe)
[] Anmeldung zum Haushalt 20 Euro:

[] Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Héhe von
Haushaltsstelle/n (mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

[] Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
Euro mussen zum Haushalt 20

in H6he von
werden.

[] Die zur Deckung angegebenen Mittel werden fiir inren Zweck nicht mehr bendtigt.

Euro fur die

wieder angemeldet

Kurzvortrag:

Beim Bauordnungsamt wurde der Vorbescheid zum ,Neubau eines Kongresszentrums und Hotels
auf dem ehemaligen GieRereigelande® eingereicht. Die fir einen Vorbescheid notwendigen,
einzelnen Fragen beziehen sich im Wesentlichen auf die nachfolgenden, erforderlichen
Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 214 A:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Planung/erforderliche Befreiungen:

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
und Hohen baulicher Anlagen innerhalb des
Plangebietes

[.) im Bereich EG - Nordfassade Achse G-1/01-
06 (grune Flache in den Planunterlagen)

[1.) im Bereich Hotelfliigel West, Achse D-H/02
(lila Flache in den Planunterlagen)

Die Geschossflache oberhalb UG 1 (max.
18.350 m?)

l1l.) Geschossflachenmehrung 865 m?2




Begrindungen zu den Befreiungen:

zu I.) Verschiebung der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Hohen baulicher Anlagen
im Bereich Erdgeschoss - Nordfassade Achse G-1/01-06 um 4,00 Meter (griine Flache in
den Planunterlagen)

Laut der Bedarfsanalyse und Nutzungskonzeption ist fir das Kongresszentrum im 1. UG
ein Grol3er Saal mit einer Gréf3e von ca. 1.100 m2 sowie je nach Veranstaltungsart, eine
mogliche Maximalbelegung von ca. 1.200-1.600 Personen vorgesehen.

Das Kongressgebaude ist auf der Nordseite Uber die Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen im Erdgeschoss gekennzeichnet. Die Linie trennt die Kongressnutzung ab, vom
Bereich ,mit offentlichem Gehrecht zu belastende Flachen®. Hier erfolgt der Haupteingang
mit Foyer ins Gebaude und weiter der Zugang tber die Haupttreppenanlage in den Grol3en
Saal im Untergeschoss.

Geht man von einer Dimensionierung des GroR3en Saals mit einer Flache von ca. 34x34 m
sowie den erforderlichen angrenzenden Backstage-/Technik- und Nebenraumen aus, steht
fur das Foyer im Erdgeschoss und der im B-Plan markierten Abgrenzung zum 6ffentlichen
Aussenraum, eine Raumtiefe von 3,50 m zur Verfligung.

Diese Raumtiefe von 3,5 m - gemessen von der vorhandenen Treppenanlage im
Eingangsbereich des Gebaudes (Foyer) wird um 4,0 m erhéht, um im Ernstfall bei max.
Personenbelegung den Sicherheitsbelangen gerecht zu werden und damit einen
reibungslosen GroRRveranstaltungsbetrieb zu gewahrleisten sowie den reprasentativen
Aufgaben eines Kongresszentrums dieser Gré3enordnung zu entsprechen.

zu I1.) Verschiebung der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Héhen im Bereich
Hotelfliigel West, Achse D-H/02 (lila Flache in den Planunterlagen)

Um die Lastabtragung des Hotel- und Kongressbaukdorpers auf die Tiefgarage direkt und
somit moglichst effizient und ressourcenschonend durchfiihren zu kénnen, sind die
statischen Systeme der unterschiedlichen Baukoérper aufeinander abzustimmen.

Durch die Verschiebung der festgesetzten Abgrenzung um 3,60 Meter Richtung Osten im
Bereich Hotelriegel West ist eine Vereinfachung und Anpassung der statischen Systeme
von Tiefgarage, Hotel- und Kongressbaukérper moglich. Das bedeutet zudem einen
einfacheren und wirtschaftlicheren Baubetrieb sowie die Vermeidung von Zusatzkosten.

Zum anderen kann mit der Verschiebung der Abgrenzung eine Nutzungsoptimierung des
Hotelbaukorpers erfolgen. Mit dem breiteren Hotelbaukorper ist die Grundlage fur
wirtschaftliche Hotelbetreiberkonzepte gegeben. So kann bei Bedarf der Westfligel als
zweihiftige Hotelanlage ausgefiihrt werden und wie in der Machbarkeitsstudie gepriift, bis
Zu 225-Zimmer, anstatt 147-Zimmer bei einhiftiger Belegung, in den Hotelbaukdrper
integriert werden.

zu lll.) Geschossflachenmehrung um 865 m?2

Die konstruktive, technische und nutzungsspezifische Optimierungsplanung fir die
Kongress- und Hotelnutzung erzeugen eine Flachenmehrung von 865 m2 gegentiber der



festgesetzten max. Geschossflache (oberhalb UG 1) von max. 18.350 m2. Diese
Flachenmehrungen sind aufgrund der beantragten Befreiungen | und Il mit der
Verschiebung der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Héhen zurtickzufiihren
und haben keine negativen Auswirkungen auf stadtebauliche und architektonische
Belange.

Die beantragten Befreiungen berthren die Grundziige der Planung nicht und sind stadtebaulich
vertretbar. Weder werden die Baugrenzen tangiert noch andert sich die Héhenlage oder die
stadtebauliche Grundkonzeption der Bebauung.

Die Befreiung Ziff. | (Erweiterung im EG um 4 m) ist allein dem Fluchtweg fir den Kongresssaal
geschuldet und liegt vollumfanglich auf dem Baugrundstiick. Befreiung Ziff. 1l ist optisch erst ab
dem 3. OG und selbst dort lediglich auf der Ostseite, vom 6ffentlichen Raum aus gar nicht
wahrnehmbar. Die Geschol3flachenmehrung ist marginal.

Die umliegenden Baudenkmaler werden von den Befreiungen nicht tangiert, so dass die
Befreiungen auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar sind.

Der Vorbescheid mit den beantragten Befreiungen ist erforderlich, um den ausgewahlten Bietern
und kunftigen Grundstiickeigentimern Rechtssicherheit bzgl. des Kaufangebots mit
Nutzungskonzept zu gewahrleisten.
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