GEMEINDE NIEDERNBERG

BESCHLUSSVORLAGE
083/2023
Federfihrung: Bauamt Datum: 28.06.2023
Bearbeiter: Maike Jakob EAPL: 6024
Beratungsfolge Termin Behandlung
Bau- und Umweltausschuss 25.07.2023 offentlich

Errichten einer Garage
FI.Nr. 241, Rathausgasse 2, Niedernberg

Vorschlag zum Beschluss:

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

—  Wandh6he und Firsthdhe
— Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenze
— Dachneigung

sowie den damit verbundenen Antragen auf Abweichung von der Satzung zur Baugestaltung in
der Ortsmitte der Gemeinde Niedernberg (Gestaltungssatzung Niedernberg) bzgl. der
Dachneigung

das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 BauGB.

Sachverhalt:

Das geplante Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Altbaugebiet | + 11
sowie im Geltungsbereich der Satzung zur Baugestaltung in der Ortsmitte der Gemeinde
Niedernberg (Gestaltungssatzung Niedernberg). Die Festsetzungen des Bebauungsplans und
der Gestaltungssatzung mussen parallel eingehalten werden.

Der Antragsteller beabsichtigt den Neubau einer Garage und den Neubau von Abstellrdumen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Altbaugebiet | + |I" betréagt die GRZ 1,0. Demnach
kann in diesem Bereich das gesamte Grundstick Uberbaut werden. Eine Befreiung ist somit nicht
notwendig. Laut den Antragsunterlagen betragt die GRZ 0,73.
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Baugrenze
Baugrenzen dirfen von Gebauden und Gebéaudeteilen grundsatzlich nicht Gberschritten werden.

Die geplanten Abstellraume sollen teilweise auferhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Baugrenze errichtet werden.

Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt. Der Antrag
wurde per E-Mail eingereicht und liegt der Gemeindeverwaltung daher nicht unterschrieben vor.

Begrindet wurde der Antrag damit, dass die geplanten R&ume denkungsgleich mit den
bestehenden Nebengebduden sind. Die Gemeindeverwaltung sieht keine Probleme in der
Erteilung dieser Befreiung, die Gebaude sind von aul3en nicht einsehbar, der Nachbar hat seine
Zustimmung erteilt.

Dachneigung
Die Dachneigung darf laut Bebauungsplan zwischen 45° und 55° betragen.

Die gleiche Dachneigung ist fir StralRenrandbebauung in der Gestaltungssatzung festgesetzt.
Zusatzlich wurde dort geregelt, dass Nebengebaude eine Dachneigung erhalten miissen, die
eine Dachdeckung mit Biberschanzziegeln ermdglicht.

Die Garage ist mit einer Dachneigung von 18° geplant, die Abstellrdume sind mit einem
Flachdach geplant.

Damit wird die im Bebauungsplan festgelegte Dachneigung sowohl bei der Garage als auch bei
den Abstellrdaumen unterschritten. Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans beantragt.

Ebenfalls wird die in der Gestaltungssatzung festgelegte Dachneigung unterschritten.

Begrindet wurden die Antrage damit, dass die Dachneigung von 18° vom gemeindlichen
Stadteplaner im Rahmen der stadtebaulichen Beratung empfohlen wurde.

Die Gemeindeverwaltung sieht keine Probleme in der Erteilung dieser Befreiung.

Dachform

Die Dachform ist ausschlielich in der Gestaltungssatzung festgelegt. Diese regelt, dass
Hauptgebaude ein Sattel- oder Krippelwalmdach und Nebengebaude ein Sattel- oder Pultdach
aufweisen missen. Strallenseitig nicht einsehbare Gebaude dirfen weiterhin mit einem
begrinten Flachdach errichtet werden.

Die Garage soll ein Pultdach erhalten, die Abstellrdume, welche stral3enseitig nicht einsehbar
sind, sollen ein begriintes Flachdach erhalten. Damit sind diese Festsetzungen eingehalten.

Hohe

Die Wandhohe ist das Mal3 von der Gehweg-Hinterkante bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut bzw. der obere Abschluss der Wand. Die Firsthdhe ist das Mal} von der Gehweg-
Hinterkante bis zum obersten Punkt des Dachs.

Festsetzungen zur maximalen H6he sind ausschlie3lich im Bebauungsplan ,Altbaugebiet [+II"
enthalten.

Es ist geregelt, dass die maximale Wandhohe im Baufenster, in dem die Garage errichtet werden
soll, 3,80 m betragen darf. Die Wandhdhe von Nebengebduden darf 2,50 m nicht tberschreiten.

Die Firsthohe bei Pultdachern darf maximal 3,80 m betragen.

Laut den Unterlagen soll die Garage mit einer Wandhthe von 4,83 m und einer Firsthohe von
7,425 m errichtet werden. Die Abstellraume sollen eine Wandhdhe von 2,73 m aufweisen.

Damit wird sowohl die Wandhohe bei der geplanten Garage um 1,03 m uberschritten. Die
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Firsthohe der Garage soll um 3,625 m Uberschritten werden. Die Wandhdhe der Abstellrdume
sollen um 0,23 m Uberschritten werden.

Die Gemeindeverwaltung sieht keine Probleme in der Uberschreitung der maximalen Wand- und
Firsthohe. Grund hierfur ist, dass die Garage in einem Baufenster fur Wohngeb&ude errichtet
werden soll und stadtebaulich an dieser Stelle somit ein Geb&ude mit einer Wandhohe von 3,80
m und mit einem Satteldach (45° und 55°) moglich wéare. Weiterhin ist im Bebauungsplan
»Altbaugebiet | + 1I“ in diesem Bereich kein einheitliches Schema fir die Héhe der Gebaude
erkennbar. Insbesondere in den gegenuberliegenden, sowie in den ,benachbarten® Baufenstern
(6stlich und westlich) kénnen Gebaude mit einer Wandhéhe von 6,60 m errichtet werden.

Stellplatze
Auf dem Grundstlick werden durch dieses Bauvorhaben insgesamt 3 Stellplatze errichtet.

Der Antragsteller benétigt zusatzlich zu den o. g. Befreiungen die Genehmigung einer
Abweichung von der GaStellV. Es soll § 2 GaStellV (Zu- und Abfahrten 3,00 m; Stauraum
3,00 m) nicht eingehalten werden. Uber diese beantragten Abweichungen entscheidet die untere
Bauaufsichtsbehdrde.

Nachbarbeteiligung
Die benachbarten Grundstiickseigentimer haben dem Bauvorhaben zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

JA: Nein:
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