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Erster Burgermeister Jurgen Reinhard er6ffnet um 21:37 Uhr die Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses. Er begrifdt 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 12.07.2022 wurde vollinhaltlich genehmigt (Abstimmungsergebnis: 9:0;
Stimmenthaltungen: -).

OFFENTLICHE SITZUNG

[ TOP 1 Mitteilung iiber isolierte Befreiungen

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
1. Errichtung einer Gartensauna mit Vorraum

FI.Nr. 7000/12, Kolpingstra3e 11, Niedernberg

Neubau Onlinelager

TOP' 2 FI.Nr. 7722/22, Depotstraflie 1, Niedernberg

Beschluss:

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

- Uberbaubare Grundsticksflache, Baugrenze
das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 BauGB.
Abstimmungsergebnis: Ja:9 Nein: 1

Sachverhalt:
Das geplante Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Industrie- und Ge-
werbegebiet Ruttelweg“. Der Antragsteller beabsichtigt den Neubau eines Onlinelagers.

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
»industrie- und Gewerbegebiet Riittelweg" betragt die GRZ 0,44.

Die GRZ darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen und sonsti-
gen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50 % tberschritten werden.
Die GRZ wird demnach in GRZ | und GRZ Il aufgeteilt. Die GRZ | umfasst lediglich die/das
Hauptgebaude (Obergrenze = 0,44), die GRZ Il enthélt die Grundflachen aller baulichen Anla-
gen auf dem Grundstiick (Obergrenze 0,44 + 50 % = 0,66).

Die GRZ | betrégt laut den Bauunterlagen 0,26; die GRZ 1l 0,61. Damit werden die Festsetzun-
gen eingehalten.
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Baumassenzahl

Die Baumassenzahl (BMZ) gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grund-
sticksflache zuldssig sind. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Industrie- und Gewerbe-
gebiet Rittelweg" betragt die BMZ 10,0.

Die BMZ betragt nach der beabsichtigten Errichtung des Onlinelagers 7,15. Damit wird die
Festsetzung eingehalten.

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

den.

Der Neubau des Onlinelagers besitzt groRere Abmessungen als das urspriinglich an dieser
Stelle geplante Verwaltungsgebaude. Die Baugrenze soll aufgrund dessen mit ca. 2.587 m2
(15,3 m auf 169,1 m) Uberschritten werden.

Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt. Diese
wurde wie folgt begriindet:

,Die Errichtung des Onlinelagers ist fur den Antragsteller fur den wirtschaftlichen Betrieb und
Reaktion auf veranderte Auslieferstrukturen in dieser GroRe und Lage unabdingbar. Da der
Nutzungsinhalt dem der vorhandenen Gebaude entspricht, besteht kein Widerspruch zu Nut-
zungen, die im B-Plan festgeschrieben sind. Die Grundziuge der Planung sind nicht berihrt. Da
eine generelle Zustimmung zur Annéherung an die 220 kV-Hochspannungsleitung seitens des
Betreibers, der Tennet TSO GmbH besteht, kann einer Uberschreitung der Baugrenze um ca.
153 m zugestimmt werden, soweit die Baubeschrankungszone der 220 kV-
Hochspannungsleitung von einer Bebauung freigehalten wird.”

Die Gemeindeverwaltung sieht, aufgrund der vorliegenden Stellungnahme durch die Tennet
TSO GmbH, keine Probleme in der Uberschreitung der Baugrenze. Die in der Stellungnahme
der Tennet TSO GmbH genannten Voraussetzungen sind zu beachten.

Stellplétze
Auf dem Grundstick werden 176 Stellplatze fir das Bauvorhaben errichtet.

Notwendig sind

- 13 Stellplatze fur die Buroflache im 2. OG, welche eine Flache von insgesamt 445 m?
aufweist (8 3 Nr. 1 Buchstabe c) der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen far
Kraftfahrzeuge; ein Stellplatz je 35 m? Buroflache; 445 m?/35 m? = 12,71 = 13 Stellplat-
ze)

- 85 Stellplatze fir die Lagerflache (8 3 Nr. 2 Satz 1 der Satzung Uber die Herstellung von
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge in Verbindung mit Nr. 7.2 der Anlage 1), da im Onlinela-
ger insgesamt 255 Mitarbeiter beschaftigt werden sollen (ein Stellplatz je drei Mitarbei-
ter; 255/3 = 85 Stellplatze).

Insgesamt werden auf dem Grundstiick 276 Stellplatze nachgewiesen.

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

Neubau eines Wochenendhauses

elZ € FI.Nr. 13028, GroRwallstadter StraflRe 203, Niedernberg

Beschluss:
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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.

- Traufhdhe, straf’en- sowie hangseitig
- Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenze

das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 BauGB.
Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:
Das geplante Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wochenendhaus-
gebiet am Main®. Der Antragsteller beabsichtigt den Neubau eines Wochenendhauses.

Grundflache

Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uber-
deckt werden darf. Im Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet am Main® ist diesbezlglich fol-
gende Regelung festgelegt:

,Wochenendhauser sind nur als Einzelhauser bis 100gm Grundflache zulassig*

Die Grundwohnflache betragt 99,87 m2. Die Grundflache der Garage betragt 18,72 m2. Die
Grundflache der Garage wird bei dieser Regelung jedoch nicht berticksichtigt. Dass die Garage
mit einem Heizungs- bzw. Abstellraum unterbaut wird ist ebenfalls hierbei nicht relevant. Be-
rticksichtigt wird hierbei ausschlie3lich um die Wohnflache. Diese Festsetzung des Bebauungs-
plans wird demnach eingehalten.

Traufth6he

Die Traufhdhe ist die Hohe zwischen dem Bodenniveau und der Traufe (Tropfkante am Dach).
Diese ist im Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet am Main“ stral3enseitig mit 3,00 m und
hangseitig mit 5,00 m festgesetzt.

In den Bauantragunterlagen ist eine stralRenseitige Traufhthe von max. 3,30 m angegeben.
Dies Uberschreitet die Festsetzung des Bebauungsplans um 0,30 m. Die hangseitige Traufhdhe
soll laut der Unterlagen max. 6,70 m betragen. Dies Uberschreitet die Festsetzung des Bebau-
ungsplans um 1,70 m.

Hierfir wurde jeweils eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt.

Stral3enseitig:

Die Begrindung lautet wie folgt:

,Die Gebaudeoberkante des geplanten Gebaudes halt diese Vorgaben bis auf den Bereich des
Treppenhauses ein. Hier ist auf einer Breite von 3,41 m, bei einer Gesamtlange von 11,80 m,
eine Uberschreitung der Traufhéhe von 30 cm geplant. Die Uberschreitung mit 30 Zentimeter ist
geringfugig und dient der Gliederung des Gebaudes. Bei dem Treppenhaus handelt es sich um
ein untergeordnetes Bauteil. Die Abstandsflachen bleiben gewahrt.*

Hangseitig:

Begrindet wurde der Antrag damit, dass die stadtebauliche Eigenart des Bebauungsplanes
nicht berdihrt wird, da die Grundziige der Planung nicht angegriffen werden. Weiterhin ist ange-
geben, dass hangseitig bereits mehrere Gebaude mit einer gleichen Traufh6he wie stra3ensei-
tig vorhanden sind.
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Die Gemeindeverwaltung sieht keine Probleme in der Uberschreitung der straRenseitigen und
hangseitigen Traufhdhe, da in der umliegenden Bebauung hierfiir bereits Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans zugelassen wurden.

Baugrenze
Baugrenzen durfen von Gebauden und Gebéaudeteilen grundsatzlich nicht Uberschritten wer-

den. Der sudliche Balkon (4,52 m?) soll auf einer Flache von ca. 4 m? (1,5 m x 2,66 m) aul3er-
halb des Baufensters errichtet werden. Gemalf § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann ein Vortreten
von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal zugelassen werden. Hierfir wurde eine Befreiung
von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt. Begrindet wurde der Antrag damit,
dass der Balkon ist ein untergeordnetes Bauteil ist und die Abstandsflachen davon nicht betrof-
fen sind.

Die Gemeindeverwaltung sieht keine Probleme in der Uberschreitung der Baugrenze durch den
Balkon.

Stellplatze
Auf dem Grundstiick werden zwei Stellplatze flr das Bauvorhaben errichtet. Notwendig sind

laut der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge insgesamt zwei Stell-
platze, da auf dem Baugrundstiick eine Wohneinheit mit einer Wohnflache von tber 50 m2 er-
richtet werden soll. 8 3 Nr. 1 Buchstabe a) der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen fir
Kraftfahrzeuge der Gemeinde Niedernberg ist damit eingehalten.

Nachbarbeteiligung
Die benachbarten Grundstiickseigentimer haben dem Bauvorhaben zugestimmt.

Unterlagen
Die am 11.07.2022 eingereichten Unterlagen waren nicht vollstandig, insbesondere fehlte ein

Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans bzgl. der stralRenseitigen
Traufhdhe und der Baugrenze. Nach Rlcksprache mit dem Architekten wurden die fehlenden
Unterlagen trotz der beiden fehlenden Unterschriften des Bauherrn auf den Befreiungsantragen
am 14.07.2022 nachgereicht. Die fehlenden Unterschriften werden laut Architekten ca. An-
fang/Mitte August nachgereicht, da der Bauherr aktuell nicht in Niedernberg ist.

Erst mit Einreichung der vollstandigen Unterlagen, d. h. erst nachdem die Unterschriften des
Bauherrn geleistet wurden, kann der Antrag ans Landratsamt Miltenberg weitergeleitet werden.
Hierauf wurde der Architekt hingewiesen.

Sonstiges
Der Antrag selbst lautet ,Neubau eines Wochenendhauses®, in den Planen steht falschlicher-

weise ,Neubau Einfamilienhaus®. Dies wird seitens des Landratsamts Miltenberg entsprechend
korrigiert.

Bebauungsplan "Nordwestlicher Ortsrand" Nr. 05.35, Bebauungsplanande-

Lol & rung, Billigungs- und Auslegungsbeschluss - 5,00 Meter Hohe

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans vom 04.07.2022. Das
Auslegungsverfahren wird eingeleitet.

Abgelehnt Ja:5 Nein: 5
Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedernberg hat in seiner Sitzung am 27.07.2021 den Aufstel-
lungsbeschluss flir die Anderung des Bebauungsplans ,Nordwestlicher Ortsrand® unter der Nr.
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05.35 im beschleunigten Verfahren gefasst. Durch die Anderung soll im Bereich der Flurnum-
mern 6248 bis 6252, Heckenweg 4 bis 12, eine zusatzliche Bebauung ermdglicht werden.

Der Aufstellungsbeschluss fur die Anderung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt vom
20.08.2021 bekannt gemacht. Im beschleunigten Verfahren ist keine frihzeitige Beteiligung von
Noéten. Dennoch wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Gelegenheit besteht
sich zur Planung zu &uf3ern.

Die betroffenen Eigentimer wurden kontaktiert, nur auf der Flurnummer 6251 besteht der
Wunsch nach einer Hinterliegerbebauung. Dementsprechend wurden die Anderungen auch nur
auf diesem Grundstuck vorgenommen. Mit dem Eigentimer wurde der Plan abgestimmt. Fur
die Eigentimer ware es wiinschenswert gewesen das Baufenster mehr in Richtung Norden zu
verschieben. Dies wurde aus Nachbarschaftsgrinden, auch in Absprache mit den betroffenen
Nachbarn, nicht umgesetzt.

In der vergangenen Sitzung kam die Fragestellung nach der Hohe der riickwartigen Bebauung
auf. In den letzten beiden Verfahren, welche eine komplett neue riickwartige Bebauung mit sich
brachten, wurde jeweils eine Wandhohe von 4,50 Meter festgesetzt. Die Antragsteller win-
schen eine Wandhohe von 5 Metern. Der Architekt begriindet dies damit, dass mindestens 22
cm Sparrenstarke und eine Aufdachddmmung von 6 cm fir den KFW-Standard von Noten sind.
Dem Bau- und Umweltausschuss werden beide Varianten zur Beschlussfassung vorgelegt. Die
Entscheidung ist entsprechend auch richtgebend fir kommende Verfahren.

Die Verwaltung empfiehlt, den Billigungs- und Auslegungsbeschluss zur Fortfihrung des Ver-
fahrens zu fassen.

Bebauungsplan "Nordwestlicher Ortsrand" Nr. 05.35, Bebauungsplanéande-

e Al rung, Billigungs- und Auslegungsbeschluss - 4,50 Meter H6he

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans vom 18.07.2022. Das
Auslegungsverfahren wird eingeleitet.

Abstimmungsergebnis: Ja:9 Nein: 1
Jurgen Reinhard Marion Debes
Erster Burgermeister Schriftfihrer/in
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