Gemeinde Althegnenberg

NIEDERSCHRIFT

Uber die 6ffentliche
1. Sitzung des Gemeinderates Althegnenberg

vom 22. Januar 2026
Sitzungssaal der Gemeinde Althegnenberg

Vorsitz:

Erster Burgermeister Rainer Spicker
Schriftfiihrerin:

Ingrid Matschke

Der Vorsitzende erklarte die Sitzung um 19:02 Uhr fur eréffnet. Er stellte fest, dass samtliche
Mitglieder ordnungsgem&R geladen wurden. Die Mehrheit der Mitglieder ist anwesend und
stimmberechtigt. Der Gemeinderat Althegnenberg ist somit beschlussfahig.

Gremiumsmitglieder: Bemerkung:
Zweiter Burgermeister Ludwig Schmid
Dritter Burgermeister Peter Neubauer
Janine Beier-Seifert

Andreas Birzele

Manfred Christoph

Barbara Czekalla

Marcus Drexl

Maria-Anna Dunkel

Sebastian Froéhlich

Ludwig Neuner

Leonhard Oswald

Alexander Rasch

Norbert Scholz

Entschuldigt sind
Benedikt Wex

Weiterhin anwesend:

Es sind 13 Zuhorer erschienen.
Die Presse wird vertreten von [l (Brucker Tagblatt).
von der Fa. Steinbacher Consult ist anwesend bis inklusive Top 4.
von der Fa. Layer erscheint wihrend Top 4 und verldsst nach Top 7 die Sitzung.
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Offentliche Sitzung:

TOP 1. Aktuelle Viertelstunde
TOP2, Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 11.12.2025
TOP 3. Bekanntgabe der Beschlusse der nichtéffentlichen Sitzung
TOP 4. Kommunale Warmeplanung
TOP 5. Feststellung der Jahresrechnung 2024
TOP 6. Entlastung der Jahresrechnung 2024
Betreutes Wohnen Ortsmitte
TOP 7. Vorstellung der Uberarbeiteten Planung durch die Fa. Layer
Durchfiihrung einer Marktpotenzialanalyse zur gewerblichen Nutzung
TOP 8. Bekanntgaben/Winsche und Antrage
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Offentliche Sitzung

| TOP 1. Aktuelle Viertelstunde |

Diskussionsverlauf:

: Wir méchten die Gelegenheit der aktuellen Viertelstunde nutzen, um als
Team der CSU-Liste eine kurze Haltung zum heutigen Tagesordnungspunkt zur Ortsmitte zu
formulieren. Wir begriiBen ausdriicklich, dass das Thema betreutes Wohnen und Ortsmitte heute
noch einmal auf der Tagesordnung steht. Das zeigt, dass es um eine Entscheidung geht, die
unseren Ort fur viele Jahre préagen wird. Firr uns wichtig, wie eine konkrete Lésung am Ende fir eine
belebte Nutzung inklusive ortsnaher Dienstleistungen aussieht. Entscheidend ist fur uns aber auch,
wie wir zu dieser Lésung kommen: auf einer sauberen und nachvollziehbaren Grundlage, mit Blick
auf Alltag, Versorgung und Begegnung im Ort — und so, dass Birgerinnen und Burger verstehen
kénnen, warum bestimmte Wege gewahlit werden. Wir sind gespannt auf die heutige Vorstellung
und halten es fur wichtig, dass nach der Sitzung transparent dariiber gesprochen wird, wo wir stehen
und welche Fragen offen bleiben. Vielen Dank.

Es erfolgen keine weiteren Wortmeldungen.

| TOP 2. Genehmigung der Niederschrift der éffentlichen Sitzung vom 11.12.2025 |

Beschluss 1:
Der Gemeinderat genehmigt die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 11.12.2025 in allen

Teilen.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Gemeinderatsmitglied [ Bl enthalt sich bei dieser Abstimmung, da sie an der betreffenden
Sitzung nicht anwesend war.

| TOP 3. Bekanntgabe der Beschliisse der nichtéffentlichen Sitzung

Sachvortrag:
Es sind keine Beschlisse bekanntzugeben.

| TOP 4. Kommunale Wirmeplanung ]

Sachvortrag:
Das Ingenieurbiiro Steinbacher Consult stellt im Rahmen einer offentlichen Veranstaltung den

Entwurf der kommunalen Warmeplanung vor.

Im Rahmen der Birgermeisterdienstbesprechung am 04.11.2025 wurde den Burgermeistern der VG
Mammendorf bereits die Zwischenergebnisse der Bestands- und Potenzialanalyse und des
Zielszenarios vorgestelit.

Dariber hinaus wurden gemaB §7 Wairmeplanungsgesetz auch die wesentlichen Akteure
(insbesondere Gas- und Warmenetzbetreiber) beteiligt.

Aus den gewonnénen Erkenntnissen wurde der vorliegende Entwurf der kommunalen
Wirmeplanung ausgearbeitet.

Gemal Vorgaben des Wairmeplanungsgesetzes erfolgt eine 6ffentliche Auslegung des
Warmeplans. Die Offentlichkeit sowie Trager offentlicher Belange konnen wahrend der
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Auslegungsphase Einwendungen und Stellungnahmen einbringen. Berechtigte Anliegen werden in
den Warmeplan eingearbeitet. Die Auslegung erfolgt fiir die Dauer von mind. 30 Tagen.

Nach erfolgter Offentlichkeitsbeteiligung und Auslegung wird die kommunale Warmeplanung
abgeschlossen und auf der Homepage der VG Mammendorf veréffentlicht.

Diskussionsverlauf:
Anlage 01 - 2026-01-15_KWP_Althegnenberg_Endberichtkommunale Warmeplanung

AHB Stand 22.01.2026 vor.
Gemeinderatsmitglied [JJlll: Warum sind 7 Haushalte in Hérbach nicht mitangeschlossen?

BB Diese Information haben wir nicht erhalten.

1. Bgm. Spicker: Die tatséchlich vorhandenen Wéarmenetze wurden der Steinbacher-Consult
mehrfach mitgeteilt - sowohl von Seiten der Gemeinde als auch durch [l von der VG.
Dennoch sind diese Informationen leider nicht in den Bericht eingeflossen. Dies ist bitte
nachzubessern.

- Ich habe den Eindruck, dass hier eine Standardprasentation verwendet wird, die in
allen Gemeinden identisch ist. Dann ist es ja eh nicht ortsspezifisch fur Althegnenberg.

Gemeinderatsmitglied JJlll: Auch mein eigenes Warmenetz, das drei Gebéude versorgt, ist nicht
im Bericht erfasst. Ich bitte darum, dass dies nachtraglich in die Bestandsanalyse aufgenommen
wird.

I Vie eingangs erwahnt, handelt es sich um einen Entwurf. Alle Stellungnahmen werden in
die finale Version eingearbeitet. Ich bitte Sie, samtliche Anmerkungen zentral an die Gemeinde zu
senden, die diese dann an mich weiterleitet. Bezuglich der uns bisher nicht bekannten Wammenetze
bitte ich um Ubermittlung der konkreten Daten, damit wir prifen kénnen, ob eine nachtrégliche
Erfassung méglich ist. '

1. Bgm. Spicker: Diese Informationen sollten doch grundsatziich Uber den. Schornsteinfeger
verfiigbar sein, oder sehe ich das falsch?

B Korrekt. Der Prozess lauft wie folgt: Die Schornsteinfeger melden die Daten an den
Freistaat Bayern. Dort erfolgt eine Anonymisierung, anschlieBend werden uns die aufbereiteten
Daten fiir die Warmeplanung zur Verfiigung gestellt.

Gemeinderatsmitglied [l Noch zum Thema Erdwérmekollektoren: fiir Erdwarmekollektoren
wird doch eine bestimmte Mindestflache benétigt, richtig?

- Ja, wir haben mit durchschnittlichen GrundstiicksgrofRen gerechnet und dabei bereits
Abstandsflaichen zu Gebduden und Grundstiicksgrenzen sowie nicht nutzbare Flachen
berlcksichtigt. :

Gemeinderatsmitglied [JJJ]lll: Die GrundsticksgréRen in unseren neuen Baugebieten drften fir
Erdwarmekollektoren allerdings zu klein sein.

. Erdwarmekollektoren kénnen auch in zwei oder drei Lagen Ubereinander verlegt
werden, um die bendtigte Flache zu reduzieren.

B -, das stimmt.

1. Bgm. Spicker: Die bisherigen Planungen kénnten sich allerdings in den nachsten funf Jahren noch
deutlich verdndern. '
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I ' Gebieten ohne bestehendes Erdgasnetz erfolgt kein Neuausbau mehr. Die
Investitionskosten sind zu hoch und wirtschaftlich nicht darstellbar. Lediglich bei einzelnen
GroRabnehmern wird eine Wirtschaftlichkeitsberechnung durchgefitlhrt und ein Anschluss
gegebenenfalls in Erwagung gezogen. Aktuell gibt es keine Warmenetz-Infrastruktur, auf der
aufgebaut werden kénnte. Ein wirtschaftlicher Warmenetzausbau ist nach heutigem Stand
unwahrscheinlich. Die Bewertung kann sich jedoch &ndern bei:

» deutlich hdheren Anschlussquoten

« einem privaten Investor mit Renditeziel

« einer Birgerinitiative oder Nachbarschaftslésung (z.B. Heizzentrale im eigenen Gebaude)
Sollte konkretes Interesse von Investoren oder Biirgern bestehen, wird der entsprechende
StralRenzug detailliert auf Wirtschaftlichkeit geprift.

I //enn also ein Investor Interesse an einem bestimmten StraBenzug zeigt, sind die
Grundlagen fur eine Wirtschaftlichkeitsberechnung bereits im Bericht enthalten, oder muss dann
eine separate Kalkulation erstellt werden?

B Venn sich in den nichsten vier Wochen ein konkretes Interesse zeigt, kdnnen wir das
noch in die Berechnung einarbeiten. Danach ist es nicht mehr méglich — der Bericht muss bis zum
31. Marz final stehen.

Gemeinderatsmitglied [JJll: Aus meiner Sicht wére der Bereich Althegnenberg Nord interessant —
dort gibt es Potenzial firr Anschliisse. Wenn man als Gemeinde auf Burger zugeht, erwarten diese
konkrete Zahlen. Die meisten Einwohner wollen zwar 6kologisch handeln, sind aber nur bereit
mitzumachen, wenn es nicht teurer wird als ihre bisherige Lésung. Im Norden kénnte ich persénlich
drei bestehende Netze miteinander verbinden. Allerdings fehit ein vermitteindes Element — jemand,
der professionell auf potenzielle Kunden zugeht und das Projekt koordiniert.

I Bei zu geringer Warmeliniendichte steigen die spezifischen Netzkosten. Dadurch missen
héhere Warmepreise verlangt werden — und dann ist das Warmenetz fiir die Kunden unattraktiv. Sie
entscheiden sich stattdessen fiir eine eigene Warmepumpe, die wirtschaftlicher ist.

Gemeinderatsmitglied [l Meine Idee wére ein Cluster-Ansatz: Ein Zusammenschluss
verschiedener Warmeerzeugungstechnologien — beispielsweise Hackschnitzelheizung als Basis,
erganzt durch Photovoltaik und weitere erneuerbare Quellen. Ein solches Hybrid-System kénnte
verschiedene Vorteile kombinieren. '

Es erfolgen keine weiteren Wortmeldungen
1. Bgm. Spicker bedankt sich bei [l fir den ausfuhrlichen Vortrag.

Beschluss 1:

Der Gemeinderat stimmt dem aktuellen Stand der kommunalen Warmeplanung zu und beauftragt
die Verwaltung mit der &ffentlichen Auslegung der kommunalen Warmeplanung gemai §13 Abs.4
Warmeplanungsgesetz.

Der Gemeinderat beschlieft die kommunale Warmeplanung in der vorliegenden Fassung, soweit es
nach der Offentfichkeitsbeteiligung keine Einwendungen oder einzuarbeitenden Stellungnahmen

gibt.

Soliten von der O_ffent!ichkeit Einwendungen oder einzuarbeitenden Stellungnahmen vorgebracht
werden, die eine Anderung des vorliegenden Entwurfs zum Ergebnis haben, wird der neue Stand
der kommunalen Warmeplanung erneut dem Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0
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| TOP 5. Feststellung der Jahresrechnung 2024 |

Sachvortrag:
Die Jahresrechnung ist innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Haushaltsjahres

aufzustellen und dem Gemeinderat vorzulegen (Art. 102 Abs. 2 GO).

Sodann ist die Jahresrechnung vom Rechnungsprifungsausschuss ortlich zu priafen (Art. 103 Abs.
1 GO). Diese ist innerhalb von zwéIf Monaten nach Abschluss des Haushaltsjahres durchzufuhren
(Art. 103 Abs. 4 GO).

AnschlieRend stellt der Gemeinderat die Jahresrechnung fest (Art. 102 Abs. 3 GO).

Die Jahresrechnung 2024 wurde in der Sitzung am 11.12.2025 dem Gemeinderat vorgelegt. Die
ortliche Prufung wurde in den Sitzungen am 14.07.2025, am 22.10.2025 und am 13.11.2025
durchgeflhrt.

Der Biirgermeister bzw. der Vorsitzende des Rechnungsprufungsausschusses gibt das Ergebnis der
értlichen Rechnungspriifung bekannt. Jedem Gemeinderatsmitglied liegt dazu eine Ablichtung des
Priufungsprotokolls mit der Stellungnahme der Verwaltung vor.

Schlussfeststellungen

Auf der Gruhdlage dieses Berichts empfiehlt der Rechnungsprifungsausschuss der Gemeinde
Althegnenberg den gepriften Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 festzustellen und den
Birgermeister fur das Haushaltsjahr 2024 zu entlasten.

Diskussionsverlauf:

1. Bgm. Spicker: Die Jahresrechnung 2024 wurde erst jetzt erstellt, weil die Kammerer-Stelle in der
VG iiber einen langeren Zeitraum unbesetzt war. Der neue K&mmerer musste zunéchst in anderen
Bereichen Riickstande aufarbeiten, bevor er sich unserer Jahresrechnung widmen konnte.

Gemeinderatsmitglied [l tbernimmt den TOP und liest Schiussfeststellung und den
Beschlussvorschlag vor.

Beschluss 1‘:

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis von dem Bericht des értlichen Rechnungsprifungsausschusses
und der Stellungnahme der Verwaltung zur értlichen Rechnungsprifung fur das Haushaltsjahr 2024.
Der Gemeinderat stellt die Jahresrechnung fir das Haushaltsjahr 2024 fest (Art. 102 Abs. 3 GO).

Die Jahresrechnung schliet wie folgt ab:

Haushaltsjahr 2024
Verwaltungshaushalt Vermoégenshaushalt Gesamtergebnis
€ € €
Einnahmen (bereinigte Solleinnahmen) 4.409.075,14 765.291,02 5.174.366,16
Ausgaben (bereinigte Sollausgaben) 4.409.075,14 765.291,02 5.174.366,16

Etwaiger Unterschied (Fehlbetrag) - = -

Abstimmungsergebnis: 14 : 0
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[TOP 6. Entlastung der Jahresrechnung 2024

Sachvortrag:

Hinweis:

Der erste Burgermeister ist wegen persénlicher Beteiligung von der Beratung und Abstimmung
auszuschliefen (Art. 49 Abs. 1 GO).

Die Jahresrechnung der Gemeinde Althegnenberg wurde in der Sitzung des Gemeinderates vom
22.01.2026 festgestellt.

Nach Durchfithrung der értlichen Rechnungsprifung und Feststellung der Jahresrechnung
beschlieRt der Gemeinderat Uber die Entlastung (Art. 102 Abs. 3 GO).

Die Entlastung bildet den férmlichen Abschluss des Rechnungslegungsverfahrens. Durch sie
erkennt der Gemeinderat die Jahresrechnung in der vorgelegten Form an und Gbernimmt seinerseits
die Verantwortung fir ihren Inhalt. Die Entlastung bedeutet somit rechtlich, dass haushaltsrechtliche
Beanstandungen nicht mehr erhoben werden kénnen.

Die Entlastung wird dem ersten Biirgermeister als Leiter der Gemeindeverwaltung (Art. 46 Abs. 1
Satz 1 GO) erteilt.

Um Beratung und Beschlussfassung wird gebeten.

Diskussionsverlauf:
Gemeinderatsmitglied [l bedankt sich bei seinen Kollegen im Rechnungspriifungsausschuss
fur die vertrauensvolle Zusammenarbeit in den vergangenen sechs Jahren.

Gemeinderatsmitglied ]l Wie wurden die Personalkosten zwischen Waldkindergarten und
reguldrem Kindergarten aufgeteilt?

Gemeinderatsmitglied [ : Das ist schwierig auseinanderzudividieren.

Gemeinderatsmitglied ]l Fakt ist: Andere Tréger sind bereits insolvent gegangen, und in
manchen Kommunen findet sich Gberhaupt kein Trager mehr fur Kindergarten.

Gemeinderatsmitglied [JJ]lll: Wir haben 34 Betreuungspersonen — wie verhélt sich das zu den
gebuchten Betreuungsstunden im Jahr? Die Personalzahl klingt zunéchst sehr hoch.

Gemeinderatsmitglied [ Die Personalstunden werden nach einem festgelegten
Schiiissel berechnet, der folgende Faktoren beriicksichtigt: Alter des Kindes, gebuchte
Betreuungsstunden und einen Gewichtungsfaktor. Zudem handelt es sich bei den 34 Personen nicht
ausschlieRlich um Vollzeitkrafte, sondern Uberwiegend um Teilzeitbeschaftigte.

Gemeinderatsmitglied - ‘Hinzu kommen Kinder mit erhéhtem Betreuungsbedarf, die den
Personalschlissel zusatzlich beeinflussen. Wenn ein solches Kind unterjahrig die Einrichtung
verlasst, muss das dafir eingestellte Personal dennoch fir eine bestimmte Karenzzeit
weiterbeschaftigt werden, auch wenn der erhéhte Betreuungsbedarf entféllt.

Gemeinderatsmitglied [l Moglicherweise entspannt sich die finanzielle Lage, da das
Familiengeld fur Eltern gestrichen und stattdessen direkt den Kindertagesstatten zugefuhrt wird.

Gemeinderatsmitglied [l Die Kosten waren erheblich héher, wenn wir ausschlieRlich

Sozialpadagogen beschaftigen wiirden und nicht auch Kinderpfleger sowie Quereinsteiger
einsetzen kénnten.
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Gemeinderatsmitglied [JJ]];E  Unser Dank geht an den Vorsitzenden des
Rechnungspriifungsausschusses [l fir die hervorragende Arbeit und die engagierte Leitung
des Gremiums.

Beschluss 1:

Der Biirgermeister bzw. der Vorsitzende des Rechnungsprifungsausschusses gibt das Ergebnis der
értlichen Rechnungspriifung bekannt. Jedem Gemeinderatsmitglied liegt dazu eine Ablichtung des
Priufungsprotokolls mit der Stellungnahme der Verwaltung vor.

Nach einer Jahresauftakt-Sitzung des RPA erfolgte die Prifung der Jahresrechnung am 22.10.25
vor Ort (VG-Mammendorf). Zusatzlich fand am 13.11.25 ein Treffen mit * von

dem Kita-Zentrum St. Simpert statt.

Die abschlieRende Abstimmung der Beschlussvorlage sowie des Protokolls erfolgte am 24.11.25
sowie per Umlaufverfahren.

Dabei wurden unter anderem Fragen zu den Prifungsfeldern
- Versicherung der Gemeinde (insbes. die Fahrzeuge) sowie
- Fragen an das Kita-Zentrum St. Simpert

erldutert. :

Daraufhin verstandigte sich der RPA einstimmig Uber folgendes:
Empfehlung

vit [ von dem Kita-Zentrum St. Simpert wurde vereinbart, dass eine
Wasserstandsmeldung® des Defizites an einem noch zu definierenden Zeitpunkt abgegeben
werden soll.

Der Birgermeister wird gebeten dies entsprechend beim Kita-Zentrum St. Simpert einzufordern und
den Termin abzustimmen.
Schlussfeststellungen

Auf der Grundlage dieses Berichts empfiehlt der Rechnungsprifungsausschuss der Gemeinde
Althegnenberg den gepriiften Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 festzustellen und den
Burgermeister fur das Haushaltsjahr 2024 zu entlasten. -

Abstimmungsergebnis: 13 : 0
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TOP 7. Betreutes Wohnen Ortsmitte
Vorstellung der liberarbeiteten Planung durch die Fa. Layer
Durchfiithrung einer Marktpotenzialanalyse zur gewerblichen Nutzung

Sachvortrag:
Der Gemeinderat hat Uber das Vorhaben ,Betreutes Wohnen* im Bereich Ortsmitte von

Althegnenberg bereits mehrfach beraten. Zuletzt hat die Fa. Layer in der Sitzung am 23.10.2025
das Unternehmen vorgestellt und verschiedene Varianten fiir eine Bebauung an der Hochdorfer-
und an der Oberdorfer Stralle prasentiert und erlautert.

Im Gemeinderat wurde ausfiihrlich Uber den Standort, die Geb&udegestaltung und die bislang von
der Gemeinde gewiinschte und im Bebauungsplan samt Anderung vorgegebene teilweise
gewerbliche Nutzung diskutiert.

Letztendlich wurde einstimmig beschlossen, das Projekt ,Betreutes Wohnen® grundsatzlich in der
Ortsmitte in Zusammenarbeit mit der Fa. Layer auf Grundlage der Variante 2 (dreigeschossiges
Gebaude an der Oberdorfer StraRe) und Variante 4 (L-Baukérper an der Hochdorfer Strafle)
umzusetzen. Bevorzugt sollte mit dem Vorhaben neben der Kirche begonnen werden. Eine landliche
Bauform und Gestaltung, die sich in das Ortsbild einfligt sowie eine nachhaltige, 6kologische und
energieeffiziente Bauweise und eine entsprechende Gestaltung der AuRenanlagen sind zu
beriicksichtigen.

Die Vorgabe, dass bei der Planung neben der Kirche auch Gewerbeflachen zu berlcksichtigen sind,
wurde mit 2:10 Stimmen abgelehnt. Folglich konnte der Investor davon ausgehen, dass keine
gewerblichen R&ume umzusetzen sind.

Am 17.11.2025 wurden die im Gemeinderat befirworteten Planungsvarianten im Landratsamt mit

Vertretern der Fa. Layer besprochen. Die Kreisbaumeisterin duerte deutliche Kritik insbesondere
am Gebiude neben der Kirche hinsichtlich der geplanten Gebaudebreite von 22 m und dem
asymmetrischen Satteldach. In der vorgelegten Form ist die Planung nicht denkmalvertraglich und
folglich auch nicht genehmigungsfahig. Es wurde empfohlen, die Gebaudebreite auf max. 15 - 16m
zu reduzieren und evil. abgesetzte Vorbauten mit einer Breite von max. 3 — 4 m Breite zu planen.
Das asymmetrische Dach ist durch ein symmetrisches Satteldach zu ersetzen. Die geplante
Wandhdhe von 7,90 ist nur denkbar, wenn sich die Kirchenwandhdhe deutlich absetzt. Eine
Firsth&he von 14,50 m sollte nicht Giberschritten werden. Ein Héhenbezug zur Kirche auf Grundlage
vom Bestandsgeldnde ist nachzuweisen. Zudem wurde vorgeschlagen, den Querbau zu versetzen,
die Stellplatzanordnung (Stutzwénde nach Osten ungiinstig) sowie die Durchgrinung zu
verbessern. Zur Bebauung an der Oberdorfer StralRe wurde empfohlen, das Geb&ude zu gliedern
um die optische Wirkung zweier Gebaude zu erzielen. Im Falle einer entsprechenden Umplanung
wére eine Baugenehmigung auf Grundlage des § 246e BauGB (Bauturbo) ohne weitere Anderung
des Bebauungsplanes grundsétzlich denkbar.

Die Fa. Layer hat die Planungen daraufhin abgeéndert und wird die Uberarbeitung in der
Gemeinderatssitzung prasentieren.

Gemeinderatsmitglied || JBBE hat mit Schreiben vom 15.01.2026 einen Antrag auf
Beibehaltung des bestehenden Bebauungsplanes ,Ortsmitte®, mit 1. Anderung vom 22.09.2022
sowie zur Integration des ,Betreuten Wohnens" in das geplante Haus 3 an der Oberdorfer Strafle
vorgelegt. Zur Begriindung wird auf das beiliegende Schreiben verwiesen.

Nachdem offensichtlich auch in der Bevélkerung eine Diskussion tber die Frage der Notwendigkeit
einer gewerblichen Nutzung in der Ortsmitte entstanden ist, wird empfohlen, diese Thematik
nochmals aufzugreifen.

Die aktuell mit deutlicher Mehrheit in der Gemeinderatssitzung vom 23.10.2025 getroffene
Entscheidung gegen eine gewerbliche Nutzung erfolgte auf Basis ausschlieRlich negativer Abfragen
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bei einer Vielzahl unterschiedlichster Gewerbetreibender sowie den klaren Aussagen aller
bisherigen Interessenten, dass eine gewerbliche Nutzung wirtschaftlich nicht umsetzbar ist.

Ein zusatzlich méglicher Schritt in Richtung einer gerecht aus- bzw. abgewogenen Entscheidung
ware die Beauftragung eines Fachbiiros mit einer Marktpotenzialanalyse. Bis zur Sitzung sollte ein
erstes Angebot hierzu vorliegen.

Um erneute Beratung und Beschlussfassung wird gebeten.

Diskussionsverlauf:
1. Bgm. Spicker begriit den Architekten NN

1. Bgm. Spicker zeigt PP Prasentation Bebauung Ortsmitte

1. Bgm. Spicker: Wir sind grundsatzlich nicht gegen Gewerbeansiedlung. Allerdings muss kritisch
hinterfragt werden, ob das Angebot tatséchlich genutzt wiirde. Es ist sinnvoll nachzuvollziehen,
welche Uberlegungen der Gemeinderat und die Gemeinde in den vergangenen Jahren zu dieser
Frage angestellt haben. Die Entscheidungsfindung solite fir die Burger transparent und
nachvollziehbar dokumentiert sein.

Architekt [JINIBBI tr:ot Sachstandsbericht zur bisherigen Planung vor:

Architekt [Nl Der Entwurf wurde dem Landratsamt Furstenfeldbruck vorgestellt, wobei die
Kreisbaumeisterin verschiedene Korrekturwiinsche mit auf den Weg gab. Um ein prézises Geflhl
fur die Hangsituation, die Hdhenentwicklung und das Verhdltnis zur Kirche sowie den
Gelandeanschluss zu bekommen, wurde ein umfassendes Vermessungsaufmaf erstellt. Auf dieser
Grundlage wurde ein neues Konzept entwickelt. Der urspriinglich im vorderen Bereich geplante
Dorfplatz wurde verworfen, da er nicht wirklich benétigt wurde und als reine gepflasterte Flache an
der Strae wenig Aufenthaltsqualitat geboten hétte. Stattdessen soll iber die Hangbebauung ein
Dorfgarten entstenen — begehbar auch fur dltere Menschen und mit echter Gartenqualitat. Dort
kénnen Platze zum Verweilen und Spielmdglichkeiten mit hoher Aufenthaltsqualitdt geschaffen
werden. Die Ortsmitte soll dabei in direkter Verbindung zur Kirche stehen. Vorher befand sich
-zwischen beiden nur der Hang, der zusétzlich hatte abgefangen werden missen. Durch eine
gestaffelte Terrassierung entsteht nun ein attraktiver Garten, der diese Ortsmitte auch untertags
belebt.

Anhand des VermessungsaufmaBes wurden die Wandhohen festgelegt. Die Grundform bleibt als L-
Form erhaliten, jedoch wird dem Gebaude Breite und Masse genommen, um es nicht in Konkurrenz
zur Kirche treten zu lassen. Die Baukérper figen sich mit symmetrischen Sattelddchern und einer
Wandhohe deutlich unterhalb der Kirche harmonisch ins Ortsbild ein.

Aus Erfahrungen mit betreutem Wohnen wissen wir, dass der Ubliche Stellplatzschitssel von 0,5 bis
0,6 Stellplatzen pro Wohneinheit in der Praxis nicht benétigt wird. Zu viele Stellplatze binden unnétig
Kapital und fuhren zu versiegelten Flachen, die ungenutzt bleiben. Eine kluge, bedarfsgerechte
Planung erméglicht dem Investor wirtschaftliche Preise fur die K&ufer — wichtig gerade fur altere
Menschen, die keine unbezahlbaren Preise stemmen kénnen. Eine Tiefgarage wére bei dieser
Hangbebauung kostenintensiv und eine Fehlplanung, da sie fur die tats&chlich benétigten Stellplatze
iiberdimensioniert ware. Im vorderen Bereich sind drei Stellpléatze fur Kirchenbesucher vorgesehen.
Uber einen Vorbau in den oberen Geschossen entsteht zudem eine schéne Ostterrasse mit Bezug
zum Dorfgarten.

Der untere Baukérper ist ebenfalls dreigeschossig mit Satteldach geplant Bei der Anzahl und dem
Mix der Wohneinheiten wurde auf einen sinnvollen Wohnungsmix aus 1-, 2- und 3-Zimmer-
Wohnungen geachtet. Wir wissen aus Erfahrung, dass die Wohnungsgréen nicht zu groR sein
durfen und haben Erfahrungswerte, welche Gréfen bei Kaufern gut ankommen und von alteren
Menschen tatsachlich bendtigt werden. Darauf aufbauend wurden die Baukérper sowohl in ihrer
Funktionalitat als auch in ihrer duBeren Gestaltung entwickelt.

Der Hauptbaukérper ist 14 Meter breit. Daran schlieRt sich ein Loggienbereich an, der optisch Masse
nimmt. Ein zweigeschossiger Vorbau staffelt das Gebaude zuséatzlich und versucht sich an die
Kirchenhdhe anzugliedern.
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Architekt [JINIJEl zeigt Bilder zur schematischen Visualisierung

Gemeinderatsmitglied [JJllll Die Gebaudeform wird nun von der L-Form zur T-Form
weiterentwickelt.

1. Bgm. Spicker: Von den beiden unteren Gebauden gefallt uns das rechte gut. Das andere mit dem
gedrehten Dach entspricht nicht genau unseren Vorstellungen.

Architekt INNIEIl: Wir nehmen diese Riickmeldung mit auf. Ziel ist es, eine Stellungnahme von
Frau Volk zum Genehmigungsverfahren und zum Bauturbo zu erhalten. Anschliefend kénnen wir

mit der Umsetzung starten.

I st B dcr unteren Bauvariante positiver gegentiber als der T-Form?

Architekt [Nl Sic hat sich dazu nicht konkret geduRert. Fur sie muss das Gesamtgefiige
stimmig sein. Die Anregung, die Baukérper aufzugliedern, kam von ihr — um die Bebauung an den

Knick in der Oberndorfer Stralle anzupassen.
Durch diese Aufgliederung reduzieren wir das Gesamtvolumen optisch, da sich die Masse auf zwei

bis drei Baukérper verteilt.

Gemeinderatsmitglied [}l 'ch finde es ebenfalls besser, den Garten im hinteren Bereich
anzulegen. Es miissen ja nicht unbedingt Betonwéande sein, aber die Lage hinten am Hang ist meiner
Meinung nach deutlich attraktiver als eine Flache direkt an der Strale.

Architekt BBl Ein Landschaftsarchitekt wird ebenfalls hinzugezogen, allerdings erst in einem
zweiten Schritt zur Detailplanung und Verfeinerung.

Gemeinderatsmitglied [l \m Vergleich zur letzten Sitzung ist das ein riesiger Unterschied.
Leider kommt diese Ausarbeitung erst jetzt, ich hatte die Unterlagen gerne friher in der Ladung
gesehen. Der Weg nach oben ist grundsétzlich gut geldst, allerdings entstehen dadurch viele kleine
Flachen, bei denen mir unklar ist, wie sie sinnvoll genutzt werden sollen. Auch das Gebé&ude
tiberzeugt mich nicht. Insgesamt weicht das deutlich von dem ab, was wir ursprunglich beschlossen
haben.

Gemeinderatsmitglied [JJJll: Der vorherige Entwurf ware ja ohnehin nicht genehmigt worden.

I ' der vorherigen Planung waren Gebéaude mit deutlich breiteren Giebelfldchen
und asymmetrischen D&chern vorgesehen. Genau das wurde kritisiert, da es im Dorfbild als
Fremdkérper wahrgenommen wurde. Mit der aktuellen Planung wurde bewusst versucht, diese Kritik
aufzugreifen und eine Verbesserung herbeizuflihren.

Gemeinderatsmitglied [JJlll: 1ch gebe lediglich meinen Eindruck wieder. Beim ersten Anblick der
Planung war ich erschrocken.

B In der letzten Planung lagen die Parkplatze zwischen den Geb&uden. Das hitte
allerdings den Einsatz von Stutzwanden erforderlich gemacht, die zwangslaufig sichtbar gewesen
waren. Die Frage ist daher: Was ist fur den Ortskern letztlich die bessere Lésung?

Gemeinderatsmitglied [JJ]]lll: Letztlich kommt man bei keiner der Varianten ohne eine Stiitzwand
aus.

B V'an kann jedoch terrassieren, sodass keine derart massive Stiitzwand entsteht.

Gemeinderatsmitglied [l Eine weitere Méglichkeit ist, den Parkplatz nach unten laufen zu
lassen und so Hohenunterschiede besser abzufangen.
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Gemeinderatsmitglied [ BBl : 'ch empfinde die Verénderung nicht als so gravierend, da klar
war, dass der bisherige Entwurf iberarbeitet werden musste. Positiv sehe ich vor allem, dass der
Dorfplatz nun nicht mehr direkt an der Strale liegt. Genau dariiber haben wir bereits gesprochen.

Gemeinderatsmitglied [l Personlich wirde mich die Planung nicht erschrecken. Ich wirde
jedoch empfehlen, das Dach weiter herunterzuziehen und das Glas nicht direkt neben der Kirche zu
platzieren. Positiv sehe ich, dass der Dorfplatz nun hinten liegt; mit der Unterstitzung
entsprechender Landschaftsgartner wird das sicher schén umgesetzt. Da kann man schéne Platze
schaffen zum Sitzen und Aufhalten, das ist auf einem guten Weg. Ein Punkt, der mir noch fehlt, ist
die Integration von PV-Anlagen.

I Dic PV-Anlagen sind im Plan bereits enthalten, in der Visualisierung wurden
sie nur vergessen. '

: Meine Bedenken sind, dass die massive Wandhéhe, eine grofie Verschattung im
Garten zur Folge hat, da dieser im Osten liegt. Im Winter sitzt da keiner und die Sudseite wird nun
far Parkplatze verwendet.

1. Bgm. Spicker: Positiv ist, dass wir den Dorfplatz nun von der B2 weggenommen haben, was die
Situation fur Kinder deutlich sicherer macht. Die Parkplatze sind jetzt vorne angeordnet, und
natirlich gibt es dafiir wieder Kritik. ‘

B Dic Alte Mauer von der ehemaligen Bergmiiller Gaststétte besteht bereits und soll
wegen ihres historischen Charakters bewahrt werden. Dieser besondere Charme soll neu belebt
und erlebbar gemacht werden. ' '

Gemeinderatsmitglied Il Mir gefallt die Entwicklung sehr gut, insbesondere der mittige
Bereich. Mit einem Landschaftsplaner und ohne Betonwénde wird das ein stimmiges Gesamtbild.
Der Baukérper und die Anlage sind sehr gelungen. Alles Weitere kldren wir im néchsten Schritt.
Wichtig ist, das Landratsamt zufriedenzustellen, um den Bauturbo zu erhalten. Insgesamt geht das
Projekt klar in die richtige Richtung.

1. Bgm. Spicker: Im Gegensatz zum vorherigen Investor war es damals sehr schwer, Uberhaupt
Plane zu bekommen. Bei der Fa. Layer dauert das in der Regel maximal zwei Wochen. Bisher liegt
das Konzept vor, die Einzelheiten wie Parkplatze, Wege und weitere Details werden dann in einem
nachsten Schritt geplant.

Gemeinderatsmitglied [JJlll: 1ch habe ja den Antrag gestellt. Sachlich betrachtet habe ich mir die
Planung im Dezember im FBK angesehen. Personlich finde ich den asymmetrischen Giebel sehr
unpassend, und es wirkte so, als sei bereits alles endgultig festgelegt.

Als ausscheidender Gemeinderat war es mir wichtig, meine Stimme zu erheben. Ich habe meine
Bedenken schriftlich geduRert und bin tberrascht, dass innerhalb weniger Tage ein véllig neues
Konzept erstellt wurde. ;

Mein Eindruck ist, dass das Areal jetzt fast ausschlieBlich fir dltere Menschen geplant ist. Ich wirde
mir winschen, dass auch jingere Menschen einen Teil erhalten, damit das Gelande lebendiger
bleibt — &hnlich wie ein sonst lebendiger Friedhof.

Architekt [JJNNNBEl: Es gibt auch junge Leute mit Pflegegrad und vielleicht wollen auch diese dort
leben.

- Um eine ambulante Pflege vor Ort sicherzustellen, braucht es allerdings auch eine
gewisse Anzahl alterer Bewohner.

1. Bgm. Spicker: Es ist derzeit schwer, das Areal zu vermarkten, da Baupreise und Zinsen sehr hoch
sind und die Nachfrage vermutlich nur fur etwa 30 Wohnungen ausreicht. -
Positiv ist, dass die Fa. Layer offen fur unsere Planungen ist.
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Auch ich méchte nicht, dass das Areal ausschlieBlich fur betreutes Wohnen genutzt wird.
Gleichzeitig fande ich es schade, wenn &ltere Menschen wegziehen mussten, nur weil das Haus
nicht mehr bewirtschaftet werden kann.

Gemeinderatsmitglied [JJJNll: Wir mussen auch bedenken, dass viele ltere Birgerinnen und
Burger aus Althegnenberg in das Betreute Wohnen einziehen kénnten. Die dadurch freiwerdenden
Hauser stinden dann wieder fur ihre Kinder und Enkel zur Verfigung, was eine positive
Effizienzwirkung fur Alt und Jung hétte.

Gemeinderatsmitglied JJ]ll: 1ch bin froh, dass die Fa. Layer jetzt an Bord ist. Gleichzeitig sehe ich
das Problem, dass wir die Ortsmitte bisher véllig falsch verbauen. Personlich wiirde ich im vorderen
Bereich gerne Gewerbe sehen, da es keine zweite Ortsmitte mehr geben wird.

Ich habe mit vielen Leuten gesprochen, und alle wiinschen sich eine lebendige Ortsmitte mit
Gewerbe. Deshalb konnte ein Grundstiickstausch mit einem Gemeindegrundstiick sinnvoll sein,
sodass wir das zentrale ,Filetstuck” der Ortsmitte behalten.

Vielleicht sollten wir dieses Thema noch einmal in einer Klausur vertiefen, um eine gute Lésung fur
- alle Beteiligten zu finden.

Gemeinderatsmitglied [JJ]]ll: Kurzer Einwand dazu: Rainer hat vorgeschlagen, zunéchst eine
Marktpotenzialanalyse zu priifen, um herauszufinden, was Uberhaupt méglich ist. Uberall gibt es
Leerstand, und wenn wir Gewerbe bauen wollen, muss vorher ein Interessent da sein, der auch
zahlt. Wir kénnen das nicht einfach vorfinanzieren.

1. Bgm. Spicker: Ich habe ja auch bereits in der PPT-Présentation darauf hingewiesen: Wir kénnen
bei diesen Summen und diesem Risiko nicht in Vorleistung gehen.

- Ich gebe [l grundsatzlich recht, aber wir geben der Fa. Layer ja auch etwas.
Der finanzielle Vorteil liegt bei der Fa. Layer, da sie eine hohere Wohndichte realisieren kann.
Vielleicht kénnte die Fa. Layer im Gegenzug auch Gewerbeflachen bereitstellen.
Fur eine Marktpotenzialanalyse wirde ich jedoch kein Geld ausgeben. Insgesamt sehe ich in der
Fa. Layer einen verldsslichen Partner, und wir sollten das Projekt daher weiter vorantreiben.

Gemeinderatsmitglied ]l Wenn der Entwurf bei vielen so schockartig wirkt, zeigt das zugleich,
dass die Fa. Layer sehr ernsthaft, schnell und effizient arbeitet — das verdient Respekt.-

Sollte die Bedarfsanalyse ergeben, dass Gewerbe sinnvoll ist, miissten die Parkplétze entsprechend
nach vorne verlegt werden. Insgesamt finde ich das Konzept schliissig, und an der Fa. Layer fuhrt
kein Weg vorbei.

Gemeinderatsmitglied [JJJllll: Die Fa. Layer liefert sehr schnell Pldne und arbeitet hervorragend —

das finde ich wirklich super.
Was mich nur Uberrascht, ist, dass der Gemeinderat die Unterlagen erst jetzt bekommt. Das macht
es schwierig, sich grindlich vorzubereiten und die Planungen in Ruhe zu prifen.

1. Bgm. Spicker: Ich habe die Pléne selbst auch erst kirzlich erhalten und konnte sie in der kurzen
Zeit nur gemeinsam mit | - schauen
— nicht jedoch mit allen Gemeinderatsmitgliedem.

Gemeinderatsmitglied Il Mit Nachdruck méchte ich sagen: Jahrzehntelang ist nichts passiert.
Man muss nicht alles auf einmal verwirklichen. Wer etwas weiterbringen will, muss einfach mal
anfangen. Wir kénnen mit einem Geb&ude starten und dann in einem néchsten Schritt entscheiden,
was als Nachstes umgesetzt wird.

Gemeinderatsmitglied [l Wir haben doch bereits einen Beschluss, dass im Areal kein Gewerbe
vorgesehen ist. Nun wird dieses Thema wieder aufgerollt.

1. Bgm. Spicker: Wir méchten durch diese Vorgehensweise einen Burgerentscheid vermeiden, und
die Burgerinnen und Burger friihzeitig einbinden.
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Beschluss 1:
Der Gemeinderat nimmt Kenntnis vom aktuellen Sachstand zur geplanten Bebauung der Ortsmitte
in Althegnenberg, insbesondere hinsichtlich der im Vortrag genannten Empfehlungen der

Kreisbaumeisterin.

Der Gemeinderat nimmt ebenfalls Kenntnis von der vorgestellten Uberarbeiteten Planung der Fa.
Layer und stimmt dieser grundsétzlich zu. :

Der Antrag von Gemeinderatsmitglied [ zur Beibehaltung des bestehenden
Bebauungsplanes ,Ortsmitte*, mit 1. Anderung vom 22.09.2022 sowie zur Integration des ,Betreuten
Wohnens" in das geplante Haus 3 an der Oberdorfer Strafte nimmt der Gemeinderat ebenfalls zur

Kenntnis.

Vor weiteren Entscheidungen, soll ein geeignetes Buro mit der Erstellung einer
Marktpotenzialanalyse hinsichtlich einer méglichen Umsetzung einer gewerblichen Bebauung in der
Ortsmitte beauftragt werden. Entsprechend einem vorliegenden Angebot fallen hierfur Kosten in
Héhe von ca. 10.811,00 € an. Weitere Angebote sind einzuholen. Der Birgermeister wird erméchtigt,
den wirtschaftlichsten Bieter zu beauftragen.

Abstimmungsergebnis: 8 : 6

Mit Ja iestimmt haben die Gemeinderatsmitglieder [
Mit Nein iestimmt haben die Gemeinderatsmitglieder [ GGG

| TOP 8. Bekanntgaben/Wiinsche und Antrige |

Diskussionsverlauf:
Es erfolgen keine Wortmeldungen.

‘Es liegen keine weiteren Wortmeldungen mehr vor.
Um 22:18 Uhr wurde die Sitzung geschlossen.

Gemeinde Althegnenberg

Vorsitzender
Rainer Spicker Ingrid Matschke
Erster Blrgermeister Schriftfihrerin
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