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Niederschrift
iiber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates, Warngau
Sitzungstermin: Dienstag, den 20.01.2026
Sitzungsbeginn: 19:00 Uhr
Sitzungsende: 20:34 Uhr
Ort, Raum: Rathaus Oberwarngau, Sitzungssaal

Die Einladung erfolgte ordnungsgemas.

Anwesend sind:

Vorsitzender:

Herr Klaus Thurnhuber FWG
Gemeinderatsmitglieder:

Frau Andrea Anderssohn GRUNE
Herr Anton Bader FWG
Herr Engelfried Beilhack CSU
Herr Reinhard Biicher GRUNE
Frau Barbara Deflorin CSU
Herr Hubert Deflorin BP
Herr Dr. Henning Fromm CSU
Herr Johann Gillhuber DXL
Herr Josef Gschwendtner FWG
Frau Katrin Knabl FWG
Herr Leonhard Obermiiller CSuU
Herr Florian Rank FWG
Herr Adolf Schwarzer CSU
Herr Dr.-Ing. Michael Spannring GRUNE
Herr Harald Stanke FWG

Entschuldigt fehlen:
Gemeinderatsmitelieder:

Herr Max Bauer FWG

Beschlussfihigkeit im Sinne von Art. 47 Abs. 2 GO war gegeben
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Tagesordnung:

1. Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung am 09.12.2025
2. Bekanntgabe von nichtéffentlich gefassten Beschliissen

3. Erstellung einer Kommunalen Warmeplanung nach dem Warmeplanungsgesetz fiir die
Gemeinde Warngau
Vorlage: 2026/0501

4. Tétigkeitsbericht Familienzentrum Warngau; Vorstellung durch Frau Schénknecht und
Frau Hallmannsecker

5. Vollzug der Baugesetze: Errichtung eines Pumptracks auf FI.Nr. 2/2 T der Gemarkung
Warngau, Taubenbergstrae 35
Vorlage: 2026/0502

6. Vollzug der Baugesetze; Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhau-
ses mit Stellplétzen an der Dorfstrale 38, FL.Nr. 3350/1 Gem. Warngau
Vorlage: 2026/0503

7. Vollzug der Baugesetze: Antrag auf Baugenehmigung zur Aufstockung des Westteils des
Anwesens Eschenweg 4 auf FL.Nr. 33 der Gem. Warngau
Vorlage: 2026/0504

8. Informationen und Anfragen
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Erster Biirgermeister Klaus Thurnhuber eréffnete die 6ffentliche Sitzung um 19:00 Uhr und be-
griifite die erschienenen Gemeinderatsmitglieder, die Zuhérer, die Verwaltung sowie die Presse.

Zu TOP 3 begriiBite er Herrn Andreas Scharli von der Energiewende Oberland bzgl. der kommu-
nalen Wirmeplanung.

Zu TOP 4 begriiite er Frau Stefanie Schonknecht und Frau Michaela Hallmannsecker bzgl. Vor-
stellung Familienzentrum ZAM.

Ansonsten wurden gegen die Tagesordnung keine Einwénde erhoben.

| Top 1 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung am 09.12.2025

Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt der Niederschrift tiber den 6ffentlichen Teil der Sitzung vom
09.12.2025 zu.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 16
Ja-Stimmen: - 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt:

‘ Top 2 Bekanntgabe von nichtéffentlich gefassten Beschliissen

-keine-

Top 3 Erstellung einer Kommunalen Wiirmeplanung nach dem Wiirmeplanungsgesetz
fiir die Gemeinde Warngau
Vorlage: 2026/0501

Nach kurzer Einfiihrung durch den Vorsitzenden, Herrn Klaus Thurnhuber, wird die Thematik
einer Wirmeplanung fiir die Gemeinde durch Herrn Andreas Scharli, Energiemanager, dem Gre-
mium anhand einer PowerPoint-Prisentation vorgestellt.

Sachverhalt:

Auf Grundlage des Wirmeplanungsgesetzes des Bundes sowie der am 02. Januar 2025 in Kraft
getretenen Bayerischen Ausfiihrungsverordnung zur Ausfithrung energiewirtschaftlicher Vor-
schriften (AVEn) wurde von Seiten der Energiewende Oberland, Penzberg, ein qualifiziertes An-
gebot zur Erstellung einer Kommunalen Wirmeplanung vorgelegt.
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Ortliche Gegebenheiten

Die Gemeinde Warngau hat mit dem Anschluss ihrer kommunalen Liegenschaften im Orts-
kern an das bestehende, biomassebasierte Warmenetz bereits einen wichtigen Grundstein fiir eine
nachhaltige Wéarmeversorgung gelegt. Mit dem jiingsten Erwerb der ortlichen Gaststiitte und
dem geplanten Anschluss an das Wirmenetz ergeben sich zudem konkrete rdumliche und infra-
strukturelle

Schnittstellen zur kommunalen Wérmeplanung — insbesondere im Hinblick auf die kiinftige Ent-
wicklung des Ortskerns.

Bestehende Planungsansitze — etwa von MW-Biomasse oder EST — kénnen auf Wunsch der Ge-
meinde nahtlos in die Entwicklung eines Betreiberkonzepts integriert oder im Rahmen der Wiir-
meplanung auch neu gedacht und weiterentwickelt werden. Diese Offenheit fiir Kombinationen
bestehender und neuer Versorgungsansitze ist ein zentraler Hebel fiir eine tragfihige Wirmeinf-
rastruktur in Warngau.

Unsere Stirken fiir Warngau — gemifB Qualitiitskriterien des Leitfadens zum
vereinfachten Verfahren in Bayern

Unsere Herangehensweise und Teamstruktur orientieren sich an der offiziellen Leistungsbeschrei-
bung fiir das vereinfachte Verfahren zur kommunalen Wirmeplanung in Bayern. Die folgenden
Kompetenzen bringen wir gezielt fiir die Gemeinde Warngau ein:

1. Nachweisliche Erfahrung in der Wirmeplanung

Wir begleiten derzeit {iber ein Dutzend Kommunen im Oberland bei der Erstellung ihrer
Kommunalen Wérmeplanung — darunter Stadte wie Weilheim, Geretsried und Wolfratshausen
sowie landlich gepriagte Gemeinden. Fiir die Gemeinden Icking und Iffeldorf wurden die
Wirmeplanungen bereits erfolgreich abgeschlossen. Diese Erfahrung erlaubt uns eine
methodisch fundierte und praxisnahe Herangehensweise.

2. Regionale Ortskenntnis und verliissliche Netzwerke

Als Energie-Kompetenzzentrum im Oberland verfiigen wir tiber langjdhrige Kontakte zu
Energieversorgern, Behorden, Fachplanern und Akteuren aus Verwaltung und Wirtschaft. Dies
erleichtert die Datenerhebung, Beteiligung und Umsetzungsbegleitung — insbesondere in
landlich strukturierten Regionen wie Warngau.

3. Inhouse-Kompetenz fiir GIS und Datenintegration

Unsere gebéudescharfen Wéarmeanalysen und Szenarien entstehen vollstindig im eigenen

Haus. Kehrbuchdaten, LoD2-Gebaudedaten, Energieberichte, Solarkataster und das Bayerische
Kurzgutachten werden konsolidiert und in einem digitalen Zwilling visualisiert — rechtssicher, in-
teraktiv und versténdlich.

4. Beteiligungskompetenz und dialogorientierte Moderation

Wir verfiigen tiber umfassende Erfahrung in der Moderation kommunaler Beteiligungsprozesse —
von internen Workshops bis hin zu 6ffentlichen Veranstaltungen. Auch in Warngau legen wir gro-
Ben Wert auf die frithzeitige Einbindung relevanter Akteure — insbesondere im Hinblick auf beste-
hende und potenzielle Wérmenetze.
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5. Technologieoffene Szenarien und Anschlussfihigkeit an lokale Projekte

Unsere Szenarien umfassen zentrale und dezentrale Lésungen — von Warmepumpen iiber
Solarthermie bis zu Biomasse und Geothermie. Die geplante Anbindung des Gewerbegebiets
Birkerfeld an ein geothermisches Netz wird in der Szenarienentwicklung ebenso beriicksichtigt
wie eine mogliche Erweiterung des bestehenden Holzheizwerks.

6. Qualitiitssicherung und Verstetigung

Unsere Arbeit erfolgt geméB den Standards des AVEn-Leitfadens, mit interner Qualitétssicherung
und einer Verstetigungsstrategie, die die langfristige Fortschreibung und

Umsetzung des Wéarmeplans durch die Gemeinde erméglicht.

Diskussionsverlauf:

Der Vorsitzende erlduterte nochmals die gesetzliche Notwendigkeit einer Wiarmeplanung samt
Foérderung durch den Bund.

Das Gremium diskutierte ausfiihrlich iiber das Erfordernis einer kommunalen Wirmeplanung.
GRM Rank beméngelte, dass das vorherige Heizungsgesetz die Bevolkerung bzw. Eigentiimer
von Héusern verunsicherte.

GRM Gillhuber merkte an, dass die Entscheidung iiber die Art der Heizung beim Eigentlimer lie-
gen sollte.

GRM Dr. Spannring betonte nochmals, dass es sehr gut ist, dass eine kommunale Wirmeplanung
angestrebt wird und die gesamten Kosten durch den Bund geférdert werden. Durch die Planung
entsteht eine objektive Betrachtung die u.U. die derzeitige Unsicherheit der Eigentiimer verrin-
gern sollte.

Ansonsten war sich das Gremium dariiber einig, dass es sich bei der Warmeplanung um eine
sinnvolle Aufgabe handelt. Grundsitzlich handelt es sich aber nur um eine Empfehlung an den
Biirger.

Zum Schluss wurde von Herrn Scharli noch angemerkt, dass die Warmeplanung mit sehr gerin-
gen Kosten bei Bedarf fortzuschreiben ist.

Top 4 Tétigkeitsbericht Familienzentrum Warngau; Vorstellung durch Frau
Schénknecht und Frau Hallmannsecker

Sachverhalt:

Vorstellung ZAM durch Frau Schénknecht und Frau Hallmannsecker durch einen kurzen Film
tiber das ZAM, samt deren Titigkeiten und Veranstaltungen.

Nach diesen ersten Eindriicken berichtet Frau Schonknecht und Frau Hallmannsecker tiber die
Personalstruktur, sdmtliche Veranstaltungen und etwaigen Kosten anhand der gesamten Anlagen.
Vom gesamten Gremium, besonderes von Frau Barbara Deflorin wurden die beiden Damen sehr
gelobt. Zum Abschluss wurde den anwesenden Damen nochmals vom Vorsitzenden, Klaus
Thurnhuber, Dank ausgesprochen.
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Top 5 Vollzug der Baugesetze: Errichtung eines Pumptracks auf FLNr. 2/2 T der Ge-
markung Warngau, Taubenbergstrafie 35
Vorlage: 2026/0502

Sachverhalt:

Auf die vergangenen Beschliisse wird verwiesen.

Der Gemeinderat stimmte geméfl Beschluss vom 21.01.2025 unter Einhaltung der damals exakt
erlduterten Randbedingungen zu, die weiteren Schritte zur Planung und Finanzierung des
Pumptracks aufzunehmen. Der Gemeinderat stimmte mit damaligem Beschluss zu, eine Teilfliche
von FLNr. 2/2 Gem. Warngau fiir den Pumptrack zur Verfliigung zu stellen. Eine Unterstiitzung
durch die Gemeinde wurde beschlossen. Gleichzeitig werden Planungskosten in Hhe von 5.000€
durch die Gemeinde iibernommen.

Zwischenzeitlich hat die Lokale Arbeitsgruppe (LAG) Kreisentwicklung Miesbacher Land e.V. in
der Sitzung des Entscheidungsgremiums am 11.11.2025 einstimmig beschlossen, dass der
Pumptrack Warngau mit einer Summe von bis zu ca. 122.000 € durch das Programm LEADER
gefordert werden kann. Insbesondere wurde der zentrale Standort gewiirdigt. Innerhalb der néichs-
ten 3 Monate wird die Interessensgruppe Pumptrack einen vollstindigen Antrag beim AELF Ro-
senheim einreichen.

Nach Riicksprache mit der Genehmigungsbehdrde wird das Grundstiick F1.Nr. 2/2 Gemarkung
Warngau dem Innenbereich (Innenbereichsvorhaben) zugeordnet.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Warngau setzt das Grundstiick als Gemeinbedarfsfliche
fest und steht dem Vorhaben nicht entgegen.

Der Bauherr (Forderverein der Warngauer Kinder und Jugend e.V) hat daher den erforderlichen
Bauantrag bzgl. der Errichtung eines Pumptracks eingereicht.

Der Forderverein der Warngauer Kinder und Jugend e.V. (i.V. Maren Bengtsson, Tanja Schroder)
mochte in Warngau an der Taubenbergstralle auf einer Teilfliche des Grundstiicks F1.Nr. 2/2 der
Gemarkung Warngau eine Pumptrack-Anlage errichten. AuBer der Fahrstrecke selbst werden
keine Nebenanlagen (z. B. Parkplatze, Kiosk, Sanitiranlagen) gebaut. Die Hauptgruppe der Nutzer
sind Kinder und Jugendliche, die mit dem Rad zur Anlage fahren, zu Ful kommen oder von den
Eltern gebracht werden.

Pumptrack-Anlagen sind nach den einschligigen Kommentaren und daraus resultierenden Erfah-
rungen als Sportanlagen einzustufen, die nach den Vorgaben der 18. BIMschV (Sportanlagenlérm-
schutzverordnung — 5) zu beurteilen sind.

Weil die Fahrstrecke asphaltiert werden soll, und die nichstgelegenen Wohngebiude weniger als
50 m von der Anlage entfernt sind, wurde ein Immissionsschutzgutachten (Ermittlung und Beur-
teilung der Immissionsbelastungen erstelit.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der zuldssige IRW in den maB-
geblichen Beurteilungszeitrdumen der 18. BImSchV (5) — werktags in den Abendruhezeiten von
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20:00 — 22:00 Uhr und sonntags in der Mittagsruhezeit von 13:00 — 15:00 Uhr eingehalten wird.
Auch das Spitzenpegelkriterium wird erfiillt. Somit die die Errichtung eines Pumptracks am vor-
gesehenen Standort ohne jegliche SchallschutzmaBnahme konfliktfrei méglich. Zwingende Vo-
raussetzung fiir die Richtigkeit der vorgestellten Ergebnisse ist jedoch, dass die Anlage NICHT
von Skateboardern genutzt werden darf.

Dies ist vom Betreiber der Anlage sicherzustellen.

Der exakte Wortlaut ist beiliegenden Larmschutzgutachten des Biiros C. Hentschel Consult, Frei-
sing, vom Dezember 2025 zu entnehmen.

Die markierte Fliche wird als Abgrenzung zur StraBe bzw. dem vorhandenen Weg zum Schutz
der Nachbarn eingezdunt. Da die Bestandsfliche geneigt ist, soll der Bereich mit der Fahrbahn
eingeebnet werden. Zum ansteigenden Gelidnde hin, ist eine Stiitzmauer erforderlich. Der
Pumptrack besteht aus zwei Bahnen mit kleinen Hiigeln, Steilkurven und einer Absprungrampe.
Die Oberflache wird asphaltiert, der Unterbau besteht aus verdichtetem Kies. Die Fldchen zwi-
schen der Fahrbahn werden mit Gras bepflanzt. An dem Grenzen der Fldchen werden zum Teil
Hecken und Straucher gepflanzt.

Auf der Flache des Pumptracks ist kein Baumbestand vorhanden.

Vom Antragsteller wird der Pumptrack derzeit als Spielplatz behandelt. Fiir Spielplitze sind keine
Stellplédtze zur Verfiigung zu stellen.

Begriindung des Antragstellers:

Die Nutzer kommen ohne Fahrzeug mit dem Rad oder Roller aus dem Ort. Sollten am Nachmittag
oder Wochenende doch einzelne Nutzer mit einem Fahrzeug (PKW) ankommen, so gibt es nord-
lich und stidlich des Pumptracks bereits vorhandene Stellplétze, die zu diesen Zeiten mehr als
ausreichen (Doppelnutzung).

Sollten von der Genehmigungsbehorde Stellplitze doch anhand des Schliissels der Stellplatzver-
ordnung gefordert werden, konnten diese u.U. am ,,Kapellenfeld“ nachgewiesen werden.

Von Seiten der Verwaltung wird noch explizit darauf hingewiesen, dass die Situierung des Bau-
vorhabens (Pumptrack) so zu erfolgen hat, dass eine Konfrontation des derzeit in Aufstellung be-
findenden Bebauungsplanes Nr. 26 — 1. Anderung bzgl. dem Neubau des Feuerwehrhauses Warn-
gau nicht hervorgerufen wird. Der Bauherr hat daher die Planung (insb. Lage) mit dem fiir die
Anderung des Bebauungsplanes beauftragten Planungsbiiro ,,Werkbureau — Architekten und
Stadtplaner, Ludwig Hohenreiter und Andreas Kohwagner, Miinchen, abzugleichen. Die korrekte
Situierung ist der Gemeinde nachzuweisen.

Hinweis:

Durch das Grundstiick, FLNr. 2/2 der Gemarkung Warngau verlduft der Wasseranschluss des
Heizhauses Am Kapellenfeld. Diese Leitung wird laut den vorgelegten Plénen teilweise iiberbaut.
Diese Uberbauung ist zwar grds. zulissig, jedoch ist dabei zu beachten, dass der Eigentiimer (Ge-
meinde Warngau) simtliche Kosten fiir anfallende Reparaturen an der Hausanschlussleitung tra-
gen muss — incl. der Wiederherstellung der Oberflsiche/Uberbauung.
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Diskussionsverlauf:

GRM Rank sprach sich nochmals dagegen aus, dass diese Fliche komplett falsche Ort ist.

GRM Gillhuber betonte ausdriicklich, dass es sich bei diesem Grundstiick um Baugrund handelt
und somit um einen falschen Standort fiir einen Pumptrack.

GRM Gillhuber stellt den Antrag zur Geschéftsordnung auf namentliche Abstimmung.

GRM Beilhack erkundigte sich beim Vorsitzenden wer fiir den Unterhalt der beiden Sparten
(Wasser, Fernwirme) zustindig sei. Aufgrund dieser Tatsache ist dieser Standort falsch. AuBer-
dem fehlen im Ortskern Parkpliitze die u.U. auf diesem Grundstiick errichtet werden kénnten.
Eine Zustimmung kann somit ebenfalls nicht erfolgen.

GRM Dir. Spannring erlduterte nochmals die gesamte Situation, dass auf Grund der vorhandenen
beiden Sparten die Bahn des Pumptracks evtl. verschoben wird.

Unversténdnis, warum jetzt Parkplitze auf diesem Grundstiick errichtet werden sollen. AuBer-
dem wurde angemerkt, dass die Sparten erst kiirzlich bekannt sind.

GRM Schwarzer beméngelte die Errichtung des Pumptracks an diesem Ort. Es wird eine erhohte
Larmkulisse flir den Ort befiirchtet. Daher sollte kein Baugrund fiir den Pumptrack verwendet
werden. Fin anderer geeigneter Platz sollte gesucht werden.

Erster Blirgermeister Thurnhuber bekriftigte nochmals, dass es sich hierbei um eine sehr gute
Malnahme fiir den Ort Warngau handelt. Der zentrale Standort wurde sogar von der lokalen Ar-
beitsgruppe (LAG) gelobt.

GRM Beilhack teilte dem Gremium nochmals mit, dass er gegen den Pumptrack ist. Nach Aus-
kunft des Vorsitzenden des Radverkehrs gibt es bereits zwei Pumptrack im Landkreis die wenig
bis gar nicht angenommen werden.

GRM Stanke betonte ausdriicklich, dass er gegen die Errichtung eines Pumptracks an diesem
Standort ist. Vorab wurden vom Antragsteller mitgeteilt keine Auskiinfte bzgl. Leitungsverlauf
und dessen Schnitt erhalten zu haben. Des Weiteren merkte er an, dass im oberen Bereich, in
dem die Trinkwasser Leitung zum Heizhaus verlegt ist, durch die Abgrabung fiir den Pumptrack
die Uberdeckung der Trinkwasserleitung fiir den Frostschutz sowie fiir die Erwirmung nicht
mehr gewihrleistet ist.

Bei einer Erwidrmung des Trinkwassers, kann es zu gesundheitlichen Verkeimungen im Trink-
wassersystem von Warngau kommen.

Des Weiteren wurde von GRM Stanke angemerkt, dass in diesem Bereich die Fernwiirmeleitung
der Gemeinde vom Heizhaus zur Ortschaft verlegt ist. Die Uberdeckung ist bei sémtlichen Bau-
arbeiten, die im Zusammenhang mit dem Pumptrack entstehen, nach der Abgrabung ebenfalls zu
tiberpriifen.

GRM Dr. Fromm merkte beim Gremium nochmals an, dass die gesamte Kommunikation zwi-
schen Antragsteller und Nachbarn sehr diirftig und schlecht war. Um diese jedoch zu verbessern,
wurde das notwendige Schallschutzgutachten erstellt.

Somit handelt es sich um ein sehr gutes Projekt an richtiger Stelle.

GRM Gillhuber teilte dem Gremium mit, dass sich innerhalb der Fliche, an der der Pumptrack
situiert wird, der ehemalige Mérzenkeller des Neuwirts befindet. Dieses Bauwerk ist bei der spi-
teren Baumafinahme zwingend zu beachten.

GRM Gschwendtner erklarte nochmals ausdriicklich, dass er begeistert ist von diesem Platz, da
dieser fuBllaufig fur die gesamten Teilnehmer zu erreichen ist. Die Wasserleitung sowie die Fern-
wirmeleitung der Gemeinde ist jedoch ausreichend zu sichern, notfalls umzulegen.

GRM Barbara Deflorin merkte nochmals an, dass die gesamte Einfriedung samt Bepflanzung mit
den angrenzenden Nachbarn zwingend abzusprechen ist, um spétere Konflikte zu vermeiden.
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Antrag zur Geschéftsordnung auf namentliche Abstimmung durch GRM Gillhuber:

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 16

Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen: 1 GRM Dr. Fromm
Personlich beteiligt:
Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Warngau stimmt der der Errichtung eines Pumptracks auf der
FLNr. 2/2 T gemiB den vorgelegten Pldnen in der Fassung vom 22.12.2025 zu. Das gemeindliche
Einvernehmen nach § 36 BauGB wird erteilt.

Der Bauherr hat der Gemeinde nachzuweisen, dass eine Absprache mit dem Stadtplaner werkbu-
reau, Miinchen (Ludwig Hohenreiter) stattgefunden hat, um keine Konfrontation zwischen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 und dem Bauvorhaben ,,Pumptrack® zu erzielen.

Der Abgleich bzgl. der Situierung ist zwingend erforderlich.

Alle Mehrkosten bei Reparaturen und Unterhalt der Leitungen (Wasser, Fernwirme) miissen
vom Betreiber iibernommen werden (z.B. Wiederherstellung auf der gesamten Oberfléche des
Pumptracks).

Die ordnungsgemife, nach den derzeit giiltigen Vorschriften, Verfiillung samt Ober-/Unterde-
ckung der gesamten Sparten ist sicherzustellen.

Namentliche Abstimmung:

Ja-Stimmen: Erster Biirgermeister Thurnhuber, GRM Gschwendtner, Dritte Biirgermeisterin An-
derssohn, GRM Biicher, GRM Dr. Spannring, GRM Hubert Deflorin, GRM Dr. Fromm, GRM
Barbara Deflorin, Zweiter Blirgermeister Obermiiller

Nein-Stimmen: GRM Bader, GRM Stanke, GRM Rank, GRM Knabl, GRM Gillhuber, GRM
Schwarzer, GRM Beilhack

Abstimmungsergebnis:
Anwesend: 16
Ja-Stimmen:; 9
Nein-Stimmen: 7

Personlich beteiligt:
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Top 6 Vollzug der Baugesetze; Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfa-
milienhauses mit Stellpliitzen an der Dorfstrafie 38, F1.Nr. 3350/1 Gem. Warngau
Vorlage: 2026/0503

Sachverhalt:

Auf den genchmigen Bauvorbescheid vom 10.07.2025 (Az. 51/602 4-2025-608-V) der in der Sit-
zung vom 17.06.2025 unter TOP 11 (6ffentlich) behandelt wurde, wird verwiesen.

Die Antragsteller beabsichtigen ein Einfamilienhaus in der DorfstraBle 38 in Osterwarngau zu er-
richten. Der vorliegende Antrag auf Baugenehmigung beinhaltet ein Gebiude aus EG und OG/DG.
Die Dachdeckung erfolgt als herkémmliches ziegelrotes Giebeldach.

Die Dachneigung betrigt 25°.

Aufgrund dessen, dass das beantragte Gebiude nur eine Innenbreite von 6,15 m erhilt, wiirde fiir
eine ,,normale* Moblierung fiir eine 4-kopfige Familie der Platz zwischen Wohn- und Essbereich
und die damit verbundene Raumgestaltung sehr gering ausfallen. Wegen dieser Tatsache wiire eine
geringe Uberschreitung der Erkerbreite notwendig.

Der geplante Erker weist eine Breite/Tiefe von 1,20 m auf. GemiB der Gestaltungssatzung, Punkt
5/5.3 diirfen ,,Erker” und mehrgeschossige Gebidudevorspriinge nicht mehr als 1,00 m iiber die
Gebéudeumfassung hinausragen. Der Erker wiirde daher die zuldssige Breite um 0,20 m tiber-
schreiten. Der erforderliche Antrag auf Abweichung wurde bereits gestellt und den Antragsunter-
lagen beigefiigt.

Im Innenbereich der bestehenden Hoffliche wird eine Terrasse (EG) sowie ein Balkon mit einer
Gro8e von 5,38 m x 1,50 m errichtet. Der Dachiiberstand betréigt 1,00 m.

Die Stellplidtze werden durch 2 offene Stellplitze nachgewiesen.

Die Aullenmale fiir das EFH entsprechen nicht exakt dem genehmigten Bauvorbescheid. Das EFH
wird mit 11,00 m x 7,00 m beantragt. Der Vorbescheid wurde genehmigt mit 10,00 m x 6,50 m.
Der Abstand zum bereits bestehenden Gebédude betrigt wie im Vorbescheid genannt 6,88 m. Die
Gesamthohe betrdgt 7,35 m. Die Traufhéhe wird mit 5,70 m angegeben (entspricht dem Vorbe-
scheid).

Das Grundstiick liegt angrenzend zum Bereich der Ortsabrundungssatzung Osterwarngau.

Die Beurteilung richtet sich somit nach § 34 BauGB in einem Gebiet ohne Bebauungsplan. Das
Bauvorhaben ist planungsrechtlich zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf} der Bebauung in die
néhere Umgebung einfiigt. Die FLNr. 3350/1 Gmkg. Warngau wird im Flichennutzungsplan als
Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Beim vorliegenden Antrag auf Baugenehmigung ist explizit das Sturzflutmanagement der Ge-
meinde Warngau zu beachten. Unter Umstéinden sind die Wasserverldufe und dgl. in einem Gut-
achten nachzuweisen; genaueres regelt aber evtl. das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim.

Der Antragsteller hat zwingend zu beachten, dass durch die geplanten Baumafinahmen keine ne-
gativen Auswirkungen fiir Dritte entstehen diirfen. Grundlage dafiir ist der § 37 Abs. 1 WHG.
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Hinweis:

Die giiltige Ortsabrundungssatzung greift bei vorliegendem Antrag auf Baugenehmigung nicht.
Das bestehende Wohnhaus der Antragsteller sowie der Antrag auf Errichtung des EFH ist im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile zu beurteilen und von den Festsetzungen der Satzung nicht betrof-
fen.

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Warngau nimmt die eingereichten Planunterlagen zur Kenntnis
und stimmt dem Bauvorhaben geméf} den vorgelegten Plénen des Architekturbiiro Zach, Otterfing,
in der Fassung vom 09.11.2025 zu.

Das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB wird erteilt.

Der Gemeinderat erteilt die erforderliche Abweichung bzgl. der Uberschreitung von 0,20 m vom
Punkt 5 / 5.3 der ortlichen Gestaltungssatzung der Gemeinde Warngau.

Ein Entwisserungsplan in 3-facher Ausfertigung ist zwingend vorzulegen.

Durch die geplante BaumafBnahme diirfen keine negativen Auswirkungen fiir Dritte entstehen.
Grundlage dafiir ist der § 37 Abs. 1 WHG in der giiltigen Fassung.

Das Vorhaben ist innerhalb der bestehenden Ortsabrundungssatzung fiir Osterwarngau exakt zu
situieren. Eine Anderung der bestehenden Satzung erfolgt nicht.

Abstimmungsergebnis:
Anwesend: 16
Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt:

Top 7 Vollzug der Baugesetze: Antrag auf Baugenehmigung zur Aufstockung des
Westteils des Anwesens Eschenweg 4 auf FLNr. 33 der Gem. Warngau
Vorlage: 2026/0504

Sachverhalt:

Der Antragsteller beabsichtigt, das Anwesen Eschenweg 4 im westlichen Teil um ein Geschof3
aufzuheben und somit eine ,,kleine® Mietwohnung einzubauen. Die vorhandene AuBentreppe im
Norden soll umgebaut werden und so errichtet werden, dass diese nicht mehr so schnell verwittert.

Die vorhandene Treppe befindet sich schon derzeit auBerhalb der Baugrenzen des Bebauungspla-
nes Nr. 20 ,,Eschenweg®. Die dafiir n6tige Befreiung liegt bereits vor.
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Im rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 20 ,,Eschenweg® sind fiir diesen Bereich 2 Vollge-
schosse festgesetzt. Die Dachneigung wird nicht verdndert. Die ,,neue® Hohe mit 8,305 m entwi-
ckelte sich durch die beiden GeschoBe zzgl. der Ddmmung nach KFW 40.

Aufgrund dessen, dass nicht alle Vorgaben des einschligigen Bebauungsplanes eingehalten sind,
wurde vorliegender Bauantrag bei der Genehmigungsbehdrde eingereicht.

Der erforderliche Befreiungsantrag bzgl. den beiden Antréigen auf Befreiungen liegt dem Bauan-
trag bei.
1.) Uberschreitung der Baugrenze nach Westen durch Pelletlager. Das Lager wurde bereits vor
Aufstellung des Bebauungsplanes errichtet und hat Bestand.
Eine Errichtung innerhalb der Baugrenzen ist nicht méglich. Das Gebiude hat keinen Kel-
ler; das Pelletlager ist eine Nebennutzung.

2.) In das OG des Bestandes gibt es eine Auentreppe auBerhalb der Baugrenze, die ebenfalls
vor Rechtskraft des Bebauungsplanes bereits bestanden hat.

Die AuBentreppe wird erneuert und teilweise iiberdacht. Zusitzlich erhélt diese einen gro-
Beren Podest.

Die beiden Stellplétze fiir die Mietwohnung sind nachgewiesen.
Im Bestandsbau werden keine Anderungen vorgenommen.

Die Versorgung mit Trinkwasser (Erschliefung) ist nach Auskunft des WBV Warngau gesichert.
Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis vom vorgelegten Antrag auf Baugenehmigung vom 16.12.2025
des Architekturbiiros Zach, Otterfing.

Das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB wird erteilt.
Den beiden Antréigen auf Befreiungen, wie oben genannt, wird zugestimmit.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 16
Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen; 0

Personlich beteiligt:
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[Top 8 Informationen und Anfragen

Informationen, Anfragen;
Durch den Vorsitzenden:

1. Derzeit befinden sich 322 Bewohner in der Asylunterkunft.

2. Firma Gratus macht eine sehr professionelle und gewissenhafte Arbeit bei der Asylunter-
kunft auf dem VIVO-Gelédnde in Warngau.

3. Genehmigungsfreistellung fiir das Bauvorhaben Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
in der Miesbacher Strafie 25 wurde erteilt (Bebauungsplan Nr.1 ,,Wall — Am Rain®, 5.
Anderung).

Durch das Gremium:

1. GRM Schwarzer bzgl. Geschwindigkeitsbegrenzung in der AustraBe auf 10 km/h. Der
Vorsitzende sicherte eine baldige Verdnderung mit einer entsprechenden Verkehrsanord-
nung zu.

2. GRM Schwarzer verkiindigte mehrere Anfragen fiir Wahlhelfer; telefonische Anmeldung
bei Frau Heinzinger erforderlich.

3. GRM Gillhuber bzgl. Nass- und Feuchttiichern in den gemeindlichen Pumpen; Nach
Riicksprache mit Herrn Luger erzeugt dies erhdhte Kosten bei der Reinigung fiir die Ge-
meinde und somit fiir die Allgemeinheit (Globalberechnung).

Der Vorsitzende sicherte dafiir einen Bericht in der ,,Landzeit* im kommenden Monat
vor. AuBerdem ist diese Thematik bereits mit Herrn Luger abgesprochen. Unter Umstén-
den wird ein entsprechender Rechen eingebaut.

4. GRM Bader bzgl. Heizungsausfall in der Turnhalle. Nach Priifung ist ein Wirmetauscher
(Kosten ca. 3.000 EUR) defekt. Dieser ist bereits bestellt und wird baldméglichst ge-
tauscht.

Mit dem Dank vom Ersten Biirgermeister Klaus Thurnhuber wird der 6ffentliche Teil der Sit-
zung um 20.34 Uhr geschlossen.

GEMEINDERAT WARNGAU, den 22.01.26

; — .‘:,';;.". ] f"ct’
Klaus Thurnhuber Alexander/Beer

- Erster Biirgermeister Schriftfiilrer







