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serversorgung und Werksfiihrung durch den Wasserwart Timo Ber-
nard

2 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom
16.07.2026

3 Bekanntgaben und Sachstandmitteilungen

4 Antrag auf Baugenehmigung zum Abbruch WiGa; Errichtung Teill- 216/2026

berdachung Balkon + Sanierung Terrasse; WiesentalstraRe 24, Flurnr.
632/29, Gemarkung Eisenbach
Beratung und Beschlussfassung

5 Antrag auf Baugenehmigung zum Einbau eines Fenstertlirelements 217/2026
mit Fluchttir zur Herstellung des zweiten Rettungswegs; Ottostralle 1,
Flurnr. 6778/1, Gemarkung Obernburg
Beratung und Beschlussfassung
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markung Eisenbach
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10 Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungsénderung und zum Umbau 210/2026
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13 Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren zur Erweiterung ei-  226/2026
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des Untergeschosses; Hessenstral3e 9, Flurnr. 6680/21, Gemarkung
Obernburg
Beratung und Beschlussfassung
14 Antrag von Stadtrat Michael Grundmann zur Ausweisung eines ver- 166/2026
kehrsberuhigten Bereichs in Teilbereichen der Wiesentalstral3e
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15.1  Verkehrsschild fur Radverkehr entgegen der Einbahnstral3e; hier:
SchillerstralRe

15.2  Burgerhaus Obernburg; hier: Beleuchtung zu Nachtstunden
15.3  Aktualisierung der Baugestaltungssatzung

15.4  Sachstandsmitteilung abgesenkter Gehweg im Bereich Bayernstralie

Sitzung des Bau-, Umwelt- und Sanierungsausschusses vom 17.09.2026 Seite 3



Offentliche Sitzung

TOP 1 Ortsbegehung im Wasserwerk Stadt Obernburg; Einblicke in die Wasserver-
sorgung und Werksfihrung durch den Wasserwart Timo Bernard

Sachverhalt:

Vor der Bauausschusssitzung am 17.09.2026 findet eine Ortsbegehung im Wasserversor-
gungswerk der Stadt Obernburg a.Main statt, um einen Einblick in die Wasserversorgung zu
erhalten. Dies erfolgt im Zuge einer Werksfuhrung durch den Wasserwart, Herr Timo Bernard.

Erster Burgermeister Nikolaus Volland eréffnet die Sitzung des Bau-, Umwelt- und
Sanierungsausschusses. Er begruf3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemalfe Ladung
und Beschlussfahigkeit des Bau-, Umwelt- und Sanierungsausschusses fest.

Burgermeister Volland gibt den Hinweis, dass der TOP 6 der nicht 6ffentlichen Sitzung, Antrag
von Stadtrat Michael Grundmann zur Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs in Teilbe-
reichen der Wiesentalstral3e, in die offentliche Sitzung als TOP 14 vorgezogen wird. Birger-
meister Volland teilt zudem mit, dass der TOP 4 der nicht ¢ffentlichen Sitzung, Stadtwald:
Brennholzpreise in der Verkaufssaison 2026 _27, in der Stadtratsitzung am 24.09.2026 behan-
delt wird. Die Mitglieder des Gremiums stimmen der Anderung der Agenda einstimmig zu.

|TOP 2 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 16.07.2026

Die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 16.07.2026 wird genehmigt. Es gibt eine Enthal-
tung zur Abstimmung aufgrund von Abwesenheit.

einstimmig beschlossen

| TOP 3 Bekanntgaben und Sachstandmitteilungen

Erster Burgermeister Nikolaus Volland spricht ein Dank an den Wasserwart Timo Bernard fur
die Fuhrung im Wasserwerk der Stadt Obernburg aus.

Burgermeister Volland teilt den Sachstand zu folgenden Themen mit:

- Finale Inbetriebnahme der Calesthethicanlage im Wiesentalpark. Die MaRnahme ist ab-
geschlossen und die Anlage kann genutzt werden.
- Start des Projekts ,Altstadtsanierung” am 01.09.2026.

Burgermeister Volland bittet Herrn Briick, eine allgemeine Information zu dem Informations-
schreiben des Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr vom 15.06.2026
zur neuen Rechtslage im Hinblick auf Stellplatzanforderungen zu informieren.

Herr Brick legt die Kernaussage des Informationsschreibens und die Bedeutung des Schrei-
bens zur Stellplatzpflicht bei Vorhaben im Sinne von Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 Buchst. b zweiter
Halbsatz BayBO, insbesondere bei Nutzungsanderungen zu Wohnzwecken, dar. Herr Briick
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verweist auf die Bedeutung und entsprechende Berticksichtigung des Informationsschreibens
fur zuklUnftige Bauantrage.

zur Kenntnis genommen

TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung zum Abbruch WiGa; Errichtung Teiliberdach-
ung Balkon + Sanierung Terrasse; Wiesentalstral3e 24, Flurnr. 632/29, Ge-
markung Eisenbach
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:
Gemeindliches Einvernehmen der Stadt Obernburg nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Antragsteller/Bauherr: Krug, Matthias
Vorhaben: Abbruch WiGa; Errichtung Teilliberdachung Balkon + Sanierung Terrasse
Lage: Wiesentalstral3e 24, Flurnr. 632/29, Gemarkung Eisenbach

Beschreibung:

Der vorhandene Wintergarten soll abgebrochen und durch eine Teiliiberdachung des Balkons
auf einer Lange von 4,50 m ersetzt werden. Dabei ist fiir die restliche Balkonflache von 2,92 m
keine Uberdachung vorgesehen. Das Vorhaben beinhaltet zudem die Sanierung des Terras-
senbelags.

Rechtslage:

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Ortsmitte (Eisenbach)® aus dem Jahr 1998 (https://wms1.riwagis.de/miltenberg |k bp/bp-
dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan ortsmitte eisenbach.pdf).

Das Vorhaben entspricht dabei im Wesentlichen den Festsetzungen der Bauleitplanung. Der
Bebauungsplan sieht jedoch grundsétzlich fir das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,40 vor. Durch das Vorhaben ergibt sich eine GRZ 1l von 0,55. Es ist daher
eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Sinne des § 31 Abs. 2 BauGB
i.V.m § 19 Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 2 Satz 2 BauNVO erforderlich.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden und

1. Griinde des Wohls der Allgemeinheit, einschliellich der Wohnbedirfnisse der Bevilkerung,
des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden, des Bedarfs an Anla-
gen fur soziale Zwecke und des Bedarfs an einem ziigigen Ausbau der erneuerbaren Energien,
die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiihren
wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Durch den Abbruch des Wintergartens und der Errichtung einer Teiliberdachung fur den Balkon
werden die Grundziige der Planung nicht berihrt. Die Nachbarn wurden beteiligt, haben aber
dem Bauvorhaben nicht zugestimmt. Durch die Malinahme ist allerdings eine Beeintrachtigung
offentlicher Belange nicht in Aussicht zu stellen. Unter Berlicksichtigung des 8§ 19 Abs. 4 Nr. 1
und Nr. 2 Satz 2 BauNVO ist die Uberschreitung der zulassigen GRZ von 0,40 bis zu 50 vom
Hundert, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,80 zulassig. Demzufolge ist die Abweichung
der GRZ durch die Uberschreitung um 0,15 auf 0,55 (GRZ Il) stadtebaulich vertretbar.
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Es wird empfohlen, dem Antrag zuzustimmen und das gemeindliche Einvernehmen nach 8 36
Abs. 1 Satz 1 BauGB zu erteilen. Notwendigen Befreiungen von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Ortsmitte (Eisenbach)” wird gem. § 31 Abs. 2 BauGB zugestimmt.

Beschluss:

Dem Antrag auf Baugenehmigung zum Abbruch eines Wintergartens und der Errichtung einer
Balkonliberdachung einhergehend mit der Sanierung des Terrassenbelages, Wiesentalstralle
24, Flurnr. 632/29, Gemarkung Eisenbach wird zugestimmt und das gemeindliche Einverneh-

men nach 8§ 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB erteilt. Notwendigen Befreiungen von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Ortsmitte (Eisenbach)“ wird gem. § 31 Abs. 2 BauGB zugestimmit.

Ja 10 Nein 0 Anwesend 10 einstimmig beschlossen

TOP 5 Antrag auf Baugenehmigung zum Einbau eines Fenstertiirelements mit
Fluchttir zur Herstellung des zweiten Rettungswegs; OttostralRe 1, Flurnr.
6778/1, Gemarkung Obernburg
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:
Gemeindliches Einvernehmen der Stadt Obernburg nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Antragsteller/Bauherr: Siebenlist, Marion

Vorhaben: Einbau eines Fenstertlirelements mit Fluchttlr zur Herstellung des zweiten Ret-
tungswegs

Lage: OttostralRe 1, Flurnr. 6778/1, Gemarkung Obernburg

Beschreibung:

Im Erdgeschoss des bestehenden Gewerbeobjektes mit einer Nutzflache von 259,88 m2 soll ein
Fensterturelement mit Fluchttur zur Herstellung eines zweiten Rettungsweges eingebaut wer-
den, sodass dies mit einer Anderung an baulichen Anlagen gleichzusetzen ist. Am nérdlichen
Ende der Fassade ist der Abbruch des Geléandes auf einer L&nge von 2,50 m angedacht. An
dieser Stelle ist der Einbau des Rettungsweges vorgesehen.

Rechtslage:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet sudlich der Eisenbacher Stralle” aus dem Jahr 1986

(https://wms1.riwagis.de/miltenberg Ik bp/bp-

datei-

en/obernburg%20a.main/rechtsplan _gewerbegebiet suedlich der eisenbacher strasse neuau
fstellung.pdf) in Verbindung mit der 3. Anderung, rechtskraftig seit 2001
(https://wmsl.riwagis.de/miltenberg Ik bp/bp-

datei-

en/obernburg%20a.main/rechtsplan_gewerbegebiet suedlich der eisenbacher strasse 3 aen

derung.pdf).

Fur das Vorhaben gelten die Festsetzungen des Gewerbegebiet Il in abgestufter Form. Hierfr
sind die Bestimmungen des urspriinglichen Bebauungsplanes aus dem Jahr 1986 mal3gebend.
Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurecht-
lichen Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das MalR3 der baulichen Nut-
zung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die drtlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung ge-
sichert ist gem. § 30 Abs. 1 BauGB.
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Fur gewerbliche Objekte ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt, die sowohl durch
die GRZ |1 (0,28) und GRZ Il (0,62) eingehalten wird.

Die Festsetzung hinsichtlich Geschossigkeit (hdchstens 2) wird mit dem geplanten Vorhaben
nicht berthrt.

Der Bebauungsplan enthélt keine Festsetzungen zur Turelementen. Lediglich besteht die Fest-
setzung zu Einfriedungen bei Grundstiicken an der B 426. Diese besagt, dass samtliche
Grundstuicke an der B 426 mit Einfriedungen ohne Tor- und Turéffnungen (ausgenommen Fl.
Nr. 6616) zu versehen sind. Auf3erhalb der Einmindungen entlang der Bundesstral3e sind di-
rekte Zufahrten nicht zuléassig (ausgenommen FI. Nr. 6616). Dies ist fir das Vorhaben nicht der
Fall und kann ausgeschlossen werden, da es sich beim Rettungsweg um keine Einfriedung
handelt und dieser Zugang nur in Gefahrenfallen benutzt wird. Der brandschutzrechtliche
Nachweis wird durch den Prifsachverstandigen im Zuge des Antrages bestétigt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen werden eingehalten. Zudem sind sonst keine
Widerspriiche zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes ersichtlich.
Die ErschlieBung zum Hauptgebaude ist gesichert.

Durch das Vorhaben entsteht kein zusatzlicher Stellplatzbedarf nach der Stellplatzsatzung der
Stadt Obernburg. Fir gewerbliche Anlagen ist 1 Stellplatz pro 25 m2 Nutzflache gem. § 4 Abs. 2
Nr. 2 der Stellplatzsatzung erforderlich. Somit sind 10,4 (gerundet: 10) Stellplatze nachzuwei-
sen. Im Bestand sind insgesamt 11 Stellplatze auf dem Baugrundstiick vorhanden und durch
den Lageplan und dem Grundriss nachgewiesen.

Eine Nachbarbeteiligung ist nicht erfolgt.

Es wird empfohlen, dem Antrag zuzustimmen und das gemeindliche Einvernehmen nach § 36
Abs. 1 Satz 1 BauGB zu erteilen.

Beschluss:
Dem Antrag auf Baugenehmigung zum Einbau eines Fenstertirelements mit Fluchttur zur Her-

stellung des zweiten Rettungswegs, OttostralRe 1, Flurnr. 6778/1, Gemarkung Obernburg wird
zugestimmt und das gemeindliche Einvernehmen nach 8§ 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB erteilt.

Ja 10 Nein 0 Anwesend 10 einstimmig beschlossen

TOP 6 Antrag auf Baugenehmigung zum Ausbau einer Garage und der Abstellrau-
men zu Ein- und Zweizimmerwohnung im Erdgeschoss des bestehenden
Wohnhauses; WiesentalstralRe 14, Flurnr. 632/31, Gemarkung Eisenbach
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:
Gemeindliches Einvernehmen der Stadt Obernburg nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Antragsteller/Bauherr: Git, Albert

Vorhaben: Ausbau einer Garage und der AbstellrAume zu Eins- und Zweizimmerwohnung im
Erdgeschoss des bestehenden Wohnhauses

Lage: Wiesentalstral3e 14, Flurnr. 632/31, Gemarkung Eisenbach

Beschreibung:
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Im Erdgeschoss des bestehenden Wohnhauses sollen die Garage und die Abstellrdume zu
Wohnflachen umgebaut werden. Durch die Nutzungsanderung werden Eins- und Zweizimmer-
wohnungen mit jeweils 23,31 m? und 66,94 m? hergerichtet, sodass insgesamt eine zuséatzliche
Wohnflache von 91,25 m? entsteht.

Rechtslage:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Ortsmitte
(Eisenbach) aus dem Jahr 1998 (https://wms1.riwagis.de/miltenberg |k bp/bp-
dateien/obernburg%?20a.main/rechtsplan_ortsmitte eisenbach.pdf).

Das Vorhaben entspricht dabei den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurecht-
lichen Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das MalR3 der baulichen Nut-
zung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthélt, ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die Erschlielung ge-
sichert ist gem. § 30 Abs. 1 BauGB.

Die Grundflachenzahl ist unveréandert. Die Geschossflachenzahl steigt von 0,22 auf 0,30 durch
die Umnutzung der Garage und Abstellraume in Wohnflache und entspricht weiterhin der Fest-
setzung der Grundflachenzahl im Bebauungsplan von 0,60.

Gemal Bebauungsplan sind fir das Grundstick 2 Vollgeschosse und ein als Vollgeschoss an-
zurechnendes Dachgeschoss zuléssig. Diese Festsetzung wird durch die Nutzungsanderung
eingehalten.

Die ErschlieBung ist durch das bestehende Wohnhaus gesichert.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Obernburg sieht grundsatzlich fur die Umnutzung im
Erdgeschoss jeweils flr die Einzimmerwohnung 1 Stellplatz und fir die Zweizimmerwohnung 2
Stellplatze vor. Auf Grundlage eines Schreibens des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr besteht nach der neuen Rechtslage bei Nutzungsanderungen zu
Wohnzwecken oder Einbau weiterer Wohnungen in bestehende Wohngebdude gem. Art. 81
Abs. 1 Nr. 4 Buchst. b zweiter Halbsatz BayBO keine Nachweispflicht von Stellplatzen. Dies gilt
auch, wenn eine fortgeltende Satzung eine entsprechende Regelung enthalt. Eine solche Pflicht
kann auch nicht nachtréglich geschaffen werden.

Durch den Umbau der Garage zu Wohnflache, sind im Bestand nur noch 4 Stellplatze auf dem
Baugrundstiick vorhanden, anstelle der erfoderlichen 5 Stellplatze. Gem. Art. 48 Abs. 2 Satz 5
bzw. Abs. 4 Satz 1 BayBO wird die Ablésung des zuséatzlichen Stellplatzes entsprechend der
Stellplatzsatzung der Stadt Obernburg beantragt.

Nach 8§ 6 Abs. 1 der Stellplatzsatzung in der Fassung vom 01.01.2022 in Zusammenhang mit
der 1. Anderungssatzung, rechtskraftig seit 01.09.2025, kann der Stellplatznachweis durch
Abschluss eines Abldsevertrages erfillt werden. Der Abschluss eines Abldsevertrages liegt im
Ermessen der Stadt Obernburg a.Main. Der Ablésungsvertrag ist vor Erteilung der
Baugenehmigung fur die Anlage mit Abgabe der erforderlichen und vollstéandigen
Bauantragsunterlagen fir die Anlage bei der Stadt Obernburg a.Main abzuschlieRen.

Da das Vorhaben aul3erhalb des gem. Anlage 3 definierten Dorfkernbereiches von Eisenbach
liegt, betragt der Ablésungsbetrag 7.500 EUR pro Stellplatz gem. § 6 Abs. 3 Nr. 2 der
Stellplatzsatzung. Der Ablésevertrag wird erst mit vollstadndiger Zahlung des Ablésebetrags
wirksam.

Die Nachbarn wurden beteiligt und haben dem Vorhaben zugestimmt, sodass nachbarliche
Interessen gewabhrt sind.

Es wird empfohlen, dem Antrag auf Baugenehmigung zuzustimmen und das gemeindliche
Einvernehmen gem. § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu erteilen.

Beschluss:
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Dem Antrag auf Baugenehmigung zum Ausbau einer Garage und der AbstellrAume zu Ein- und
Zweizimmerwohnung im Erdgeschoss des bestehenden Wohnhauses, Wiesentalstral3e 14,
Flurnr. 632/31, Gemarkung Eisenbach wird nicht zugestimmt und das gemeindliche Einverneh-
men nach 8§ 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird nicht erteilt.

Der Bauherr wird aufgefordert, einen abgeanderten Antrag Uber das Landratsamt Miltenberg
einzureichen, wobei der erforderliche Nachweis tUiber die Bereitstellung eines Stellplatzes, so-
weit nicht auf eigenem Grund maglich, in der ndheren Umgebung zu erbringen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums fur Woh-
nen, Bau und Verkehr vom 15.06.2026 beziiglich der Stellplatzanforderungen auf den vorlie-
genden Sachverhalt keine Anwendung findet. Da die Garage einen integralen Bestandteil des
Bestands darstellt, ist nicht von einer Auflésung der Stellplatzherstellungspflicht auszugehen,
vielmehr ist im Rahmen des Umbaus lediglich eine Ablésung des daraus resultierenden Stell-
platzbedarfs moglich.

Ein Antrag auf Ablosung des Stellplatzes setzt voraus, dass der Nachweis des Stellplatzes in
der ndheren Umgebung nicht erbracht werden kann. Die Ablésesumme bel&uft sich gemal der
Stellplatzsatzung der Stadt Obernburg auf 7.500 EUR.

Ja 10 Nein 0 Anwesend 10 abgelehnt

TOP 7 Antrag auf Baugenehmigung fir Um- Anbau und Sanierungsmafnahme ei-
nes Einfamilienhauses; Erlenweg 19, Flurnr. 5544/329, Gemarkung Obern-
burg
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:
Gemeindliches Einvernehmen der Stadt Obernburg nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Antragsteller/Bauherr: Dogut, Murat
Vorhaben: Um-, Anbau- und Sanierungsmafinahmen an einem Einfamilienhaus
Lage: Erlenweg 19, Flurnr. 5544/329, Gemarkung Obernburg

Beschreibung:

Das bestehende Einfamilienhaus soll an der dstlichen und stidlichen Traufseite des Gebaudes
um einen eingeschossigen Anbau erweitert werden. Durch die Erweiterung entsteht eine zu-
satzlich nutzbare Wohnflache von 155,54 m2 im Erdgeschoss. Nach Erweiterung des Bestands-
gebaudes entsteht eine Gesamtwohnflache von 312,53 m2. Das bestehende Dachgeschoss soll
vollstandig abgerissen werden, sodass das Bestandgebaude analog zu den Anbauten mit ei-
nem begrunten Flachdach versehen wird. Ferner sind Umbaumafinahmen im bestehenden
Wohnhaus angedacht. An der stidwestlichen Grundstticksgrenze ist die Errichtung eines Car-
ports mit 3 Stellplatzen (55,17 m?) geplant.

Rechtslage:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Rudholle”
aus dem Jahr 1980 (https://wms1.riwagis.de/miltenberg |k bp/bp-
dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan_ruedhoelle.pdf) in Verbindung mit der 1. Anderung
aus dem Jahr 1991 (https://wmsl.riwagis.de/miltenberg |k bp/bp-
dateien/obernburg%20a.main/festsetzungen ruedhoelle 1 aenderung 2.pdf) und der 5. Ande-
rung aus dem Jahr 1998 (https://wms1.riwagis.de/miltenberg |k bp/bp-
dateien/obernburg%20a.main/festsetzungen ruedhoelle 5 aenderung.pdf).

Carport:
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Der Bebauungsplan sieht grundsatzlich vor, dass Garagen/ Carports lediglich innerhalb der
festgesetzten Flachen zulassig sind. Der Stauraum vor Garagen/ Carports muss mindestens 5,0
m betragen. Sind keine Flachen fir Garagen und Stellplatze festgesetzt, so sind Garagen nur
innerhalb der Baugrenzen und Stellplatze auf dem Grundstlck zulassig; sie wollen mdglichst in
die Wohngebaude integriert werden. Ausnahmen, wie Garagen in Grenzbau mit einer talseiti-
gen Traufhohe von max. 4,9 m, kann die untere Bauaufsichtsbehdrde zulassen.

Der Carport mit 3 Stellplatzen soll an der westlichen vorderen Grundstiickgrenze errichtet wer-
den. Hierdurch tberschreitet der Carport Giberwiegend die Baugrenze. Wandhohe des Carports
betragt rd. 3,25 m und befindet sich innerhalb der vorgesehenen Traufh6he. Die vorgeschrieben
Abstandsflache wird straRenseitig nachgewiesen.

Es ist daher eine Ausnahme von den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Sinne des § 31
Abs. 1 BauGB erforderlich.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche Ausnahmen zugelassen werden,
die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind.

Mit Errichtung des Carports an der westlichen Grundstiicksgrenze und der einhergehenden
Uberschreitung der Baugrenze, werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, da insbeson-
dere im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vergleichbare Grenzbebauungen (vgl. Flurnr.
5544/340, 5544/328, 5544/341 und 5544/339) vorliegen. Die Abweichung ist stéadtebaulich ver-
tretbar und mit den offentlichen Belangen vereinbar.

Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Obernburg sind bei Gebauden mit bis zu zwei Wohnungen
2 Stellplatze je Wohnung ab 40 m2 Wohnflache gem. § 4 Abs. 2 a. ii. vorgesehen. Auf dem
Grundstiick werden 3 Stellplatze nachgewiesen.

Erweiterung des bestehenden Wohnhauses:

Der Anbau Uberschreitet im norddstlichen Teil des Grundstticks teilweise den Grenzbereich des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Demnach liegt das Vorhaben zum Teil
im AulRenbereich und ist auch nach § 35 BauGB zu beurteilen. Im Flachennutzungsplan der
Stadt Obernburg aus dem Jahr 2015, ist dieser Teil des Flurstiicks als landwirtschaftliche Fla-
che ausgewiesen mit dem Vermerk einer Baustopplinie, sodass keine weitere Bebauung in die-
se Richtung vorgesehen ist. Nichtdestotrotz wurde 1982 einem Freisitz auf dem Grundstlck in
diesem Bereich zugestimmt und der Bereich des Naturparks Bayerischer Odenwald, welcher
durch das Flursttick fuhrt, bereits Uberbaut.

Des Weiteren sieht der Bebauungsplan fur die Hohenlage der baulichen Anlagen vor, dass die
ErdgeschossfuBbodenhdhe der Gebaude im Mittel héchstens 0,5 m liber der mittleren Hohe der
zugehorigen ErschlieBungsstrale liegen darf.

Fur die Durchfiihrung des Vorhabens ist daher eine Befreiung von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes im Sinne des 8§ 31 Abs. 2 BauGB beantragt.

VVon den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundziige der
Planung nicht berthrt werden und

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlie3lich der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung,
des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden, des Bedarfs an Anla-
gen fir soziale Zwecke und des Bedarfs an einem ziigigen Ausbau der erneuerbaren Energien,
die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfuihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiihren
wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6&ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Die Uberbaubare Flache des Grundstiicks wird durch eine Baugrenze gem. § 23 BauNVO vor-
gegeben. Das Grundstiick des Bauherrn liegt im norddstlichen Teil innerhalb des ausgewiese-
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nen Naturparks Bayerischer Odenwald. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst da-
bei das Grundstuck nur in Teilen. Dieser Grundsticksbereich befindet sich im Aul3enbereich
gem. 8 35 BauGB.

Ein Bauvorhaben im Auf3enbereich ist nach 8 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 5 BauGB zul&ssig, wenn es
sich um die bauliche Erweiterung eines zulassigerweise errichteten Wohngebaudes handelt,
hdchstens zwei Wohneinheiten entstehen und das Gebaude vom bisherigen Eigentiimer oder
seiner Familie selbst genutzt wird.

Durch das Vorhaben entsteht keine zweite Wohnung, sondern das bereits bestehende Einfami-
lienhaus wird um seine Flache erweitert, sodass das Vorhaben im Aul3enbereich unzulassig ist.
Es herrscht auch kein privilegierter Landwirtschaftsbetrieb mit Wohn- und Nebengebauden am
Standort vor. Der Anbau mit 155,54 m? ist nahezu gleich grol3 wie das Bestandgeb&aude mit
156,99 m2 und somit dem Hauptgebaude nicht untergeordnet.

Folglich werden mit dem Anbau an das bestehende Einfamilienhaus die Grundzuge der Pla-
nung beruhrt und 6ffentliche Belange beeintréchtigt. Nichtdestotrotz wurde das Bestandsge-
baude und der Freisitz, welches sich ebenfalls teilweise im AuRenbereich befindet, im Zuge
einer Befreiung von den Festsetzungen hinsichtlich der Uberschreitung der Baugrenzen ge-
nehmigt. Folglich kann dann ebenfalls die vorliegende Uberschreitung der Baugrenze und Be-
bauung der landwirtschaftlichen Flache im geringen Mal3e als stadtebaulich vertretbar angese-
hen werden.

Die Unterschriften der betroffenen Nachbarn liegen zum Zeitpunkt der Antragstellung aufgrund
von Abwesenheiten nicht vor. Infolgedessen ist die nachbarliche Beteiligung nicht erfolgt. Die
Zustimmungen der Nachbarn zum urspriinglichen Bauantrag mit gréf3eren baulichen Dimensio-
nen sind nicht auf das aktuelle Vorhaben tbertragbar. Zur Wahrung nachbarlicher Interessen im
Hinblick auf das neue Bauvorhaben sind die Zustimmungen der Nachbarn durch Unterschriften
schriftlich nachzureichen.

Es wird empfohlen, dem Antrag mangels der nachbarlichen Beteiligung und insbesondere im
Hinblick auf die Bebauung der landwirtschaftlichen Flache nicht zuzustimmen und das gemeind-
liche Einvernehmen nach 8§ 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht zu erteilen.

Sitzungsverlauf:

Der Ausschuss sieht die durch den Anbau entstehende Uberschreitung der Baugrenze, des
Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und die geringfligige Bebauung
der landwirtschaftlichen Flache als stadtebaulich vertretbar an. Das Bestandsgebaude sowie
der Freisitz, der sich teilweise im Aul3enbereich befindet, wurden urspriinglich ebenfalls im Zuge
einer Befreiung von den Festsetzungen hinsichtlich der Uberschreitung der Baugrenze geneh-
migt. Insbesondere auf dieser Grundlage sieht der Stadtrat keinen Grund den Anbau abzu-
lehnen. Dies kann allerdings so nicht eingefordert werden.

Aus dem Ausschuss wird angeregt, dass ausschliel3lich unter Abbruch des Unterstandes dem
Antrag auf Baugenehmigung und den notwendigen Befreiungen und Ausnahmen von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zugestimmt und das gemeindliche Einvernehmen erteilt wird.

Beschluss:

Dem Antrag auf Baugenehmigung zu Um-, Anbau- und SanierungsmalRnahmen eines Einfami-
lienhauses und dem Abbruch des Unterstandes, Erlenweg 19, Flurnr. 5544/329, Gemarkung
Obernburg, wird zugestimmt und das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 Satz 1
BauGB erteilt. Notwendigen Befreiungen und Ausnahmen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,Rudhdlle” wird gem. § 31 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB zugestimmt.

Ja 10 Nein 0 Anwesend 10 einstimmig beschlossen
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TOP 8 Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 5
WE; Hardtring 45, Flurnr. 1000/2, Gemarkung Eisenbach
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:
Gemeindliches Einvernehmen der Stadt Obernburg nach 8§ 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Antragsteller/Bauherr: Ulbrecht, Waldemar
Vorhaben: Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 5 Wohneinheiten
Lage: Hardtring 45, Flurnr. 1000/2, Gemarkung Eisenbach

Beschreibung:

Es ist der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 5 Wohneinheiten mit einer Grundflache von
605,02 m2 auf einer Grundstiicksflache von 1.339 m2 geplant. Dabei sollen 10 Stellplatze und
ein Kinderspielplatz mit einer Grof3e von 60 m2 auf dem Baugrundstiick entstehen. Das Vorha-
ben verfiigt Gber eine Gesamtwohnflache von 506,47 m2. Dabei sollen 2 der 5 Einheiten als
barrierefreie Wohnungen hergerichtet werden.

Rechtslage:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Ober der
Stralie” aus dem Jahr 1980 (https://wmsl.riwagis.de/miltenberg |k bp/bp-
dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan ober der strasse.pdf).

Das Vorhaben entspricht im Wesentlichen den Festsetzungen der Bauleitplanung. Der Bebau-
ungsplan sieht u.a. folgende Festsetzungen vor:

e Fir Eingeschossige Wohngebaude-Hangtypen sind 1 Voll- und 1 Sockelgeschoss vor-
gesehen. Die Wandhohe betragt max. 3,00 bergseitig und 6,00 m talseitig.

e Zulassig ist ein Flach-, Sattel- oder ein Walmdach mit einer Dachneigung von 25°-30°.
Dachgauben sind nicht vorgesehen.

e Grundflachenzahl von 0,4 (GRZ | und Il) sowie eine Geschossflachenzahl von 0,5 (GFZ
[) bzw. 0,8 (GFZ II) vor.

Es ist daher eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Sinne des 8§ 31
Abs. 2 BauGB erforderlich.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden und

1. Griinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlie3lich der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung,
des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden, des Bedarfs an Anla-
gen fur soziale Zwecke und des Bedarfs an einem ziigigen Ausbau der erneuerbaren Energien,
die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfuihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren
wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Der Bauherr beantragt im Rahmen des Vorhabens folgende Befreiungen von den Festsetzun-
gen:

1. Uberschreitung der festgelegten Wandhohe um max. 2,46 m bergseitig, 2,58 m talseitig

und max. 5,02 m beim talseitig zurlickgesetzten Zwerchgiebel aufgrund des atypischen
Gelandeverlaufs.
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- Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Beeintrachtigung nicht in Aussicht zu stellen, da
die tatsachlich einzusehende Wandhohe stral3enseitig nur geringfligig (max. 0,56 m)
Uberschritten wird. Die Abweichung ist stadtebaulich vertretbar. Da insbesondere al-
le Abstandsflachen eingehalten werden, werden unter Wirdigung nachbarlicher Inte-
ressen durch Bellftung und Belichtung o6ffentliche Belange auch nicht beeintrachtigt.

2. Uberschreitung der Baugrenze um 2,50 m durch die geplante Balkonanlage zur Garten-
seite.

- Die festgesetzte GRZ wird mit 0,45 nicht eingehalten. Die geringfligige Abweichung
um 0,05 ist als stadtebaulich vertretbar zu werten, da im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes und der unmittelbaren Nachbarschaft vergleichbare Uberschreitun-
gen der Baugrenze vorliegen (vgl. Flurnr. 1000/3, 1000/2, 1000/63, 1000/52).

3. Uberschreitung der straRenseitigen Wandhoéhe um 0,27 m aufgrund der topographi-
schen Lage des Grundstiicks.

- Dies entspricht einer geringfligigen Abweichung und ist somit stadtebaulich vertret-
bar. Unter Wirdigung nachbarlicher Interessen, werden 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt, da die Abstandsflachen eingehalten werden und kein Einfluss durch
Beluftung oder Belichtung besteht.

4. Pultdach mit einer Dachneigung von 3°, das mit 3 Gauben ausgestattet wird.
- Die unmittelbare Nachbarschaft weist Gebaude mit vergleichbaren Gauben auf. So-
mit ist nicht von einer Beeintrachtigung offentlicher Belange auszugehen, sodass die
Abweichung stadtebaulich vertretbar ist.

Die Beteiligung der Nachbarn ist erfolgt. Die Zustimmung zum Vorhaben liegt vor, sodass nach-
barliche Interessen nicht beeintrachtigt werden.

Gemal § 4 Abs. 2 b) iii. der Stellplatzsatzung der Stadt Obernburg sind bei Gebauden mit min-
destens 3 Wohnungen 2 Stellplatze je Wohnung ab 60 m2 Wohnflache herzurichten, sodass
insgesamt 10 Stellplatze nachzuweisen sind. Es werden insgesamt 10 Stellplatze auf dem Bau-
grundstlick nachgewiesen.

Zudem ist auf dem Baugrundstiick die Errichtung eines Kinderspielplatzes mit einer Grél3e von
60 m2 nachgewiesen. Gemalf Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 BayBO ist ein Kinderspielplatz erst bei Ge-
bauden mit mehr als 5 Wohneinheiten in angemessener Grof3e und Ausstattung zu errichten.

Es wird empfohlen, dem Antrag auf Baugenehmigung zuzustimmen und das gemeindliche Ein-
vernehmen nach § 36 Abs. 1 Satz 2 BauGB zu erteilen. Notwendigen Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird nach § 31 Abs. 2 BauGB zugestimmt.

Beschluss:

Dem Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 5 Wohneinhei-
ten, Hardtring 45, Flurnr. 1000/2, Gemarkung Eisenbach wird zugestimmt und das gemeindliche
Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB erteilt. Notwendigen Befreiungen von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes wird gem. § 31 Abs. 2 BauGB zugestimmt.

Ja 10 Nein 0 Anwesend 10 einstimmig beschlossen

TOP 9 Antrag auf Vorbescheid fur Wohnhausneubau mit Carport; Lauterhof StralRe
11, Flurnr. 1619/0, Gemarkung Eisenbach
Beratung und Beschlussfassung
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Sachverhalt:
Gemeindliches Einvernehmen der Stadt Obernburg nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Antragsteller/Bauherr: Berninger, Helmut
Vorhaben: Neubau eines Wohnhauses mit Carport
Lage: Lauterhof Stral3e 11, Flurnr. 1619/0, Gemarkung Eisenbach

Beschreibung:

Im hinteren Grundstlcksbereich eines bereits bebauten Grundstiicks soll ein zweigeschossiges
Einfamilienhaus mit einer Wohnraumflache von 77,61 m2 samt Carport mit 2 Stellplatze und
einem Abstellraum mit 15,00 mz errichtet werden. Die zur Verfligung stehende Grundstiicksfla-
che von rd. 500 m2 ist seit langerer Zeit ungenutzt und wird nicht mehr bewirtschaftet. Dieser
Bereich soll fur die Errichtung eines Wohnhauses genutzt werden. Die ErschlieRung des riick-
wertigen Grundstiicksbereichs ist nicht gesichert.

Rechtslage:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Kurzer Berg
— Am Lauterbach (Neuaufstellung)“ aus dem Jahr 1984

(https://wms1l.riwagis.de/miltenberg Ik bp/bp-

dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan kurzer berg am lauterbach neuaufstellung.pdf).
Das Vorhaben entspricht dabei gréf3tenteils den Festsetzungen der Bauleitplanung.

Der Bebauungsplan sieht jedoch grundsatzlich eine Baugrenze fiir das Grundstick zur Begren-
zung des raumlichen Bereichs einer Bebauung vor und darf nicht Gberschritten werden.

Vor diesem Hintergrund beantragt der Bauherr eine Befreiung von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes im Sinne des § 31 Abs. 2 BauGB.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundziige der
Planung nicht berthrt werden und

1. Griinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlieRlich der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung,
des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden, des Bedarfs an Anla-
gen fur soziale Zwecke und des Bedarfs an einem ziigigen Ausbau der erneuerbaren Energien,
die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren
wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Das geplante Einfamilienhaus ist im riickwertigen Grundstickbereich angedacht. Es soll voll-
standig auRBerhalb der festgesetzten Baugrenze errichtet werden. Der riickwertige Bereich des
Grundstlicks weist einen sogenannten ,Aufienbereich im Innenbereich® dar, der einem raumlich
abgegrenzten Grunflachenbereich ohne eine gesicherte Erschliel3ung entspricht. Die Grundzu-
ge der Planung sind berihrt, wenn vollstandig aul3erhalb der Baugrenzen ein Wohnhaus errich-
tet werden soll. Daher wird eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
zugestimmt, da dies im Widerspruch der Gewabhrleistung einer stadtebaulichen Qualitat, der
Nachhaltigkeit und der sozialen Vertraglichkeit eines Bauvorhabens steht. Die Abweichung ist
somit stadtebaulich nicht vertretbar und beeintrachtigt 6ffentliche Belange.

Die Nachbarn wurden beteiligt, jedoch stimmt einer der Nachbarn dem Bauvorhaben nicht zu
und verweigerte ausdrticklich die Unterschrift, sodass die nachbarlichen Interessen nicht voll-
standig gewahrt sind.

Da das Vorhaben nicht unter die Tatbestéande einer Privilegierung im Auf3enbereich, insbeson-

dere einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb, féllt ist die Beurteilung des Vorhabens nach
§ 35 BauGB ausgeschlossen.
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In diesem Zusammenhang wird auch der beantragten Ausnahme von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes im Sinne des 8 31 Abs. 1 BauGB hinsichtlich der Errichtung eines Flachda-
ches, anstelle des vorgegebenen Satteldaches, nicht zugestimmit.

Es wird empfohlen, der Bauvoranfrage zum Neubau eines Wohnhauses mit Carport nicht zuzu-
stimmen und das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht zu erteilen.
Sitzungsverlauf:

Stadtrat Hartmann erklart sich flr Befangen und nimmt an der Abstimmung nicht teil.

Die Verwaltung wird beauftragt, in Abstimmung mit einem Stadteplaner die Uberarbeitung der
bestehenden Bebauungsplane einzuleiten, um den Anforderungen einer gezielten Nachverdich-
tung in den Wohngebieten Rechnung zu tragen.

Beschluss:

Der Bauvoranfrage zum Neubau eines Wohnhauses mit einem Carport, Lauterhofstrafle 11,
Flurnr. 1619, Gemarkung Eisenbach wird nicht zugestimmt und das gemeindliche Einverneh-

men nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird nicht erteilt.

Stadtrat Hartmann erklart sich fur Befangen und enthalt sich bei der Abstimmung.

Ja 9 Nein 0 Anwesend 10 beschlossen

TOP 10 Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungsanderung und zum Umbau eines
Wohn- und Geschaftshauses; Romerstralle 12, Untere WallstraRe 1a u. 1b,
Flurnr. 366/0, 368/1, Gemarkung Obernburg
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:
Gemeindliches Einvernehmen der Stadt Obernburg nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Antragsteller/ Bauherr: Wolfstetter, Markus

Vorhaben: Nutzungsénderung zum Umbau eines Wohn- und Geschaftshauses

Lage: RomerstralRe 12; Untere Wallstral3e 1a u. 1b, Flurnr. 366/0, 368/1, Gemarkung Obern-
burg

Beschreibung:

Die Verkaufsflache des ehemaligen Schuhgeschafts ,\Wolfstetter* soll im Zuge einer Nutzungs-
anderung als Ladengeschéft mit einer kleinen Gastronomie auf einer gewerblich genutzten FI&-
che von 219,62 m? eingerichtet werden. Dabei werden die bereits vorhandenen Raumlichkeiten
als ,Salzlounge* genutzt. Fiir den Loungebereich ist eine Gastflache von 36,89 m? und eine
Freischankflache von 20,00 m? angedacht.

Die ,Salzlounge® ist ein Dienstleistungsbetrieb und wird als Gesundheits-, Praventions- und
Entspannungszentrum unter der kontrollierten Anwendung eines Salz-Aerosols in einem Salz-
raum mit einem dazugehérigen Loungebereich ohne Vollkiiche genutzt. Der Betrieb erfolgt nach
Terminbuchungen, sodass maximal 12 Gaste gleichzeitig und 2 Beschéftigte vorgesehen sind.
Die Besucher- und Benutzerbereiche erméglichen einen barrierefreien Zugang. Die Betriebszeit
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an Werktagen ist von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr vorgesehen, an Sonn- und Feiertagen von 08:00
Uhr bis 21:00 Uhr. Das Ladengeschéft wird nicht durch den Antragsteller selbst genutzt, son-
dern vermietet.

Die Kubatur des Gebaudes bleibt unverandert. Es erfolgt eine Anderung der duRReren Gestal-
tung der Fassade, die die Umnutzung des Erdgeschosses an der Schaufensterfront erfordert.
Zur Schaffung eines abgedunkelten Ruheraums ist vorgesehen, dass 3 der 6 Schaufensterele-
mente massiv geschlossen werden. Im Gastronomiebereich sollen die Schaufenster zur natdrli-
chen Belichtung beibehalten werden.

Fur die Erstellung einer gestalterischen Darstellung zur Erneuerung der Fassade hat am
10.06.2026 ein Ortstermin mit dem Sanierungsberater der Stadt Obernburg Herr Tropp, dem
Eigentimer Herr Wolfstetter, der Mieterin Frau Rumpf und Frau Zeybek vom Bauamt der Stadt
Obernburg stattgefunden.

Rechtslage:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Sanierungsgebiets ,Altstadt”, rechtskraftig seit 1990
(https://wms1l.riwagis.de/miltenberg Ik bp/bp-

dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan sanierungsgebiet altstadt.pdf) und des rechtsverbind-
lichen, einfachen Bebauungsplanes ,Rémerstrale“ aus dem Jahr 1998
(https://wms1l.riwagis.de/miltenberg Ik bp/bp-

dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan _roemerstrasse.pdf).

Da in dem einfachen Bebauungsplan lediglich die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet
gem. 8 6 BauNVO festgesetzt ist, beurteilt sich die Zulassigkeit des Bauvorhabens nach den
Anforderungen des 8§ 34 Abs. 1 BauGB und der Baugestaltungssatzung der Stadt Obernburg.
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben;
das Ortshild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das Objekt ist als Bodendenkmal unter dem Aktenzeichen D-6-6120-0068 und D-6-6120-0138
nachqualifiziert und befindet sich im Bereich des denkmalgeschiitzten Ensembles unter dem
Aktenzeichen E-6-76-145-1.

Der Antrag auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis zur Umgestaltung der bestehenden StralR3en-
fassade an der RomerstralRe und Errichtung eines Zwerchhauses im Dachbereich wurde im
Rahmen des Bauantrags bei der Unteren Denkmalschutzbehodrde des Landratsamts Miltenberg
eingereicht. Die Ausfiihrung erfolgt entsprechend der abgestimmten Fassaden- und Dachge-
staltung im denkmalgeschiitzten Ensemble.

Barrierefreie Erreichbarkeit:

Fir das Vorhaben ist eine barrierefreie Erreichbarkeit des Ladengeschéaftes und der Gastrono-
mieflache Gber den Haupteingang sicherzustellen. Es besteht ein Hohenunterschied von rd.
0,26 m zwischen dem o6ffentlichen Gehweg und dem Fuf3bodenniveau des Eingangsbereichs.
Im Bestand steht hierfur lediglich 1,30 m zur Verfugung, wahrend diese Malinahme eine Lange
von rd. 4,34 m zzgl. der erforderlichen Bewegungsflachen erfordert. Diese Flache ist aufgrund
der unmittelbaren Lage an der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht vorhanden.

Es ist daher eine Ausnahme von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Baugestal-
tungssatzung der Stadt Obernburg im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB erforderlich. Gem. Art. 48
Abs. 2 Satz 5 bzw. Abs. 4 Satz 1 BayBO wird die Ausnahme einer barrierefreien Erreichbarkeit
des bestehenden Haupteingangs beantragt.

Eine Anpassung wéare nur mit erheblichen Eingriffen in die vorhandene Gebaudesubstanz und
dem offentlichen Gehweg denkbar. Die vorhandene Zugangssituation wird durch die Nutzungs-
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anderung nicht gemindert. Die Eingangssituation bestand bereits bei der bisherigen Nutzung
des Erdgeschosses als Schuhgeschift.

Barrierefreie Stellplatze:

Des Weiteren sind barrierefreie Besucherstellplatze aufgrund der éffentlich zugénglichen Nut-
zung nachzuweisen. Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Obernburg sind fur Raume mit erheb-
lichem Besucherverkehr 1 Stellplatz je 30 m? Nutzflache und fur die Gaststatte 1 Stellplatz je 10
m? Gastflache nachzuweisen. Demnach sind fir die geplante Nutzung insgesamt 7 Stellplatze
nachzuweisen. Aus der bisherigen Nutzung kénnen im Bestand 6 Stellplatze angerechnet wer-
den, sodass sich ein zuséatzlicher Bedarf von 1 Stellplatz ergibt.

Der Stellplatzbedarf kann aufgrund der innerstadtischen Grundstlicks- und Bebauungssituation
in der Altstadt nicht auf dem Baugrundstiick hergestellt werden. Die Herstellung eines barriere-
freien Stellplatzes auf dem Baugrundstiick wére nur mit nicht zumutbaren Eingriffen in die be-
stehende Bebauung oder an angrenzende Verkehrsflachen moglich. Die umliegenden Grund-
stiicksflachen sind durch die Bestandsbebauung sowie die bestehenden Nutzungen von Ge-
schaften weitgehend gebunden. Offentliche Stellplatze stehen in der Altstadt nur begrenzt zur
Verfligung.

Es ist daher eine Ausnahme von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Baugestal-
tungssatzung der Stadt Obernburg im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB notwendig. Gem. Art. 48
Abs. 2 Satz 5 bzw. Abs. 4 Satz 1 BayBO wird die Abldsung des zusatzlichen Stellplatzes ent-
sprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Obernburg beantragt.

Nach § 6 Abs. 1 der Stellplatzsatzung in der Fassung vom 01.01.2022 in Zusammenhang mit
der 1. Anderungssatzung, rechtskréftig seit 01.09.2025, kann der Stellplatznachweis durch Ab-
schluss eines Abldsevertrages erfullt werden. Der Abschluss eines Abldsevertrages liegt im
Ermessen der Stadt Obernburg a.Main. Der Abldsungsvertrag ist vor Erteilung der Baugeneh-
migung fur die Anlage mit Abgabe der erforderlichen und vollstadndigen Bauantragsunterlagen
fur die Anlage bei der Stadt Obernburg a.Main abzuschliel3en.

Da das Vorhaben in dem gem. Anlage 2 definierten Bereich der Altstadt von Obernburg liegt,
betragt der Abldésungsbetrag 2.500 EUR pro Stellplatz gem. § 6 Abs. 3 Nr. 1 der Stellplatzsat-
zung. Der Abldsevertrag wird erst mit vollstandiger Zahlung des Abldsebetrags wirksam.

Die Nachbarn wurden beteiligt und haben dem Bauvorhaben durch Unterschrift zugestimmt.

Die geplante Nutzungsanderung entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes in einem
Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO. Es ist unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offent-
lichen Belangen vereinbar. Durch die Umnutzung zur Salzlounge und der dazugehdérigen Gast-
statte werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Durch
die Umgestaltung der Fassade und dem Einbau eines Zwerchhauses im Dachgeschoss wird
das Ortsbild nicht beeintrachtigt. Die Erschliel3ung ist durch die bereits vorhandene Nutzung
gesichert.

Aufgrund der unmittelbaren Lage des Objekts an der Obertoranlage im sudlichen Zugangsbe-
reich der historischen Stadtanlage kommt der geplanten Umnutzung sowie den damit verbun-
denen MalRBnahmen eine besondere Bedeutung zu. Diese sind maf3geblich fiir die Neubelebung
der Altstadt und die Vermeidung eines dauerhaften Leerstands.

Es wird empfohlen, dem Antrag auf Nutzungsanderung zum Umbau eines Wohn- und Ge-
schéaftshauses, dem Antrag auf Abschluss einer Stellplatzablésevereinbarung sowie dem An-
trag auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis zuzustimmen und das gemeindliche Einvernehmen
nach 8 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu erteilen. Dem Antrag auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
nach Art. 6 Abs. 1 DSchG wird zugestimmt.

Beschluss:
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Dem Antrag auf Nutzungsanderung zum Umbau eines Wohn- und Geschéftshauses, Rémer-

straRe 12, Untere WallstralRe 1la u. 1b, Flurnr. 366/0, 368/1, Gemarkung Obernburg, dem An-

trag auf Abschluss einer Stellplatzablosevereinbarung fur 2.500 EUR pro Stellplatz sowie dem
Antrag auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach Art. 6 Abs. 1 DSchG wird zugestimmt und
das gemeindliche Einvernehmen nach 8§ 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB erteilt.

Ja 10 Nein 0 Anwesend 10 einstimmig beschlossen

TOP 11  Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungsanderung von Wohnung zu Kat-
zenpension; SudentenstralRe 27, Flurnr. 3853/0, Gemarkung Obernburg
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:
Gemeindliches Einvernehmen der Stadt Obernburg nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Antragsteller/-in/Bauherr/-in: KoBmann und Dhana Martine Kempf, Tommy
Vorhaben: Nutzungsénderung von Wohnung zu Katzenpension
Lage: Sudetenstrafl3e 27, Flurnr. 3853/0, Gemarkung Obernburg

Beschreibung:

Die Wohnung im 1. Obergeschoss des Zweifamilienhauses soll als Katzenpension zur zeitlich
befristeten Unterbringung und Verpflegung von Katzen genutzt werden. Die Raume bleiben
unverandert und erstrecken sich tber eine Wohn- und Nutzflache von 93,67 m2. Lediglich soll
die Einrichtung der RAume zur Nutzung flr maximal 15 Katzen angepasst werden.

Rechtslage:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,,Obernburg
Nord“ aus dem Jahr 1963 (hitps://wms1.riwagis.de/miltenberg Ik bp/bp-
dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan obernburg nord.pdf).

Die Art der baulichen Nutzung ist dabei als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO klassifi-
ziert. Demnach dienen allgemeinen Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Gem. § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO kdnnen ausnahmsweise sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe zugelassen
werden.

Daher beantragt der Bauherr eine Ausnahme von den Festsetzungen des Bebauungsplanes im
Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB.

Demnach kdnnen von den Festsetzungen des Bebauungsplans solche Ausnahmen zugelassen
werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdrticklich vorgesehen sind.

Die Nutzung des 1. Obergeschosses als Katzenpension stellt einen nicht stérenden Gewerbe-
betrieb dar. Eine Larmemission ist aufgrund der geringen Anzahl an Katzenplatzen und der In-
nenhaltung nicht zu erwarten. Die Katzenpension wird als Gewerbe angemeldet und die Anfor-
derungen des Tierschutzes eingehalten.

Die Nachbarn wurden bei dem Vorhaben beteiligt und stimmen der Nutzungsénderung zu.
Nachbarliche Interessen werden eingehalten.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Obernburg sieht gem. 8§ 4 Abs. 2 a. ii. bei Geb&auden mit bis zu 2
Wohnungen je Wohnung ab 40 m2 Wohnflache 2 Stellplatze nachzuweisen sind. Insgesamt
sind im Bestand bereits 2 fir das Wohngeb&ude vorhanden. Somit sind fur die Katzenpension
weitere 2 Stellplatze herzustellen. Die beiden Stellplatze sind auf dem Baugrundsttick vor dem
Gebéaude geplant und werden durch entsprechende Planzeichnung nachgewiesen.

Sitzung des Bau-, Umwelt- und Sanierungsausschusses vom 17.09.2026 Seite 18



https://wms1.riwagis.de/miltenberg_lk_bp/bp-dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan_obernburg_nord.pdf
https://wms1.riwagis.de/miltenberg_lk_bp/bp-dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan_obernburg_nord.pdf

Es wird empfohlen, dem Antrag auf Nutzungsanderung zuzustimmen und das gemeindliche
Einvernehmen nach § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu erteilen. Der notwendigen Ausnahme von
der Festsetzung des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung wird zugestimmt.

Beschluss:
Dem Antrag auf Nutzungsanderung von Wohnung zu Katzenpension Sudetenstral3e 27, Flurnr.
3853/0, Gemarkung Obernburg wird zugestimmt und das gemeindliche Einvernehmen nach §

36 Abs. 1 Satz 1 BauGB erteilt. Der notwendigen Ausnahme von der Festsetzung des Bebau-
ungsplanes zur Art der baulichen Nutzung wird zugestimmt.

Ja 10 Nein 0 Anwesend 10 einstimmig beschlossen

TOP 12  Antrag auf isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zur Errichtung eines Carports; Odenwaldstraf3e 59, Flurnr. 2900/79, Gemar-
kung Obernburg
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:
Gemeindliches Einvernehmen der Stadt Obernburg nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Antragsteller/Bauherr: Babilon, Steffen
Vorhaben: Errichten eines Carports
Lage: OdenwaldstraRe 59, Flurnr. 2900/79, Gemarkung Eisenbach

Beschreibung:
Der Antragsteller beabsichtigt ein Carport zu errichten.

Rechtslage:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Zwischen
den Wegen und Bangert“ aus dem Jahr 1995 (https://wms1.riwagis.de/miltenberg |k bp/bp-
dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan zwischen den wegen und bangert.pdf).

Der Bebauungsplan sieht folgende Festsetzungen hinsichtlich Garagen/ Carports vor:

- Grenzbebauung von Garagen: Die Errichtung der Garagen hat innerhalb der durch Bau-
grenzen bestimmten Stellen zu erfolgen. Fir Garagen, die demnach an der Grenze zu
errichten sind, wird die Grenzbebauung festgesetzt.

- Talseitige Grenzgaragen: Im Hanggeléande ist eine max. Wandhdhe von 3,75 m zulassig.

- Anpflanzung der Garagenruckseite.

- Grenzgaragen sind gestalterisch und hohenmaRig anzupassen. Festgesetzt ist ein
Flachdach mit einer Neigung von 0-5° oder ein Satteldach mit einer Neigung von 30-35°.

- Stauraum: Vor den Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,0 m Tiefe, gemessen von der
straRenseitigen Grundstiicksgrenze bis zur Mitte Garagentor, einzuhalten. Einfahrten
von Garagen gelten nicht als Stellplatze.

Folgende isolierte Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden bean-
tragt:

1. Der Carport soll an der stdwestlichen Grenze, statt an der festgesetzten nordgstlichen
Grenze, und somit im Anschluss an die Garage des Nachbarn errichtet werden.
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2. Teiluberschreitung der vorderen Baugrenze. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass der
Carport an der vorderen und unteren Hauskante angebaut wird, sodass ein Gerateraum
fur Madlltonnen und Fahrrader entstehen kann.

3. Das beabsichtige Carport weist nur eine Stauraumtiefe von 3,16 m aus.

4. Geplant ist die Errichtung des Carports mit einem flach geneigten Pultdach. Hierbei
schlief3t der Carport mit dem obersten Punkt des Pultdaches in der Héhe mit der Mauer
der Grenzgarage des Nachbarn ab. Die Nachbarbebauung weist eine Garage mit
Walmdach auf.

Es ist daher eine isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Sinne
des § 31 Abs. 2 BauGB i.V.m 8§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO notwendig.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden und

1. Griinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlie3lich der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung,
des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden, des Bedarfs an Anla-
gen fir soziale Zwecke und des Bedarfs an einem zlgigen Ausbau der erneuerbaren Energien,
die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren
wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Mit der Errichtung des Carports an der sudwestlichen Grenzbebauung, statt innerhalb der vor-
gesehenen norddstlichen Stelle des Grundstlicks, werden die Grundzlge der Planung nicht
berthrt, da insbesondere im Geltungsbereich des Bebauungsplans vergleichbare Grenzbebau-
ung an die Nachbarschaftsgarage (vgl. Flurnr. 2900 und 2900/84) vorliegen.

Festgesetzt ist ein Flach- oder Satteldach fur Garagen/ Carports. Die Nachbarbebauung weist
hierbei eine Garage mit Walmdach auf. Die geplante Errichtung des Carports mit einem flach
geneigten Pultdach ist stadtebaulich vertretbar, da insbesondere in der Umgebung gleichartige
Dachformen bei Garagen/ Carports aufzufinden sind.

Die Unterschreitung der Stauraumtiefe um 1,84 m ist stadtebaulich vertretbar und steht keinen
offentlichen Belangen entgegen.

Nachbarliche Interessen sind gewabhrt, da die Nachbarn beteiligt wurden und dem Bauvorhaben
zugestimmt haben.

Es wird empfohlen, dem Antrag zuzustimmen und das gemeindliche Einvernehmen nach 8 36
Abs. 1 Satz 1 BauGB zu erteilen.

Beschluss:

Dem Antrag auf eine isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Er-
richtung eines Carports, Odenwaldstral3e 59, Flurnr. 2900/79, Gemarkung Eisenbach, wird zu-
gestimmt und das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB erteilt. Notwen-
digen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird gem. § 31 Abs. 2 BauGB
zugestimmt.

Ja 10 Nein 0 Anwesend 10 einstimmig beschlossen

TOP 13 Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren zur Erweiterung eines Zwei-
familienhauses zu einem Dreifamilienhaus durch den Ausbau des Unterge-
schosses; Hessenstral3e 9, Flurnr. 6680/21, Gemarkung Obernburg
Beratung und Beschlussfassung
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Sachverhalt:
Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO

Antragstellerin/Bauherrin: Nikolaczek, Ines

Vorhaben: Erweiterung eines Zweifamilienhauses zu einem Dreifamilienhaus durch den Aus-
bau des Untergeschosses

Lage: HessenstralRe 9, Flurnr. 6680/21, Gemarkung Obernburg

Beschreibung:

Durch den Ausbau des Untergeschosses soll das bestehende Zweifamilienhaus in ein Dreifami-
lienhaus erweitert werden. Hierdurch wird eine zusétzliche Wohnflache von 79,36 m2 in einer
Zwei-Zimmer-Wohnung geschaffen. Die neue Wohneinheit stellt eine in sich abgeschlossene
Nutzungseinheit dar. Fur das Vorhaben werden zwei zusatzliche Stellplatze auf dem Grund-
stiick nachgewiesen und hergestellt. Im Bereich der Kiiche/ des Esszimmers wird eines der drei
bestehenden Fenster durch ein bodentiefes Fenster ersetzt, um einen zweiten Rettungsweg fir
die neue Wohneinheit zu schaffen.

Rechtslage:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Am Muhl-
rain 1+11“ aus dem Jahr 1982 (https://wmsl.riwagis.de/miltenberg Ik bp/bp-
dateien/obernburg%20a.main/rechtsplan am muehlrein i und ii.pdf).

Die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung einer baulichen Anlage, die kein Sonderbau
ist, ist genehmigungsfrei gestellt, wenn

1. sie im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinn des § 30 Abs. 1 oder der 88 12, 30
Abs. 2 BauGB liegt,

2. sie den Festsetzungen des Bebauungsplans und den Regelungen 6rtlicher Bauvorschriften
im Sinn des Art. 81 Abs. 1 nicht widerspricht,

3. die ErschlieBung im Sinn des Baugesetzbuchs gesichert ist,

4. sie nicht die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen betrifft,

a) durch die dem Wohnen dienende Nutzungseinheiten mit einer Gro3e von insgesamt mehr
als 5 000 m? Bruttogrundflache geschaffen werden oder

b) die dffentlich zugénglich sind und der gleichzeitigen Nutzung durch mehr als 100 Personen
dienen

und die Vorhaben den angemessenen Sicherheitsabstand im Sinn des Art. 13 Abs. 2 Buchst. a
der Richtlinie 2012/18/EU zu einem Betriebsbereich nicht einhalten und

5. die Gemeinde nicht innerhalb der Frist nach Abs. 2 Satz 5 erklart, dass das vereinfachte
Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt werden soll, oder eine vorlaufige Untersagung nach 8
15 Abs. 1 Satz 2 BauGB beantragt.

Folgende relevante Festsetzungen finden sich fur Flurnr. 6680/21 im Bebauungsplan:

Grundflachenzahl (GRZ2): 0,4

Geschossflachenzahl (GFZz): 0,8

Baugrenze

Zwingend Untergeschoss mit Erdgeschoss mit Sattel- oder Walmdach, 30°-36° Dach-

neigung, Traufhthe bergseitig bis 3,50 m, talseitig bis 6,50 m. Unterhalb der StralRen:

Garagen und Wohngebaude ein Baukdrper mit gleicher Dachneigung.

e Flachen fur Garagen vorgesehen; Grenzgaragen mussen sich in den Dimensionen und
in der Gestaltung weitgehend einander angleichen.

Durch den Ausbau des Untergeschosses erhéht sich die Geschossflache um 188,02 m? auf
569,54 m?, sodass die GFZ 0,798 betragt. Die GFZ liegt somit im zul&ssigen Bereich gem. Art.
58 Abs. 1 Nr. 1 BayBO.
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Die Festsetzungen hinsichtlich Geschossigkeit (U+1) wird mit dem Vorhaben eingehalten gem.
Art. 58 Abs. 1 Nr. 2 BayBO.

Auch die im Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze wird eingehalten gem. Art. 58 Abs. 1 Nr. 2
BayBO.

Aus den eingereichten Planunterlagen geht hervor, dass fur das Zweifamilienhaus, entspre-
chend den damaligen Vorgaben im Bebauungsplan, fur jede Wohneinheit jeweils ein Garagen-
stellplatz hergestellt wurde. Die damaligen Vorgaben wurden mit den insgesamt zwei Garagen-
stellplatzen eingehalten. Eine nachtragliche Anpassung der Stellplatzanzahl fur den genehmig-
ten Bestand erfolgt.

Durch den Ausbau des Untergeschosses in eine Wohnung entsteht nach der Stellplatzsatzung
der Stadt Obernburg ein zusatzlicher Stellplatzbedarf. Gem. § 4 Abs. 2 Nr. b. iii. der Stellplatz-
satzung sind 2 Stellplatze je Wohnung ab einer Wohnflache von 60 m? nachzuweisen. Fur die
neu entstehende dritte Wohnung werden auf dem Grundstick 2 Stellplatze hergestellt und auf
entsprechender Planzeichnung nachgewiesen. Zudem werden 3 Fahrradstellplatze hergestellt.
Fir die bestehenden Wohneinheiten im EG und DG werden jeweils 2 Stellplatze auf dem
Grundstiick und in einer Doppelgarage nachgewiesen, sodass im Bestand bereits 4 Stellplatze
vorhanden sind.

Auf Grundlage der neuen Rechtslage nach Anderung der BayBO, besteht gem. Art. 81 abs. 1
Nr. 4. b) BayBO keine Nachweispflicht von Stellplatzen bei Anderung oder Nutzungsanderung
von Anlagen, die durch den Einbau weiterer Wohnungen in bestehende Wohngebaude entste-
hen. Im EG und DG befinden sich bereits Wohnungen, weshalb es sich um ein bestehendes
Wohngebaude handelt. Demzufolge entfallt fiir die neu hergerichtete Wohneinheit die Stell-
platzpflicht.

Es bestehend sonst keine Widerspriiche zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes gem.
Art. 58 abs. 1 Nr. 2 BayBO.

Die ErschlieBung der neuen Wohneinheit erfolgt, wie bei den restlichen Wohneinheiten, tiber
den bestehenden Zugang im Untergeschoss.

Die Zustimmung des Nachbarn des Flurstiicks Flurnr. 6680/20 liegt vor. Die Zustimmung der
restlichen Nachbarn liegt nicht vor, jedoch missen diese gem. Art. 58 Abs. 2 Satz 2 BayBO
lediglich benachrichtigt werden.

Beschluss:

Der Ausschuss nimmt die Erweiterung des Zweifamilienhauses zu einem Dreifamilienhaus
durch Ausbau des Untergeschosses gemal3 den eingereichten Planunterlagen, Hessenstral3e
9, Flurnr. 6680/21, Gemarkung Obernburg zur Kenntnis und erklart, dass kein Genehmigungs-
verfahren nach Art. 58 Abs. 2 Satz 6 BayBO durchgefiihrt werden muss.

Ja 10 Nein 0 Anwesend 10 einstimmig beschlossen

TOP 14  Antrag von Stadtrat Michael Grundmann zur Ausweisung eines verkehrsbe-
ruhigten Bereichs in Teilbereichen der Wiesentalstral3e
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:
Mit Schreiben vom 07.07.2026 beantragt Stadtrat Michael Grundmann die Prifung der Einrich-

tung eines verkehrsberuhigten Bereichs im Bereich des Wiesentalparks, des Kindergartens
Abenteuerhaus, des Sportplatzes Eisenbach sowie der Sport- und Kulturhalle.
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Bereits mit Schreiben vom 09.11.2020 hatten Stadtrat Wolf und Stadtrat Michael Grundmann
auf die Verkehrssituation in diesem Bereich hingewiesen und MaRhahmen zur Verkehrsberuhi-
gung angereqgt.

Nach Angaben des Antragstellers wurden die vorhandenen Bodenschwellen zwischenzeitlich in
ihrer Hohe reduziert. Seitdem sei eine Zunahme der gefahrenen Geschwindigkeiten festzustel-
len. Aufgrund der hohen Frequentierung des Bereichs durch Kinder, Familien, Besucher des
Wiesentalparks sowie Nutzer des Kindergartens, der Sportanlagen und der Sport- und Kultur-
halle wird eine Verbesserung der Verkehrssicherheit angestrebt.

Der Bereich besitzt aufgrund seiner 6ffentlichen Einrichtungen eine besondere Bedeutung fiir
Freizeit, Sport, Betreuung und Erholung. Neben Anwohnern wird er taglich von zahlreichen Kin-
dern, Jugendlichen und Familien genutzt. Gleichzeitig dient die Straf3e der Erschlie3ung der
angrenzenden Einrichtungen.

Rechtliche Wirdigung

Die Anordnung eines verkehrsberuhigten Bereichs erfolgt gemalf3 § 45 Stral3enverkehrs-
Ordnung (StVO) in Verbindung mit den Verkehrszeichen 325.1 und 325.2 der Stral3enverkehrs-
Ordnung. Die Entscheidung hiertber trifft die zustéandige Stral3enverkehrsbehorde.

Nach der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Stra3enverkehrs-Ordnung (VwWV-StVO) kom-
men verkehrsberuhigte Bereiche insbesondere dort in Betracht, wo der Aufenthalt von Fuf3gan-
gern gegeniber der Verkehrsfunktion Giberwiegt und der Fahrzeugverkehr lediglich untergeord-
nete Bedeutung besitzt.

Der StraBenraum muss aufgrund seiner Gestaltung erkennen lassen, dass die gemeinsame
Nutzung durch FuRgénger und Fahrzeuge im Vordergrund steht und Kraftfahrzeuge ausschliel3-
lich mit Schrittgeschwindigkeit verkehren durfen.

Ein niveaugleicher Ausbau ist hierfur nicht zwingend erforderlich. Entscheidend ist vielmehr,
dass die Gestaltung des Stral3enraums den Aufenthaltscharakter eindeutig erkennen lasst und
durch geeignete stralRenraumliche oder bauliche MafZnahmen die Einhaltung der Schrittge-
schwindigkeit unterstitzt wird.

Mit der Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs sind insbesondere folgende Rechtsfol-
gen verbunden:

Fahrzeuge dirfen ausschlieZlich mit Schrittgeschwindigkeit fahren.

FuRganger dirfen die gesamte Verkehrsflache benutzen.

Kinderspiele sind im gesamten Bereich zul&assig.

Fahrzeugfthrer dirfen FulRganger weder gefahrden noch behindern.

Das Parken ist ausschlie3lich auf gekennzeichneten Flachen zulassig.

Beim Verlassen des verkehrsberuhigten Bereichs gilt Wartepflicht gegeniiber dem ubri-
gen Verkehr.

Ob diese Voraussetzungen im beantragten Bereich erfillt sind, ist im Rahmen einer Einzelfall-
prufung durch die zustéandige Stral3enverkehrsbehorde zu beurteilen.

Stellungnahme der Polizei

Der Stadt Obernburg liegt die Stellungnahme des Polizeioberkommissars Herr Klaus Diehm der
Polizeiinspektion Obernburg vom 09.07.2026 vor. Nach polizeilicher Einschatzung ist die Ein-
richtung eines verkehrsberuhigten Bereichs mit einem grundsatzlichen Parkverbot verbunden,
sofern keine entsprechenden Parkflachen explizit ausgewiesen werden.
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Um einer daraus resultierenden Parkplatzknappheit entgegenzuwirken, empfiehlt die Polizeiin-
spektion die Anordnung von Verkehrsschildern zur Begrenzung der Hochstgeschwindigkeit auf
10 km/h (Z.274-10) im Bereich der Wiesentalstral3e, begrenzt vom Spielplatz bis zur Wasser-
hausstral3e.

Stellungnhahme der Verwaltung

Aus Sicht der Verwaltung ist das Anliegen aufgrund der drtlichen Situation nachvollziehbar.

Der beantragte Bereich umfasst mit dem Kindergarten Abenteuerhaus, dem Wiesentalpark, den
Sportanlagen Eisenbach sowie der Sport- und Kulturhalle mehrere Einrichtungen mit einer ho-
hen Besucherfrequenz und einer intensiven Nutzung durch Kinder, Jugendliche und Familien.
Insbesondere wahrend der Bring- und Abholzeiten des Kindergartens sowie bei Sportveranstal-
tungen und Freizeitnutzungen kommt es zu einem erhéhten Ful3géanger- und Radverkehr.

Eine Verbesserung der Verkehrssicherheit sowie der Aufenthaltsqualitat erscheint grundsatzlich
sinnvoll.

Um die Herausforderungen der Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bereiches und die damit
verbundenen Einschrankungen das Parkens bzw. der notwenigen Ausweisung von Parkplatzen
zu umgehen, folgt die Stadtverwaltung der Empfehlung der Polizei und pladiert fur eine Ver-
kehrsbeschilderung zur Begrenzung der Hochstgeschwindigkeit auf 10 km/h im Teilbereich der
Wiesentalstral3e vom Spielplatz bis zur WasserhausstralRe pladieren. Die Einhaltung der
Hochstgeschwindigkeitsbegrenzung sollte regelmafig durch die zustadndige Kommunale Ver-
kehrsuberwachung kontrolliert werden.

Sitzungsverlauf:

Der Ausschuss beantragt die Prifung der maximal zulassigen Hohe von Bodenschwellen unter
Berticksichtigung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit sowie der rechtlichen Rahmenbedin-
gungen. Auf Grundlage der Priifungsergebnisse ist eine entsprechende Anpassung der Boden-
schwellen einzuleiten. Messgerate zur Geschwindigkeitssignalisierung sollen angebracht wer-
den.

Beschluss:

Dem Antrag des Stadtrats Michael Grundmann zur Ausweisung eines verkehrsberuhigten Be-
reichs in Teilbereichen der Wiesentalstrafl3e wird unter Berlicksichtigung der Stellungnahme des
Polizeioberkommissars der Polizeiinspektion Obernburg in abgeanderter Form im Sinne einer
Verkehrsbeschilderung zur Begrenzung der Héchstgeschwindigkeit auf 10 km/h im Teilbereich
der Wiesentalstral3e vom Spielplatz bis zur Wasserhausstral3e zugestimmt. Es gilt, die H6he
der Bodenschwellen an die zulassige Hochstgeschwindigkeit anzupassen und Messgerate zur
Geschwindigkeitsuberwachung einzurichten.

Die Verwaltung wird mit der Ausfihrung der notwendigen Schritte und Arbeiten beauftragt. Die

KVU ist tiber die Anderung zu informieren, verbunden mit der Bitte in diesem Bereich verstarkt
den fahrenden Verkehr zu kontrollieren.

Ja 9 Nein 1 Anwesend 10 beschlossen

|TOP 15 Anfragen
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TOP 15.1 Verkehrsschild fir Radverkehr entgegen der EinbahnstralRe; hier: Schiller-
stralle

Die Stadtrate Dr. Bohnhoff und Woélfelschneider weisen auf eine zunehmende Problematik im
Radverkehr innerhalb der Romerstrafle hin. Es ist festzustellen, dass vermehrt Radfahrer ent-
gegen der vorgegebenen Einbahnstralenrichtung verkehren. Zur Gewabhrleistung der Ver-
kehrssicherheit wird auf die Notwendigkeit ergénzender Verkehrszeichen hingewiesen.

Die Verwaltung wird beauftragt, eine verkehrsrechtliche Beschilderung in der Rémerstral3e hin-
sichtlich des Radverkehrs zu prifen und gegebenenfalls die Installation geeigneter Verkehrs-
zeichen zur Verkehrssicherung einzuleiten.

zur Kenntnis genommen

| TOP 15.2 Biirgerhaus Obernburg; hier: Beleuchtung zu Nachtstunden

Stadtrat Wolfelschneider weist auf die nachtliche Beleuchtung im Blrgerhaus Obernburg hin
und bittet um die Uberprifung einer bedarfsgerechten Steuerung der Beleuchtung.

zur Kenntnis genommen

|TOP 15.3 Aktualisierung der Baugestaltungssatzung

Stadtrat Wolfelschneider bringt im eigenen Namen sowie im Namen der Familie Brand die
Uberarbeitung und Aktualisierung der geltenden Baugestaltungssatzung an. Die Anpassung der
Satzung soll eine zeitgemale Regelung aktueller Thematiken erméglichen, insbesondere im
Hinblick auf die Installation von Photovoltaikanlagen sowie die Einhaltung aktueller brand-
schutztechnischer Anforderungen.

zur Kenntnis genommen

|TOP 15.4 Sachstandsmitteilung abgesenkter Gehweg im Bereich Bayernstra3e

Stadtrat Grundmann bittet um die Sachstandsmitteilung hinsichtlich des abgesenkten Gehwegs
in der Bayernstrale.

zur Kenntnis genommen

Mit Dank fur die rege Mitarbeit schlie3t Erster Burgermeister Nikolaus Volland um 20:55 Uhr die
oOffentliche Sitzung des Bau-, Umwelt- und Sanierungsausschusses.
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Nikolaus Volland Irem Zeybek
Erster Blrgermeister Schriftfuhrer/in
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