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Erster Burgermeister Ralf Sendelbach ertffnet um 19:31 Uhr die Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses. Er begrif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemafe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschusses fest und erkundigt sich nach Einwanden
gegen die Tagesordnung.

Die Niederschrift vom 21.10.2025 wurde vollinhaltlich genehmigt (Abstimmungsergebnis: 8:0;
Stimmenthaltungen: 1).

OFFENTLICHE SITZUNG

|TOP 1 Mitteilung Gber das gemeindliche Einvernehmen

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
1. Neubau eines Einfamilienwohnhauses als Doppelhaushélfte

FI.Nr. 3211/56, Memeler Stral3e 5, Niedernberg
2. Neubau eines Einfamilienhauses in Massivbauweise
FI.Nr. 5700/87, Tilsiter Stral3e 1, Niedernberg
3. Tektur, Nutzungsanderung mit Umbau eines Einfamilienhauses in ein Zweifamilienwohn-
haus mit Errichtung eines Lichthofs
FI.Nr. 5880/11, Am Wasserturm 1, Niedernberg

| TOP 2 Mitteilung Uber abgelehnte/zuriickgezogene Bauvorhaben

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
1. Neubau einer Wohneinheit und Abriss einer bestehenden Scheune

FI.Nr. 182, Hauptstral3e 66, Niedernberg
Das gemeindliche Einvernehmen wurde mit Beschluss vom 15.10.2024 erteilt.
2. Nutzungsanderung einer ehemaligen Wurstkiiche zu einer Wohneinheit
FI.Nr. 182, Hauptstral3e 66, Niedernberg
Das gemeindliche Einvernehmen wurde mit Beschluss vom 15.07.2025 abgelehnt.

Errichtung eines Wohnhauses mit Carport
FI.Nr. 7000/31, KolpingstraRe 10, Niedernberg

TOP 3

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.

— Uberbaubare Grundsticksflache, Baugrenze

— Traufhthe des Hauptgeb&udes

— Traufh6he des Carports

— Dachneigung des Carports

— Bauweise (einseitige, zwingende Grenzbebauung und Reihenhausbebauung)

das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 BauGB.

Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 18.11.2025 Seite 3von 7



Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:
Das geplante Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Westlicher Ortsrand
— Teil 1. Die Antragsteller beabsichtigen den Neubau eines Wohnhauses mit Carport.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstlicks,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Westlicher Ortsrand — Teil II" ergibt sich die GRZ aus § 17 BauNVO in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132, 133), da diese im Bebauungsplan selbst
nicht angegeben wurde. Aus diesem Grund gilt die Hochstgrenze fir allgemeine 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 Malf3 der
baulichen Nutzung nicht festgelegt wurden. Auch hier ist die Obergrenze 0,4.

Die GRZ darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen und sonsti-
gen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50 % Uberschritten werden;
hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Die GRZ wird demnach in GRZ | und GRZ Il aufge-
teilt. Die GRZ | umfasst lediglich das Hauptgebaude (Obergrenze = 0,4), die GRZ Il enthalt die
Grundflachen aller baulichen Anlagen auf dem Grundstiick (Obergrenze 0,4 + 50 % = 0,6).

Die GRZ | betragt 0,22; die GRZ Il betragt 0,27. Damit wird die Festsetzung eingehalten.

Anzahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand — Teil 1I* ist die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.
Fur das o. g. Grundsttick ist geregelt, dass zwingend zwei Vollgeschosse errichtet werden mus-
sen. Als Vollgeschosse gelten die Geschosse, die vollstéandig Gber der natirlichen oder festge-
legten Gelandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe
von mindestens 2,30 m haben.

Das geplante Bauvorhaben soll zweigeschossig (EG, DG) errichtet werden. Das Erdgeschoss
ist ein Vollgeschoss, das Dachgeschoss ist laut des vorliegenden Vollgeschossnachweises
ebenfalls ein Vollgeschoss. Die Anzahl der Vollgeschosse wird somit eingehalten.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundstiicksflache zuldssig sind. Mit einberechnet werden hierbei lediglich die Vollgeschos-
se. Die GFZ ist im Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand — Teil 11 nicht angegeben und ergibt
sich damit ebenfalls aus § 17 BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132, 133). Hierin ist die Hochstgrenze mit 1,2 festgesetzt.

Die GFZ betragt 0,43. Damit wird die Festsetzung eingehalten.

Baugrenze
Baugrenzen dirfen von Geb&uden und Gebaudeteilen grundsatzlich nicht Gberschritten wer-

den. Diese soll durch den Carport um ca. 1 m uberschritten werden. Dadurch entsteht eine
Uberschreitung der Baugrenze von insgesamt 3,35 m2.

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

Begrindung des Entwurfsverfassers ist aufgefiihrt, dass der Carport fluchtgleich an die Nach-
barbebauung angeglichen wurde und sich somit stadtebaulich einfiigen wirde.
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Traufhhe und Wandh6he Hauptgebdude

Die Traufhthe ist das Mal3 von der Gehweg-Hinterkante bis zur ,Traufe", d. h. bis zur Tropfkan-
te des Daches (Dachrinne). Dieses Mal3 ist mittlerweile veraltet und wurde durch die Wandhodhe
(Mal3 von der Gehweg-Hinterkante bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem
oberen Abschluss der Wand) ersetzt. Im vorliegenden Bebauungsplan ist eine maximale Trauf-
hoéhe (fur zweigeschossige Gebaude) von 7,00 m festgesetzt.

Im Bauantrag ist angegeben, dass der geplante Quergiebel eine Wandhthe von 7,49 m auf-
weist und die Festsetzung daher nicht eingehalten ist. Angaben zur Traufhéhe sind der Ge-
meindeverwaltung nicht bekannt. In der Begriindung zum Befreiungsantrag ist angegeben, dass
die Wandhohen der angrenzenden Nachbargebaude &hnlich hoch sind und damit die Grunds-
atze der Planung nicht beriihrt seien. Das Bauvorhaben flige sich stadtebaulich ein.

Traufh6he und Wandhoéhe Carport

Im Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand — Teil II* ist eine Traufhéhe von 2,75 m fir Garagen
und somit auch fur Carports festgesetzt. Laut des vorliegenden Befreiungsantrags wird diese
nicht eingehalten.

Auch in diesem Fall ist lediglich die Wandhdhe im Bauantrag angegeben, diese betragt an der
hdchsten Stelle 3,95 m; an der niedrigsten Stelle 3,50 m (das Gelande ist abfallend). Laut des
Entwurfsverfassers ist die Festsetzung nicht eingehalten. Angaben zur Traufhdhe sind der Ge-
meindeverwaltung nicht bekannt. In der Begriindung zum Befreiungsantrag ist angegeben, dass
sich die Traufh6he des Carports dem Vordachbereich des Nachbargebaudes angleicht und so-
mit mit der Nachbarbebauung harmonisiere. Weiterhin gibt der Entwurfsverfasser an, dass die
Uberschreitung der Traufhéhe nicht dem Grundzug der Planung widerspreche.

Dachneigung Carport
Die Dachneigung darf laut Bebauungsplan zwischen 0° und 8° betragen. Der Carport ist mit
einer Dachneigung von 35° geplant.

Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt. Laut
Entwurfsverfasser erhalt die Dachflache des Carports die gleiche Dachneigung wie die Dachfla-
che der Nachbargarage. Damit flige sich der Carport stadtebaulich ein.

Bauweise

Im vorliegenden Bebauungsplan ist flr das Grundstiick eine einseitige zwingende Grenzbebau-
ung sowie die Reihenhausbebauung festgesetzt. D. h. laut des Bebauungsplans muss das
Hauptgebaude an der sidlichen Grundstticksgrenze errichtet werden; fir Garage/Carport ist ein
Baufenster an der nérdlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen, sodass ein Reihenhaus entsteht:
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Das Baugrundstuick ist rot gekennzeichnet.

Es ist geplant den Carport an der sudlichen Grundsticksgrenze zu errichten; zwischen
Hauptgebaude und nérdlicher Grundstiicksgrenze besteht ein Abstand von ca. 3 m. Damit ist
weder die Festsetzung der einseitigen zwingenden Grenzbebauung noch die
Reihenhausbebauung eingehalten.

Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt. Der Ent-
wurfsverfasser hat in diesem Antrag Folgendes angegeben: ,Mit der Verwirklichung d. Nach-
bargebaudes mit dem Abricken der Hauptnutzung von der Grenze, wird in diesem Zuge die
stadtebauliche Tatsache d. Einzelhauses aufgenommen.*

Abweichungen von der Bayerischen Bauordnung

Weiterhin wurden Abweichungen von der Bayerischen Bauordnung beantragt (Abweichung von
den Festsetzungen zur Grenzgarage, Abweichungen von Abstandsflachen). Diese werden vom
Landratsamt Miltenberg Uberpruft.

Stellplétze
Die Anzahl der bendtigten Stellplatze ergibt sich aus der Satzung Uber die Herstellung von

Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge der Gemeinde Niedernberg (Stellplatzsatzung).

Gemal Nr. 1.1. der Anlage 1 zur 0.g. Satzung ist bei Gebauden mit Wohnungen die Errichtung
von zwei Stellplatzen je Wohnung notwendig. Auf dem Baugrundstiick werden zwei Stellplatze
fur das Bauvorhaben hergestellt. Es soll ein Gebaude mit einer Wohnung errichtet werden.

Die Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge der Gemeinde Niedern-
berg ist damit eingehalten.

Nachbarbeteiligung
Die benachbarten Grundstiickseigentimer haben dem Bauvorhaben zugestimmt.

Erweiterung der Bauhofhalle West (Stahlbau) und Nachriisten einer Seiten-

Wele 2, verkleidung in westlicher Richtung - Freigabe der Planunterlagen

Beschluss:
Die Gemeinde Niedernberg gibt den Planentwurf das Architekturbiro Schuler Schickling Rdssel
vom 20.10.2025 frei.
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Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:
In seiner Sitzung vom 25.06.2024 hat der Gemeinderat beschlossen, eine Hallenerweiterung
der Bauhofhalle West durch das Architekturbiiro Schuler Schickling Réssel planen zu lassen.

Der Architekt hat der Gemeindeverwaltung im Oktober einen Planentwurf vorgelegt, bei dem die
geforderten Eckpunkte erflllt sind. Die Halle soll in Richtung Stiden um zwei Felder (ca. 9 m)
erweitert werden. Die Sud- und Westseiten werden verkleidet. Die Ostseite (Hofseite) bliebt
offen.

Die Verwaltung empfiehlt den Vorabzug freizugeben. Im nachsten Schritt wird der Architekt ei-
nen Bauantrag stellen.

| TOP 5 Parkraumkonzept fir den gesamten Ortsbereich |

Beschluss:
Die Gemeindeverwaltung wird beauftragt ein geeignetes Fachbiiro mit der Erstellung eines
Parkraumkonzepts zu beauftragen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:

In den vergangenen Jahren wurden immer wieder Parkprobleme im gesamten Ortsgebiet an die
Gemeindeverwaltung herangetragen. Haufig wird im 6ffentlichen Verkehrsraum ordnungswidrig
geparkt, was zu Behinderungen fir Ful3ganger, Radfahrer sowie den flieBenden Verkehr, ins-
besondere auch fur den Busverkehr, flhrt.

Um die bestehenden Regelungen zu Uberprifen und zukilnftig eine geordnete und sinnvolle
Nutzung des vorhandenen Parkraums zu gewdhrleisten, soll ein umfassendes Parkraumkon-
zept fur den gesamten Ortsbereich (ohne das Industrie-/Gewerbegebiet) erstellt werden.

Ziel ist dabei durch eine ordnungsgemalle Beschilderung der Halteverbots- bzw. Parkflachen,
sowie der Dokumentation dieser fir alle Verkehrsteilnehmer klare und rechtssichere Regelun-
gen zu schaffen. Mit der Erstellung des Parkraumkonzepts ist in erster Linie keine Schaffung
zusatzlicher Parkplatze verbunden, da der 6ffentliche Verkehrsraum begrenzt ist.

Ralf Sendelbach Marion Debes
Erster Burgermeister Schriftfihrer/in
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