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Präambel 

Die histor ische Ortsmit te der Gemeinde Niedern berg ist eine erhal tenswerte baul iche 
Gesamtan lage. Die Pflege des Ortsbi ldes ist daher e ine besondere Verpf l ichtung der Geme inde 
Niedernberg und ihrer Bürger innen und Bürger. 

Die Festsetzungen rechtsgült iger Bebauungspläne sind verbindl iche Grundlage dieser Satzung. 

Gesta l tungssatzung der Gemeinde Niedernberg 

§ 1 A l lgemeine Vorschr i f ten 
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(1) Räuml icher Gel tungsbere ich 

Der Gel tungsbere ich dieser Satzung ist in der Kartenanlage, die Bestandtei l d ieser 
Satzung ist, dargestel l t . 

(2) Sachl icher Gel tungsbere ich 
Die nachfo lgenden Gestal tungsvorschr i f ten gel ten für baul iche und sonst ige An lagen im 
räuml ichen Gel tungsbere ich d ieser Satzung. Die Bes t immungen des gült igen 
Denkmalschutzgesetzes sowie der Bayer ischen Bauordnung (BayBO) in der jewei ls 
gül t igen Fassung und die Festsetzungen von Bebauungsp länen nach dem Baugesetzbuch 
(BauGB) ble iben unberührt . 

§ 2 Grundsätze der Bebauung 

(1) San ierungen, Umbauten , Erwei terungen, Renovierungen und Neubauten 
Die historisch gegebene Lage eines Gebäudes, die Gebäudefo rm, gebi ldet aus Höhe, 
Länge und Breite, Firstr ichtung, Giebelstel lung, Dachneigung und Traufhöhe ist zu 
erhal ten oder bei U m - und Neubauten wieder au fzunehmen, sowei t eine veränder te 
Gesta l tung durch rechtsgült ige Baulei tpläne geboten ist. 

(2) Neubauten 

Neubauten in nicht von rechtsgült igen B-Plänen abgedeckten Bereichen sind so 
auszuführen, dass sie sich in al len Tei len der Gesta l tung in das historische Ortsbi ld im 
Gel tungsbere ich e infügen. Es ist darauf zu achten, dass der städtebaul iche und baul iche 
Zusammenhang mit dem histor ischen Gebäudebes tand gewahr t bleibt. 

(3) Genehmigungsf re ie Maßnahmen in der Umgebung von Bau- und Naturdenkmälern und 
von or tsb i ldprägenden Bäumen sind auf den Umgebungsbes tand abzust immen. 

§ 3 Dachgesta l tung 
(1) Dachform 

1.1 Hauptgebäude: Es sind, je nach Gebäude oder Umgebungsbes tand nur Sat te ldächer 
oder Krüppelwalmdächer zulässig. 

1.2 Nebengebäude : Es sind nur Satte ldächer oder Pul tdächer zulässig. 
1.3 Nicht e insehbare Nebengebäude können auch begrünte Flachdächer erhal ten. 

(2) Dachne igung 
2.1 Die zuläss ige Dachneigung wird durch den histor ischen Bestand der Umgebung 

(Nachbarbebauung) best immt. Sie beträgt mindestens 45° und höchstens 55° 
(St raßenrandbebauung) . Nebengebäude müssen eine Dachneigung erhal ten, die 
eine Dachdeckung mit Biberschwanzziegeln ermögl icht. Ausnahmen bei 
Nebengebäuden sind mögl ich, wenn hierdurch das Erscheinungsbi ld nicht 
beeinträcht igt wird. 

2.2 F lachdächer an Hauptgebäuden und von der Straße e insehbaren Gebäuden sind 
nicht zulässig. 

(3) Dachübers tand, Or tgang, Traufe 
3.1 Der Dachübers tand an der Traufe beträgt höchstens 40 cm. Dachübers tände von 

mehr als 40 cm sind nur zulässig, soweit der histor ische Bestand dies rechtfert igt. 
3.2 Or tgangverscha lungen sind aus Holz auszuführen. Der Dachübers tand von der 

Außense i te der Giebelwand beträgt maximal 30 cm. 
(4) Dachaufbauten, Dachöf fnungen, Dacheinschni t te 

4.1 Dachf lächenfenster sind nur in Sparrenabstandsbrei te zulässig. Pro 3 l fm. 
Dachf läche ist nur ein Dachf lächenfenster zulässig. 

4.2 Dachgauben s ind nach dem historischen Bestand nur als Giebe lgauben oder 
Sch leppgauben zulässig. Der freie Abs tand z u m Bezugs-Dachrand muss mindestens 
2 Meter bet ragen. Gauben dürfen eine Breite von 2,50 Metern nicht überschrei ten. 
Zwerchhäuser s ind nur in einer max. Breite von 1/3 der First länge zulässig. 

4.3 Dacheinschni t te zur Ausbi ldung von Dachterrassen sind in von der Straße 
e insehbaren Dachf lächen nicht gestattet. 

4 .4 Aufbauten zur Gewinnung von thermischer Solarenergie s ind zulässig. An lagen der 
Photovoltaik s ind bis auf den im angefügten Lageplan gekennzeichneten Bereich der 
Haupts t raße ( Dorfplatz bis Turmgasse) zulässig. Au f den zur Hauptstraße hin 
or ient ierten, or tsbi ldprägenden Gebäuden sind in dem gekennzeichneten Bereich 
(gepunktete Linie auf dem Lageplan) keine Photovol ta ikanlagen zulässig. 
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(5) Dachdeckung 

Für die Dachdeckung, einschl ießl ich die der Dachaufbauten sind naturziegelrote 
Tonb iberschwänze, Tonfa lzpfannen oder gleichfarbige und gleichformat ige 
Betondachste ine zu ve rwenden . 

§ 4 Fassadengesta l tung 
(1) Wand f lächen und Fachwerk, Farbgebung 

1.1. Außenpu tz ist nur als Kel tenwurfputz im Sockelbereich oder als glatt verr iebener, 
struktur loser Scheibenputz zu läss ig. Putzfassaden sind in Farbtönen anzu legen, 
we lche sich der Farbe benachbar ter baul icher An lagen harmonisch angleicht. 
G länzende oder grel le Farbtöne, Werksto f fe mit g länzenden oder metal l isch 
w i rkenden Ober f lächen sind nicht gestattet. 

1.2. Das Verk le iden der Außenf ron ten mit Metal l , Kunststoff, pol ierten oder geschl i f fenen 
Werks te inen, glasierten oder unglasierten Keramikplat ten, Mosaikglas oder 
Faserzementp lat ten ist nicht zulässig. 

1.3. Gebäudesocke l sind in he imischem Naturstein (wie etwa gelber oder roter 
Sandste in) , in heimischer Natursteinverkle idung oder in Putz ohne Fe inbehandlung 
der Oberf läche (Kel lenwurfputz) auszuführen. Kleinformatige Steine sind nicht 
zulässig. Die Farbe des Sockels ist dunkel auszuführen und mit den Farb tönen der 
übr igen Fassade harmonisch abzus t immen. 

1.4. Wandverk le idungen aus Holzschindeln und Holzverschalungen sind zu läss ig . 
Holzverschalungen sind in der Regel aus senkrecht aufgedoppel ten Bret tern 
herzustel len. 

1.5. Vorhandene Fassadenprof i l ierungen wie Ges imse, Bänder, L isenen, Fenster- und 
Türe in fassungen sind im Fall e ines U m - oder Neubaues wiederherzuste l len. 

1.6. Sicht fachwerk, vorhandene Inschri f ten und Schni tzwerke sind zu erhal ten. 
Fachwerk ist f re izulegen oder freizuhalten oder instand zu setzen, wenn es s ich um 
histor isches, auf Sicht best immtes Fachwerk handelt. 

1.7. Das Vor täuschen von Fachwerk durch Bohlen, Bretter oder Anstr ich ist nicht 
zu läss ig. Zerstör te Fachwerktei le s ind entsprechend den ursprüngl ichen 
Abmessungen handwerks- und z immermannsgerecht zu ersetzen. 

1.8. Verputz te A u ß e n d ä m m u n g ist zu lässig; ihre opt ische Ausführung (Gewände , 
Dachübers tände, Sockelzonen, Ges imse) ist dem Bestand gestal ter isch 
anzugle ichen. 

(2) Balkone, Erker, Vordächer 
2.1 Erker und Vordächer s ind in ihrer Gesamtgesta l tung handwerkl ich schlicht 

herzustel len und in ihren Abmessungen und Anordnung in der Fassade auf d ie 
Größenverhäl tn isse des Gebäudes abzust immen. 

2.2 Balkone zur Straßensei te s ind unzulässig; fassadengle iche sogenannte 
„ f ranzösische" Fensteröf fnungen sind zulässig. 

2.3 Balkonbrüstungen aus Kunststoff, grel len oder g länzenden Material ien sind nicht 
zulässig. 

(3) Fenster 

3.1 Fenster, Schaufenster, Fenster läden, Außentüren, Jalousien und Mark isen müssen 
sich durch Größe, Maßverhäl tn isse, Material und Farbe in die baul iche An lage und in 
das Ortsbi ld harmonisch e infügen. Fenster, Schaufenster und Außentüren s ind in 
e inem stehenden Rechteckformat unter Ausbi ldung der Fens te rumwandung - wie 
etwa durch Futter und Bekle idung, Gewände , Putzfaschen - auszuführen. 

3.2 Fenster te i lungen sind zu erhal ten. Bei Neubauten und bei Fenstererneuerungen sind 
Unterte i lungen vorzusehen, die den Proport ionen der Gesamt fassade entsprechen. 

3.3 Glasbauste ine sind in den vom öffent l ichen St raßenraum einsehbaren Fassaden 
nicht zulässig. 

3.4 Fenster läden sol len als Klappläden ausgeführt werden. 
3.5 Fenster in Fachwerkgebäuden sind ausschl ießl ich in Holz, deckend behandel t oder 

bei Nebengebäuden auch lasiert auszuführen. 
3.6 Mark isen und Jalousien haben die Gl iederung der Fassade au fzunehmen und sich 

nach Größe und Farbe e inzufügen. Feststehende Korbmark isen sind nicht zulässig. 
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§ 5 Sate l l i tenantennen 

Satel l i tenantennen sol len so angebracht werden , dass sie vom St raßenraum aus nicht 
s ichtbar s ind. 

§ 6 Werbean lagen 
(1) Genehmigungspf l ich t ige Vorhaben 

Das Anbr ingen von Warenau tomaten und Werbean lagen bedarf im Gel tungsbere ich dieser 
Satzung einer gemeind l ichen Erlaubnis (Antrag). 

(2) Ort der Anbr ingung 
2.1 Werbean lagen sind nur an der Stätte der Leistung zulässig. 
2.2 Werbean lagen sind auf die Wandf lächen der Erdgeschosszone zu beschränken. Sie 

dür fen wesent l iche Baugl ieder, insbesondere Fachwerkte i le, nicht verdecken oder 
überschne iden. Das Anbr ingen von Werbeaus legern im 1. O G ist zulässig. 

(3) Art der Werbean lage 
3 . 1 . Werbean lagen dürfen den Charakter des Ortsbi ldes im Maßstab, Form und Farbe 

nicht beeinträcht igen. 
3.2. Mehrere Werbean lagen an e inem Gebäude müssen aufe inander abgest immt sein. 
3.3. Werbean lagen sind in Form von Schi ldern, Ze ichen oder Einzelbuchstaben 

(Fassadenbeschr i f tung) f lach auf der Fassade anzubr ingen. Eine vert ikale oder 
schräge Anordnung der Schr i f tzüge ist unzulässig. 

(4) Größe der Werbean lage (wandgleich) 
Werbean lagen dür fen fo lgende Maße nicht überschrei ten: 
Die Höhe der Werbean lage darf höchstens 50 cm betragen, die horizontale Abwick lung 
darf nicht länger als 2/3 der Gebäudef ront sein. 

(5) Werbeaus leger 
Auslegerschi lder s ind handwerkl ich zu gestal ten. Die Unterkante des Aus legers muss sich 
mindestens 2.00 m über dem Gehste ig bef inden; sie dür fen max. 0,6 q m Flächen 
e innehmen. 

(6) Leucht rek lame, Beleuchtung 

6.1 Leuchtschr i f ten, Leuchtschi lder, An lagen mit wechse lndem und bewegtem Licht, von 
innen beleuchtete Kästen sind nicht zulässig. 

6.2 Indirekt beleuchtete Einzelbuchstaben sind zulässig. 
6.3 Aus legersch i lder und sonst ige Werbean lagen können mit Punktstrahlern beleuchtet 

werden . 
(7) Schaufensterwerbung 

Die Durchsicht igkei t von Schaufenstern darf nicht durch f lächige Versp iegelung, 
Einfärbung, Farbauf t ragung oder Fol ienbeklebung beeinträchtigt werden. 

(8) Warenau tomaten , Schaukästen 

8.1 Warenau tomaten und Schaukästen sind nur punktuel l in Einzelaufstel lung zu läss ig; 
sie s ind erlaubnispf l icht ig (Antrag). 

8.2 Warenau tomaten und Schaukästen auf Außenwänden , die die Gebäudef lucht um 
mehr als 20 cm überragen, sind nicht zulässig. 

§ 7 Unbebaute F lächen, Einfr iedigungen, Or tsmauer 
(1) Die Befest igung und Einfr iedigung von unbebauten Grundstücksf lächen muss s ich, soweit 

sie an öffent l iche Flächen angrenzen oder von ihnen aus e insehbar s ind in Mater ial , Farbe 
und Aus führung dem Ortsbi ld Niedernbergs anpassen. 

(2) Nicht befest igte Flächen sind zu begrünen. 

(3) Grundstückseinf r iedungen zur Straße hin s ind als Mauern aus he imischem Naturstein (wie 
etwa Sandste in) oder in heimischer Natursteinverkle idung oder Verputz oder aus Holz mit 
senkrecht s tehenden Latten jewei ls handwerk l ich herzustel len; k leinformatige Steine sind 
nicht gestattet. Wir tschaf tsgär ten können mit Drahtgef lechten e ingezäunt werden. 
Jägerzäune sind nicht gestattet. Tore sind aus Holz mit s tehenden Brettern oder aus 
Metal l jewei ls handwerk l ich schlicht herzustel len. Es s ind gedeckte Anstr iche gestattet, die 
auf d ie Fassade und das Straßenbi ld harmonisch abzus t immen s ind. 

(4) Treppenstu fen vor Hause ingängen sind in he imischen, unpol ierten Naturste inen 
auszuführen. 



(5) Die schmalen Zwischenräume zwischen alten Gebäuden müssen nach der S t raße hin bis 
zu einer Höhe von 2.00 Metern mit Holztüren abgeschlossen werden . 

(6) Die histor ische Or tsmauer ist, sowei t noch vorhanden, im Rahmen von Baumaßnahmen 
f re izu legen und unverputzt zu erhal ten. 

(7) Die historisch überl ieferte Form von Hoftoranlagen ist zu erhal ten. To re und Türen sind in 
Holz auszuführen. Dabei sol len die Formensprache und die Gl iederung der noch 
vorhandenen historischen Tore und Türen in der Umgebung als Leit faden für e ine neue 
handwerk l iche Ausführung d ienen. 

§ 8 A u s n a h m e n und Befreiungen 

(1) V o n den Vorschr i f ten dieser Satzung, die als Sol lvorschri f ten aufgestel l t s ind, können 
A u s n a h m e n zugelassen werden , wenn öffentl iche Belange nicht en tgegenstehen und die 
für die Ausnahme festgelegten Voraussetzungen, soweit solche best immt sind, vor l iegen. 
Ein öffentl icher Belang ist insbesondere der in der Präambel dieser Satzung festgelegte 
Gesta l tungsgrundsatz. 

(2) V o n zwingenden Vorschr i f ten dieser Satzung kann auf schrif t l ichen und begründeten 
Ant rag Befreiung erteilt werden , wenn 
1. Gründe des Woh les der Al lgemeinhei t die Abweichung er fordern, oder 
2. die Durchführung der Vorschr i f t im Einzelfall zu einer of fenbar nicht beabsicht igten 

Härte führen würde und die Abwe ichung mit den öffent l ichen Belangen vereinbart ist. 

§ 9 Ordnungswidr igkei ten 
(1) Ordnungswidr ig handelt, wer gegen die Vorschr i f ten dieser Satzung verstößt. 
(2) Nach Art . 79 Abs.1 der BayBO kann die Ordnungswidr igkei t mit einer Geldbuße bis zu 

EUR 50.000,- geahndet worden . 

§ 10 Inkrafttreten 
Diese Satzung tritt e ine Woche nach ihrer Veröf fent l ichung in Kraft. 

I Gleichzeit ig tritt die Satzung zur Baugesta l tung in der Ortsmitte der Geme inde Niedernberg 
vom 16.04.1991 außer Kraft. 

iddernbera, den 1fö.07.2009 
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A r t h a n g 1 

Baudenkmäler in Niedernberg 

Bei Hauptstraße 65, Bi ldstock, 17. Jh . (an Fachrainstraße) (Fl.Nr. 11831) 
Be i K i r c h g a s s e 9, Johann Nepomuk, Sandsteinskulptur, 1. Hälfte des 18. Jh . (Fl.Nr. 140) 
Bi ldstock , 1786, erneuer t 1972, Obstan lage (Fl.Nr. 2301) 
E h e m a l i g e Fr iedhofsmauer , mit e inge lassenen Grabste inen (Fl.Nr. 174/2) 
Hauptstraße 35, Zwe igeschoss iges Fachwerkhaus, 17. Jh . (Fl.Nr. 84) 
Hauptstraße 37, Bauernhof, zweigeschoss iger Ha lbwalmdachbau, im Kern um 1600, 
Nebengebäude Wa lmdach , um 1800, Doppelporta l , 17. Jh. (Fl.Nr. 105) 
Hauptstraße 39, Bauernhof, zweigeschoss iger traufseit iger Sat te ldachbau, Rotsandsteingl iederung 
und Fachwerkg iebel , Eckkonsole, Ende 16. Jh. , überbaute Toreinfahrt , Nebengebäude (Fl.Nr. 107) 
Hauptstraße 40, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus mit Ha lbwalmdach, um 1800, mit überbauter 
Toreinfahrt , Nebengebäude (Fl.Nr. 259) 
Hauptstraße 42, Fachwerkhaus, mit Doppel tor von 1579 (Fl.Nr. 258) 
Hauptstraße 44, G iebe lhaus mit Fachwerkobergeschoß, bez. 1619 (Fl.Nr. 257) 
Hauptstraße 45, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus, um 1700 (Fl.Nr. 186/1) 
Hauptstraße 61, Doppeltor, 1740 (Fl.Nr. 172) 
Hauptstraße 62, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus, um 1700 (Fl.Nr. 186/1) 
Hauptstraße 62a, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus, 17. Jh . (Fl.Nr. 186) 
Hauptstraße 68, Doppelpor ta l , 1747 (Fl.Nr. 180) 
Hauptstraße 70, Zweigeschoss iger traufseit iger Ha lbwalmdachbau, Fachwerk, klassizist ische 
Haustüre, um 1800 (Fl.Nr. 178) 
Hintermauer, Rest der ehemal igen Befest igungsmauer, 14/15 Jh. , an Nordsei te (Fl.Nr. 6620) 
K i r c h g a s s e 6, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus, verputzt, um 1700 (Fl.Nr. 145) 
K i r c h g a s s e 9, Pfarrhaus, 1823 (Fl.Nr. 120) 
K i r c h g a s s e 9, Kathol ische Pfarrkirche St. Cyriakus, Turm und Chor (jetzt öst l iche Sei tenkapel le) 
um 1461 , Langhaus neugot isch, 1897, mit unterführtem Durchgang z u m Main, mit Ausstat tung 
(Fl.Nr. 140) 
K i r c h g a s s e 12, Zwe igeschoss iges Fachwerkhaus, 17. Jh . (Fl.Nr. 157) 
K i r c h g a s s e 13, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus, um 1700 (Fl.Nr. 146) 
K i r c h g a s s e 14, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus mit Ha lbwalmdach, um 1800 (Fl.Nr. 158) 
Kruzif ix, Ende 19. Jh . (Fl.Nr. 1974) 
Kruzif ix, 1728, Stadtweg/St ickerweg (Fl.Nr. 2000/36) 
Lourdesgrot te , 1894, Geme indewa ld (Fl.Nr. 14502) 
Ortsbefest igung, Teile der Befest igungsmauer des 14./15. Jh. erhal ten, s iehe Hintermauer, 
Tu rmgasse (Fl.Nr. 6620, 364, 714 Vi) 
Pietä, 18. Jh. , erneuert 1975, Wa ldweg /Leerweg (Fl.Nr. 10859) 
Q u e r g a s s e 1, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus, 17. Jh . (Fl.Nr. 110) 
R a t h a u s g a s s e 2, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus, um 1600 (Fl.Nr. 241) 
R a t h a u s g a s s e 5, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus, 17. Jh . (Fl.Nr. 225) 
R a t h a u s g a s s e 9, E ingeschossiges Fachwerkhaus, 18. Jh. (Fl.Nr. 229) 
S c h m a l z g a s s e 5, Zweigeschoss iges Fachwerkhaus, 17. Jh . (Fl.Nr. 249) 
Schulstraße 2, Zweigeschoss iges traufsei t iges Fachwerkhaus, 17. Jh . (Fl.Nr. 212) 
Schulstraße 6, Zweigeschoss iger Rotsandste inquaderbau, mit s t ichbogigen Öf fnungen, um 1870 
(Fl.Nr. 6752) 
T u r m g a s s e , Rundturm der Ortsbefest igung, 14./15. Jh. (Fl.Nr. 364) 

Uferweg, gepflastert, 19. Jh . , Hochwasserschutzmauern, Sandste inquader, 19. Jh . (Fl.Nr. 299) 

Naturdenkmäler in Niedernberg 

K a s t a n i e n b a u m . Südwest rand des Ortes, Oberer Tr iebweg, am Standort der f rüheren 
Mar ienkapel le für die Gefa l lenen 1914/18 und 1939/45. (Fl.Nr. 14023) 
K a s t a n i e n b a u m . Mitte des Fr iedhofes, gepf lanzt etwa 1880. (Fl.Nr. 6836) 
2 L indenbäume. Os te ingang des Fr iedhofes, gepflanzt etwa 1880. (Fl.Nr. 6836) 
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A n h a n g 2 
L a g e p l a n G e l t u n g s b e r e i c h 

Baugestaltungssatzung l> _\ 
Lageplan O.M. (Flache 15 7ha^ " ^ s V 


