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BESCHLUSSVORLAGE 
050/2022 

 

Federführung: Bauamt Datum: 28.04.2022 
Bearbeiter: Maike Jakob EAPL: 6024 

 

Beratungsfolge Termin Behandlung 

Bau- und Umweltausschuss 10.05.2022 öffentlich 

 
 

Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 3 WE 
Fl.Nr. 11300/21, Großwallstädter Straße 14, Niedernberg 
 
 
Vorschlag zum Beschluss: 
Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg erteilt zum o. g. Bauvorhaben und 
den damit verbundenen Anträgen auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans 
bzgl. 
 

- Traufhöhe 
- überbaubare Grundstücksfläche, Baugrenze 
- Breite der Gaube 
- Höhe der Garage 

 
das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 BauGB. 
 
 
Sachverhalt: 
Das geplante Bauvorhaben liegt im Bereich des Bebauungsplans „Südlicher Ortsrand – Wüste 
Weingärten“. Der Antragsteller beabsichtigt den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 3 
Wohneinheiten. 
 
Grundflächenzahl 
Die Grundflächenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfläche je Quadratmeter 
Grundstücksfläche zulässig sind. Die zulässige Grundfläche ist der Anteil des Baugrundstücks, 
der von baulichen Anlagen überdeckt werden darf.  
 
Die GRZ im Geltungsbereich des Bebauungsplans „Südlicher Ortsrand – Wüste Weingärten" 
ergibt sich aus § 17 BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. November 1968 
(BGBl. I S. 1237, 1268, ber. 1969 I S. 11), da diese im Bebauungsplan selbst nicht angegeben 
wurde. Aus diesem Grund gilt die Höchstgrenze für allg. Wohngebiete (WA) welche damals mit 
0,4 festgesetzt wurde. In der aktuellen Fassung dient § 17 BauNVO lediglich zur Entnahme von 
Orientierungswerten, falls im Bebauungsplan Daten zum Maß der baulichen Nutzung nicht 
festgelegt wurden. Auch hier ist die Obergrenze 0,4. 
 
Die GRZ darf durch die Grundfläche von Garagen und Stellplätzen, Nebenanlagen und sonstigen 
baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche um bis zu 50 % überschritten werden. Die 
GRZ wird demnach in GRZ I und GRZ II aufgeteilt. Die GRZ I umfasst lediglich das 
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Hauptgebäude (Obergrenze = 0,4), die GRZ II enthält die Grundflächen aller baulichen Anlagen 
auf dem Grundstück (Obergrenze 0,4 + 50 % = 0,6).  
 
Die GRZ I beträgt laut den Bauunterlagen 0,32; die GRZ II 0,58 und hält damit die Festsetzungen 
ein.  
 
Anzahl der Vollgeschosse 
Im Bebauungsplan „Südlicher Ortsrand – Wüste Weingärten“ ist die Anzahl der Vollgeschosse 
festgesetzt. Für das o. g. Grundstück ist geregelt, dass zwingend zwei Vollgeschosse errichtet 
werden müssen. Als Vollgeschosse gelten die Geschosse, die vollständig über der natürlichen 
oder festgelegten Geländeoberfläche liegen und über mindestens zwei Drittel ihrer Grundfläche 
eine Höhe von mindestens 2,30 m haben. Kellergeschosse sind nur dann Vollgeschosse, wenn 
deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m höher liegt als die natürliche oder 
festgelegte Geländeoberfläche. 
 
Das geplante Bauvorhaben soll viergeschossig (KG, EG, OG, DG) errichtet werden. Das 
Kellergeschoss befindet sich ausschließlich unterhalb der Geländeoberfläche und ist demnach 
kein Vollgeschoss. Das Dachgeschoss ist laut des vorliegenden Vollgeschossnachweises 
ebenfalls kein Vollgeschoss. 
 
Die Anzahl der Vollgeschosse ist somit eingehalten. 
 
Geschossflächenzahl 
Die Geschossflächenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossfläche je Quadratmeter 
Grundstücksfläche zulässig sind. 
 
Die Geschossflächenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan „Südlicher Ortsrand – Wüste Weingärten“ 
nicht angegeben und ergibt sich damit ebenfalls aus § 17 BauNVO in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 26. November 1968 (BGBl. I S. 1237, 1268, ber. 1969 I S. 11). Hierin ist 
die Höchstgrenze bei zwei Vollgeschossen mit 0,8 festgesetzt. Zum damaligen Zeitpunkt wurden 
alle Geschossflächen, unabhängig davon ob die Geschosse als Vollgeschoss galten oder nicht, 
mit in die GFZ einberechnet. Da diese veraltete Regelung als Berechnungsgrundlage gilt wurden 
alle Geschossflächen mit in die GFZ einberechnet. Es entsteht dadurch eine GFZ von 0,99. Eine 
Überschreitung der damaligen Obergrenze ist hier jedoch als unproblematisch zu bewerten, da 
der Orientierungswert in der aktuellen Fassung des § 17 BauNVO 1,2 beträgt. Zusätzlich werden 
seit dem Jahr 1990 nur die Geschossflächen der Geschosse berücksichtigt, die als 
Vollgeschosse gelten. 
 
Baugrenze 
Baugrenzen dürfen von Gebäuden und Gebäudeteilen grundsätzlich nicht überschritten werden. 
 
Die Baugrenze wird mit der Errichtung des o. g. Bauvorhabens überschritten. Hierfür wurde eine 
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt. Begründet ist die Beantragung 
der Befreiung mit der Nachverdichtung und dem sparsamen Umgang mit vorhandenem 
Baugrund. Der Neubau des Dreifamilienwohnhauses ist an der Stelle des vorhandenen 
Nebengebäudes vorgesehen. Es wird aufgeführt, dass diese Maßnahme städtebaulich vertretbar 
sei, da sich das Gebäude in Art, Größe und Gestaltung in das Ortsbild einfügt. Ebenfalls seien 
die Belange der Nachbarn nicht betroffen, bzw. sogar gegenüber dem Bestand verbessert. 
 
Die Gemeindeverwaltung sieht keine Probleme in der Überschreitung der Baugrenze. Die 
Nachverdichtung ist möglich und eine separate Erschließung ist aufgrund des Eckgrundstücks 
gegeben. 
 
Dachneigung, Dachart und Firstrichtung 
Die Dachneigung darf laut Bebauungsplan zwischen 25° und 44° betragen. Diese wurde mit 40° 
eingehalten. Ebenfalls wurde die Dachart (Satteldach) sowie die Firstrichtung eingehalten. 
 
Traufhöhe 
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Die Traufhöhe gibt den Abstand zwischen der Geländeoberfläche und der Traufe an. Diese ist im 
Bebauungsplan mit 6,20 m festgesetzt.  
 
Die Festsetzung soll um 0,38 m überschritten werden. Hierfür wurde eine Befreiung beantragt. In 
der Begründung wurde aufgeführt, dass die Überschreitung im Dachgeschoss einen den 
heutigen Anforderungen entsprechenden Dachgeschossausbau ermöglicht. Weiterhin sei dies 
städtebaulich vertretbar, da eine solche Überschreitung auch bei weiteren Gebäuden in der 
unmittelbaren Umgebung ausgeführt wurde.  
 
Eine Befreiung von der Traufhöhe wurde für das, auf diesem Grundstück bereits errichtete 
Wohnhaus genehmigt (Überschreitung um 0,91 cm). 
 
Gaube 
Im Bebauungsplan „Südlicher Ortsrand – Wüste Weingärten“ ist festgesetzt, dass stehende 
Einzelgauben ab 30° Dachneigung zulässig sind. Die zulässige maximale Breite der einzelnen 
Gauben beträgt 2,50 m.  
 
Im o. g. Bauvorhaben ist vorgesehen eine Gaube mit einer Breite von 3,27 m zu errichten. Für 
die Überschreitung um 0,77 m wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des 
Bebauungsplans beantragt. In der Begründung ist angegeben, dass die Verbreiterung der 
besseren Nutzung dient. Städtebaulich sei dies vertretbar, da eine solche Überschreitung auch 
bei weiteren Gebäuden in der unmittelbaren Umgebung ausgeführt wurde. 
 
Eine Befreiung von der Breite der Gauben wurde für das, auf diesem Grundstück bereits 
errichtete Wohnhaus genehmigt (Überschreitung um 0,31 cm). Auch bei einigen anderen 
Grundstücken in der näheren Umgebung (z. B. Am Wingert 4 und 6) wurden Gauben bzw. 
Quergiebel errichtet die über 2,50 m breit sind. 
 
Stellplätze, Garage 
Zu den bereits vorhandenen sechs Stellplätzen werden auf dem Grundstück weitere sechs 
Stellplätze für das Bauvorhaben errichtet. § 3 Nr. 1 Buchstabe a) der Satzung über die 
Herstellung von Stellplätzen für Kraftfahrzeuge der Gemeinde Niedernberg ist damit eingehalten. 
 
Die geplante Garage soll mit einer Höhe von 3,00 m errichtet werden. Im Bebauungsplan 
„Südlicher Ortsrand – Wüste Weingärten“ ist festgesetzt, dass die Traufhöhe von Garagen 
maximal 2,60 m betragen darf. Hiervon wurde ein Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen 
des Bebauungsplans eingereicht. Begründet wurde dies damit, dass die geplante Höhe der 
BayBO entspricht und dem Umstand der größeren KFZ Abmessungen Rechnung trägt. Dies 
dient somit der besseren Nutzung. Städtebaulich sei dies ebenfalls vertretbar, da eine solche 
Überschreitung auch bei weiteren Garagen in der unmittelbaren Umgebung ausgeführt wurde. 
 
Die Gemeindeverwaltung sieht ebenfalls keine Probleme in der Höhe der Garage. 
 
Nachbarbeteiligung 
Die benachbarten Grundstückseigentümer haben dem Bauvorhaben zugestimmt. 
 
 
 
 
 
 
 
Abstimmungsergebnis:   

JA: Nein:  
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