GEMEINDE NIEDERNBERG

BESCHLUSSVORLAGE
044/2025
Federfihrung: Bauamt Datum: 11.04.2025
Bearbeiter: Maike Jakob EAPL: 6024
Beratungsfolge Termin Behandlung
Bau- und Umweltausschuss 06.05.2025 offentlich

Umbau Nebengebéaude
FI.Nr. 5700/104, Marienbader StralRe 18, Niedernberg

Vorschlag zum Beschluss:

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

- Dachneigung
- Dachform
- Uberbaubare Grundstucksflache, Baugrenze

das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 BauGB.

Sachverhalt:

Das geplante Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordlich des
Wasserturms®. Die Antragsteller beabsichtigten den Neubau eines Nebengebaudes. Das aktuell
bestehende Nebengebaude ist nicht genehmigt und soll zunéchst abgerissen werden. Der
Neubau soll an gleicher Stelle erfolgen. Die Grundflache des neuen Schuppens ist jedoch
deutlich gréRer geplant als die des aktuell bestehenden Schuppens (aktuell: ca. 16 m2; neu:
52,37 m2).

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstticks,
der von baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf. Im entsprechenden Gebiet betragt die GRZ
0,4.

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 GRZ von 0,8. Die GRZ wird demnach in GRZ | und GRZ Il
aufgeteilt. Die GRZ | umfasst lediglich das Hauptgebaude (Obergrenze = 0,4), die GRZ Il enthalt
die Grundflachen aller baulichen Anlagen auf dem Grundstiick inkl. des neu errichteten
Schuppens (Obergrenze 0,4 + 50 % = 0,6).

Laut der aktuell vorgelegten Bauantragsunterlagen betragt die herangezogene Grundflache fir
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das Wohnhaus 83,71 m2; die GRZ | betragt demnach 0,14.

Fur die GRZ Il wurde von der Entwurfsverfasserin lediglich die Halfte der Grundflache des
geplanten Schuppens herangezogen (26,19 m?2); nach dieser Rechnung lage die GRZ Il bei 0,18.
Vermutlich geht dieser Ansatz falschlicherweise aus der Formulierung von 8 19 Abs. 3 Satz 2
Baunutzungsverordnung hervor (,Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in
Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tGberschritten werden®). Bei Anrechnung der
gesamten Grundflache des Schuppens betragt die GRZ Il 0,22. Damit wirde die Festsetzung
eingehalten werden.

Jedoch geht aus dem urspringlichen Bauantrag fur das Wohnhaus von 1989 eine andere
Grundflache hervor. Laut der Unterlagen hat das Wohnhaus eine Grundflache von 117,89 mz.
Damals wurde eine Grundstiicksflache von 655 m2 (heute: 620 m?2) herangezogen. Damit
bestand zum Zeitpunkt der Errichtung des Wohnhauses eine GRZ | von 0,18. Eine GRZ Il wurde
1989 noch nicht berechnet.

Laut des gemeindlichen Grundstiicksprogramms weist das Wohnhaus eine Grundflache von
114,87 m2 hervor, was bei der Grundstticksgréf3e von 620 m2 zu einer GRZ | von 0,19 fuhrt.

Auch wenn fir die GRZ Il noch die Grundflachen des geplanten Nebengebaudes sowie die
Grundflachen etwaiger Zufahrten und Stellplatze hinzugerechnet werden miussen, ist durch das
vorliegende Orthofoto nicht davon auszugehen, dass die Festsetzung des Bebauungsplans
tberschritten werden wirde.

Die Gemeindeverwaltung gibt den Hinweis bzgl. der abweichenden Grundflachen im Rahmen der
gemeindlichen Stellungnahme an das Landratsamt Miltenberg weiter.

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

Das Nebengebaude soll komplett aul3erhalb der Baugrenze errichtet werden.
Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt.

Wandhdhe

Die Wandhohe ist das Mal3 von der Gehweg-Hinterkante bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut bzw. der obere Abschluss der Wand. Diese ist im Bebauungsplan fur das
entsprechende Gebiet mit max. 6,50 m festgesetzt.

Die Wandhohe betragt max. 3,48 m und wird damit eingehalten.

Dachneigung und Dachform

Im Bebauungsplan ,Nérdlich des Wasserturms* ist Folgendes festgesetzt:

,Die Dacher von Garagen/Nebenanlagen sind als begriintes Flachdach auszubilden oder in der
gleichen Dachneigung wie die des Hauptgebaudes.*

Laut den Bauantragsunterlagen soll der Schuppen mit einem Pultdach mit einer Dachneigung
von 17° errichtet werden. Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans beantragt. Begriindet ist die abweichende Dachneigung und Dachform damit,
dass auf dem Schuppen die Installation einer PV-Anlage méglich gemacht werden soll.

Nachbarbeteiligung
Die benachbarten Grundstiickseigentimer haben dem Bauvorhaben zugestimmt.

Info Landratsamt

Dem Bauantrag lag folgendes Schreiben von der unteren Bauaufsichtsbehdrde, dem
Landratsamt Miltenberg, bei:

....] Das Nebengebaude soll komplett aul3erhalb der Baugrenze errichtet werden. Aus
stadtebaulicher Sicht sehen wir hier die Schaffung eines Bezugsfalls. Selbstverstandlich liegt die
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Entscheidung hoheitlich bei der Gemeinde Niedernberg. [...]¢

Abstimmungsergebnis:

JA: Nein:
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