genehmigte Niederschrift
uber die offentliche 2. Sitzung des Ausschusses fur Bau, Planung, Umwelt, Klimaschutz und
Wasserwerk
am 02.07.2026
in der Wahlperiode 2026 bis 2032

Beginn: 20:00 Uhr
Ende 20:36 Uhr
Ort: im Sitzungssaal der Gemeinde Grafrath

Anwesend waren:

1. Blirgermeister

Markus Kennerknecht

Ausschussmitglieder

Elisabeth Eikelmann
Monika Glammert-Zwolfer
Anton Hackl

Josef Heldeisen
Maximilian Riepl-Bauer
Alice Vogel

Stellvertreter

Christine Bloching-Hedwig Vertretung flr Dr. Gerald Kurz
Gabriele Oellinger Vertretung fur Frau Andrea Seidl
Schriftfiihrerin

Renate Bucher

Abwesend:

Ausschussmitglieder

Dr. Gerald Kurz entschuldigt, vertreten
Andrea Seidl entschuldigt, vertreten

Erster Burgermeister Markus Kennerknecht stellt fest, qass die Mitglieder des Ausschusses flir Bau,
Planung, Umwelt, Klimaschutz und Wasserwerk unter Ubermittlung der Tagesordnung
ordnungsgemal geladen wurden. Die Beschlussfahigkeit ist gegeben.



Offentliche Tagesordnung:

TOP 1

TOP 2

TOP 3

TOP 4

TOP 5

TOP 6

Blrgeranfragen

Winsche und Anregungen der Mitglieder des Ausschusses

Baugleiche Wiederherstellung des alten Feuerwehrhauses mit Nutzungsanderung
zu einem privaten Bilro, Mauerner Str. 8, FI.Nr.: 114/1, 140/4, Gem. Wildenroth, BV-
Nr. 10/26

Bauvoranfrage zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und
Anfrage zu Befreiungen vom Bebauungsplan "Amperterrasse West"; Parzellen D7
und D8; Gem. Wildenroth

Verschiedenes

Genehmigung der Niederschrift vom 11.06.2026
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Einwande gegen die Tagesordnung werden nicht erhoben.
Eintritt in die 6ffentliche Tagesordnung:
TOP 1 Burgeranfragen

Es sind keine Blrger anwesend.

TOP 2 Wiinsche und Anregungen der Mitglieder des Ausschusses

Hierzu erfolgen keine Wortmeldungen.

TOP 3 Baugleiche Wiederherstellung des alten Feuerwehrhauses mit
Nutzungsanderung zu einem privaten Biiro, Mauerner Str. 8, FI.Nr.: 114/1,
140/4, Gem. Wildenroth, BV-Nr. 10/26

Sachvortrag (Verfasserin: Daniela D Annibale):
BVNTr.: 10/26

FI. Nr.: 114/1 + 140/4 Gemarkung: Wildenroth Ort: Mauerner Str. 8

Planungsrechtliche Beurteilung:

[ ] § 30 BauGB Bebauungsplan
[]§ 33 BauGB
X § 34 BauGB Einfacher Bebauungsplan [] ja X nein
[]§ 35 BauGB
[]§ 31 BauGB Abs. 1 Ausnahmen []
Abs. 2 Befreiungen []

Baugebiet nach BauNVO:
| Dorfgebiet (MD)

Geschossflache: 59,70 m? Grundflache: 59,70 m? Zahl der Vollgeschosse: 1
GFZ: 0,46 GRZ: 0,46

Dachneigung: 39 Grad Firsthbhe: 6,33 m Stellplatze: 1

Dachform: Satteldach

ErschlieRung (Zufahrt, Wasser
Abwasser) gesichert
X ja [] nein siehe Erlauterung

Nachbarunterschriften vollstandig [Jja [X nein

Erlauterungen:
Mit Bauantrag vom 05.06.2026 wird die baugleiche Wiederherstellung des alten Feuerwehrhauseses
mit Nutzungsanderung zu einem privaten Buro beantragt.

Das Bauvorhaben befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, weshalb die
Beurteilung gem. § 34 BauGB erfolgt.

Mit den Umbau- und Sanierungsarbeiten wurde bereits begonnen. Mit Schreiben des Landratsamtes
Farstenfeldbruck vom 07.05.2026 wurde die weitere Ausfihrung der Bauarbeiten vorlaufig eingestellt,
da aufgrund des Umfangs der bereits durchgefiihrten bzw. vorgesehenen Malinahmen die
Durchfiihrung eines Baugenehmigungsverfahrens erforderlich ist.
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Der Bauherr beabsichtigt, das ehemalige Feuerwehrhaus kiinftig fiir seine berufliche Tatigkeit im
Homeoffice zu nutzen und hierflir umzubauen sowie zu sanieren.

Nach Angaben des Bauherrn sind umfangreiche Sanierungsmafnahmen aufgrund des baulichen
Zustands des Gebaudes erforderlich. Vorgesehen ist die baugleiche Erneuerung des bestehenden
Daches unter Bertcksichtigung der geltenden Brandschutzanforderungen. Darlber hinaus soll die
vorhandene Stahlbetondecke erneuert werden. Der Bauherr begriindet dies mit einer erheblichen
Rissbildung und Durchbiegung der bestehenden Decke sowie hieraus resultierenden Verformungen
im Bereich der AuRenwande.

Weiterhin ist die Sanierung bzw. Erneuerung der bestehenden Bodenplatte vorgesehen. Nach
Angaben des Bauherrn ist dies aufgrund einer festgestellten Kontamination mit Ol- und
Dieselkraftstoffen sowie aufgrund des Zustands der vorhandenen Fundamente und der Bodenplatte
erforderlich. Im Zuge der Malnahme ist zudem der Einbau einer neuen Warmedammung
vorgesehen.

Die bereits ausgefiihrten sowie die noch vorgesehenen Malinahmen dienen nach Angaben des
Bauherrn der Sanierung und Sicherung des Gebaudebestands.

Der Bauherr befindet sich auflerdem bereits im Austausch mit dem Landratsamt Firstenfeldbruck
(Frau Zach).

Die brandschutztechnische Prifung sowie die Abstandsflachenprifung einschliellich der Prifung
erforderlicher Abweichungen erfolgen durch das Landratsamt.

Ein entsprechender Brandschutznachweis wird durch einen Prifsachverstandigen erstellt und im
weiteren Verfahren nachgereicht.

Die beantragte Nutzungsanderung zu einem privaten Buro ist in einem Dorfgebiet gem. § 5 Abs. 1
BauNVO zulassig.

Um Beratung und Beschlussfassung wird gebeten.

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen gemaf’ § 36 BauGB zum vorliegenden Bauantrag zur baugleichen
Wiederherstellung des alten Feuerwehrhauses mit Nutzungsanderung zu einem privaten Blro auf
den FI.Nr. 114/1 + 140/4, Gemarkung Wildenroth in der vorliegenden Planfassung vom 19.05.2026
wird hergestellt.

Abstimmungsergebnis:

Beschlussvorschlag:

Die Zustimmung gemalf} § 36a BauGB zum vorliegenden Bauantrag zur baugleichen
Wiederherstellung des alten Feuerwehrhauses mit Nutzungsanderung zu einem privaten Blro auf
den FI.Nr. 114/1 + 140/4, Gemarkung Wildenroth in der vorliegenden Planfassung vom 19.05.2026
wird hergestellt.

Abstimmungsergebnis:

[Ende des Sachvortrags]

Die Planunterlagen sind im Sitzungssaal ausgehangt.

Der Vorsitzende erlautert den Sachverhalt und weist in diesem Zusammenhang insbesondere auf die
Themen Brandschutz und Abstandsflachen hin.

Der Vorsitzende erklart, dass aus Sicht der Verwaltung das Einfugegebot grundsétzlich erfillt ist, so
dass insoweit eine Zustimmung mdglich ware. Die weitergehenden baurechtlichen Anforderungen
seien durch den Bauherrn mit dem Landratsamt zu klaren.
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Auf Nachfrage informiert der Vorsitzende, dass, soweit der Gemeinde bekannt, seitens der Nachbarn
keine Ubernahme von Abstandsflichen erklart wurde. Darliber hinaus sei die
Abstandsflachenthematik in dstlicher Richtung nicht I6sbar, weshalb die Gemeinde hierfiir auch keine
Befreiung erteilen kdnne.

Im Gremium werden die unterschiedlichen Auffassungen zum Sachverhalt ausgetauscht. Die bereits
durchgefiihrten Umbau- und SanierungsmalRnahmen werden dabei kritisch bewertet. Trotz des zu
erwartenden erheblichen wirtschaftlichen Schadens fir den Bauherrn wird darauf hingewiesen, dass
das Gebdude gemal Kaufvertrag als Lager/Garage veraufRert wurde. Der Kaufer habe das Gebaude
anschliel®end jedoch in einer Weise umgebaut, die eine Nutzung als Wohnung ermdgliche. In diesem
Zusammenhang wird auch kritisch gesehen, dass vor Durchfiihrung der Umbauarbeiten keine
offizielle Bauvoranfrage oder sonstige Anfrage an die Gemeinde erfolgt ist.

Beschluss:

Das Einvernehmen gemaR § 36 BauGB zum vorliegenden Bauantrag zur baugleichen
Wiederherstellung des alten Feuerwehrhauses mit Nutzungsanderung zu einem privaten Biiro
auf den FI.Nr. 114/1 + 140/4, Gemarkung Wildenroth in der vorliegenden Planfassung vom

19.05.2026 wird hergestellit.

Abstimmungsergebnis: Ja: 8 Nein: 1

Beschluss:

Die Zustimmung gemaR § 36a BauGB zum vorliegenden Bauantrag zur baugleichen
Wiederherstellung des alten Feuerwehrhauses mit Nutzungsanderung zu einem privaten Biiro
auf den FI.Nr. 114/1 + 140/4, Gemarkung Wildenroth in der vorliegenden Planfassung vom
19.05.2026 wird hergestellit.

Abstimmungsergebnis: Ja: 0 Nein: 9 (damit abgelehnt)

TOP 4 Bauvoranfrage zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung
und Anfrage zu Befreiungen vom Bebauungsplan "Amperterrasse West";
Parzellen D7 und D8; Gem. Wildenroth

Sachvortrag (Verfasserin: Daniela D’Annibale):
BVNTr.: -

FI. Nr.: - Gemarkung: Wildenroth Ort: Amperterrasse West

Planungsrechtliche Beurteilung:

X1 § 30 BauGB Bebauungsplan ,Amperterrasse West"
[] § 33 BauGB
[ ]§34 BauGB Einfacher Bebauungsplan [ ] ja [ nein
[]§35BauGB
[]§ 31 BauGB Abs. 1 Ausnahmen []
Abs. 2 Befreiungen [ ]

Baugebiet nach BauNVO:
| Aligemeines Wohngebiet (WA)
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Geschossflache: ? m? Grundflache: ? m? Zahl der Vollgeschosse: 1 - 2
GFZ: ? GRZ: ?

Dachneigung: ? Grad Firsthdhe: ? m Wandhdhe: 6,50 m

Dachform: Satteldach

Baufluchten eingehalten: Stellplatze: ? ErschlieBung (Zufahrt, Wasser
X ja [] nein Abwasser) gesichert

Xl ja [_] nein siehe Erliduterung

Nachbarunterschriften vollstandig [ Jja [X] nein

Erlauterungen:
Mit E-Mail vom 18.06.2026 erreichte uns die Bauvoranfrage zur Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Einliegerwohnung.

Der Bauherr plant auf den Parzellen D7 und D8 im neuen Baugebiet ,Amperterrasse West* den
Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und méchte vorab folgende Befreiung
abfragen:

1. Befreiung zu Nr. 3.3.1
Die zwingend festgesetzte Wandhdhe von 6,50 m soll auf ca. 4,80 — 5,00 m reduziert werden.

Zur Begrindung fuhrt der Bauherr an, dass durch die Verringerung der Wandhdhe das Bauvolumen
deutlich reduziert werden kdnne, was zugleich mit einer erheblichen Kostenersparnis verbunden sei.

Darlber hinaus sei die festgesetzte Wandhdhe von 6,50 m insbesondere flr Doppelhaushalften
vorgesehen. Da es sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienhaus handle, sei eine derartige
Wandhohe nicht erforderlich.

Ferner fihre die reduzierte Wandhoéhe zu einem niedrigeren und weniger dominanten Baukorper,
wodurch die Verschattung der angrenzenden Grundstlicke verringert werde.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Dachform als Satteldach bleibt unverandert bestehen. Ebenso
sollen die Baugrenzen, die zulassige Grundflache, die Nutzung als Wohngebaude sowie die
grundsatzliche stadtebauliche Ordnung des Baugebiets weiterhin eingehalten werden.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen gemaR § 36 BauGB zur vorliegenden Bauvoranfrage fiir die
Errichtung eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung auf den Parzellen D7 und D8 im
Neubaugebiet ,,Amperterrasse West“ in der Planfassung vom 12.05.2026 wird unter Zulassung
folgender Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans erteilt:
1. Befreiung zu Nr. 3.3.1

Die zwingend festgesetzte Wandhohe von 6,50 m wird auf ca. 4,80 — 5,00 m

reduziert.
Abstimmungsergebnis: Ja: 8 Nein: 1
[Ende des Sachvortrags]

Die Planunterlagen sind im Sitzungssaal ausgehangt.
Der Bebauungsplan ist iber den Beamer dargestellt.
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Der Vorsitzende informiert zum Sachverhalt und bewertet in die beantragte Befreiung hinsichtlich der
Reduzierung der Wandhohe als unkritisch.

Im Gremium wird der Sachverhalt anschlieRend diskutiert. Grundsatzlich wird die Errichtung eines
Einzelhauses als vorstellbar betrachtet. Aufgrund der Vorgeschichte wird jedoch Unverstandnis
daruber geaulert, dass bereits im Rahmen der ersten Bauvoranfrage eine Befreiung beantragt wird.
Kritisch angemerkt wird, dass damit bereits das erste Bauvorhaben in diesem Baugebiet von den
Vorgaben des Bebauungsplanes abweichen soll und hierdurch das planerische Konzept
konterkariere.

Die beantragte Reduzierung der Wandhohe wird kritisch bewertet, da fir die Gebaude entlang der
Lunteren Hauserzeile“ eine einheitliche Héhe vorgesehen war.

Ein Ausschussmitglied gibt zudem zu bedenken, dass durch die geringere Wandhdhe weniger
Wohnraum geschaffen werde als urspriinglich vorgesehen.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen gemaR § 36 BauGB zur vorliegenden Bauvoranfrage fiir die
Errichtung eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung auf den Parzellen D7 und D8 im
Neubaugebiet ,,Amperterrasse West“ in der Planfassung vom 12.05.2026 wird unter Zulassung
folgender Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans erteilt:

1. Befreiung zu Nr. 3.3.1
Die zwingend festgesetzte Wandhéhe von 6,50 m wird auf ca. 4,80 — 5,00 m reduziert.

Abstimmungsergebnis: Ja: 8 Nein: 1
Zum Beschluss: Der Vorsitzende hélt fest, dass man der beantragten Befreiung hinsichtlich der

Reduzierung der Wandhbhe insofern zugestimmt habe, da ein Einzelhaus gegeniiber einem
Doppelhaus anders zu beurteilen sei.

TOP 5 Verschiedenes

Hierzu erfolgen keine Informationen.

TOP 6 Genehmigung der Niederschrift vom 11.06.2026

Die Niederschrift vom 11.06.2026 liegt vor.
Zur Niederschrift erfolgen keine Einwande.

Beschluss:
Die Niederschrift vom 11.06.2026 wird genehmigt.

Abstimmungsergebnis: Ja: 6 Nein: 0 Enthaltungen: 3

Erster Blrgermeister Markus Kennerknecht schlie3t um 20:36 Uhr die 6ffentliche 2. Sitzung des
Ausschusses fur Bau, Planung, Umwelt, Klimaschutz und Wasserwerk.
Grafrath, 08.07.2026

Markus Kennerknecht Renate Bucher
Erster Blrgermeister Schriftfihrer/in
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