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Gemeinde Schwabhausen
Niederschrift liber die 6ffentliche Sitzung des Bau- und

Sitzungsdatum:
Beginn:

Ende

Ort:

Umweltausschusses

Dienstag, 20.10.2026

18:35 Uhr

19:26 Uhr

Schwabhausen, Miinchener Strafte 12, Rathaus,
Sitzungssaal 2. OG

Anwesenheitsliste

Von den 9 Mitgliedern (einschlieRlich Vorsitzender) des Bau- und Umweltausschusses sind 9

anwesend.

Erster Biirgermeister

Horl, Wolfgang

Ausschussmitglieder

Arnold, Markus

Hack, Thomas

Hauke, Alfons

Loock, Stephan (ab 19:00 Uhr)
Purkhardt, Martina

Reischl, Josef

SedImair, Simon

von Kummer, Sven

Schriftfiihrer/in
Loibl, Sabrina

Abwesende und entschuldigte Personen:

Der Vorsitzende Erster Burgermeister Wolfgang Horl erdffnet um 18:35 Uhr die Sitzung des Bau-
und Umweltausschusses. Er begri3t alle Anwesenden und stellt die form- und fristgerechte La-

dung und Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschusses fest.

Zeit, Ort und Tagesordnung flr die Sitzung sind gemaR Art. 52 Bayer. Gemeindeordnung (GO)

ortstiblich bekannt gemacht worden. Es bestehen keine Einwande zur Tagesordnung.

Die Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 15.09.2026,
welche den Erfordernissen des Art. 54 Abs. 1 GO und § 33 Abs. 1 Satz 1 GeschO entspricht,

wurde den Gemeinderatsmitgliedern Ubersandt.

Da gegen die Niederschrift keine

Einwendungen erhoben wurden, gilt sie geman Art. 54 Abs. 2

GO als genehmigt (§ 26 Abs. 1 Satz 4 GeschOQ).
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|TOP 1 Umwelt

o In der Kehre ,Am Sandberg® in Oberroth musste ein Ahornbaum gefallt werden. Alfons
Haucke erkundigte sich, ob an dieser Stelle ein Ersatzbaum gepflanzt werden kann, bzw.
wann dies geschieht und betont, dass dies zeitnah erfolgen solle.

Wolfgang Horl erklart, dass ein Ersatzbaum gepflanzt wird. Die Gemeinde plant jedoch
nicht nur die Pflanzung eines einzelnen Baumes, sondern eine gréRere Pflanzaktion mit
mehreren Baumen. Ein konkreter Zeitpunkt kann noch nicht genannt werden.

e Der Birgermeister Wolfgang Horl berichtet, dass der bisherige Baumpriifer seine Tatigkeit
beendet. Daher missen die Baumkontrollen neu ausgeschrieben werden.
Markus Arnold hat gehdrt, dass der Baumsachverstéandige eigentlich nicht aufhoren
wollte.
Die Gemeindeverwaltung teilt mit, dass die Beendigung der Zusammenarbeit im gegen-
seitigen Einverstandnis erfolgte.

e Die Eschen am Funkmast waren von einem Befall betroffen und mussten gefallt werden.
Alfons Haucke weist darauf hin, dass am Funkmast neue Eschen austreiben, die man
wachsen lassen sollte. Der Blrgermeister merkt an, dass zunachst geklart werden muss,
ob diese auf Gemeinde- oder Privatgrund stehen.

e Josef Reischl spricht die Situation des Baumes am Friedhof in Rumeltshausen an und
aulert die Sorge, dass dieser Schaden an Bauwerken, wie der Mauer, verursachen
kdnnte.

Der Blrgermeister bestétigt, dass die Situation bekannt ist und sich die Klinkermauer be-
reits senkt. Dem Umweltbeirat wurde zugesichert, dass keine wesentlichen Veranderun-
gen vorgenommen werden und der ortsbildpragende Baum erhalten bleibt. Der Baum soll
von einem Baumprtfer begutachtet werden.

Ein Termin mit Herrn Preif3er von der Kirchenverwaltung hat bereits stattgefunden. Dabei
wurde festgestellt, dass sich die Mauer neigt und das Friedhofstor nicht mehr geschlossen
werden kann. Fur die erforderliche Erneuerung der Mauer muss die Kirchenverwaltung

tatig werden.

| TOP 2 Vorbescheid

TOP 2.1  Flur-Nr. 364/7, 364/24 und 839/5, Gemarkung Schwabhausen, Miinchener Str.

30
BV: Neubau 9 Reihenh&duser (Dreispanner) und eine Gewerbeeinheit mit 18
KFZ-Stellplatzen in Garagen, 2 Kurzzeit-Stellpldtzen und 36 Fahrrad-Abstell-

pldtzen

Sachverhalt:

Der Antrag BV4239 Neubau 9 Reihenhauser (Dreispanner) mit achtzehn KFZ-Stellplatzen in Ga-
ragen und 36 Fahrrad-Abstellplatzen auf den Grundstlicken Flur-Nr. 364/7 und 364/24, Gemar-
kung Schwabhausen, Minchener Str. 30 wurde in der Bau- und Umweltausschusssitzung am
09.06.2026 behandelt. Das gemeindliche Einvernehmen wurde aufgrund der fehlenden Gewer-

beeinheit nicht erteilt.
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In dem Nachforderungsschreiben vom Landratsamt Dachau vom 07.08.2026 wird auszugsweise
folgendes vorgebracht:

,.... Zusammenfassend ist vom Bauherrn ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen, in dem
insbesondere der einwirkende Verkehrs- und Gewerbeldrm detailliert fiir jede Fassadenseite und
Jedes Stockwerk der geplanten Gebé&ude berechnet und beurteilt wird.

Zudem ist eine erschiitterungstechnische Untersuchung vorzulegen, in der insbesondere die
Auswirkungen der S-Bahn-Strecke auf die geplante Wohnbebauung berechnet und beurteilt wer-
den. Neben den Erschlitterungen sollte hier auch der sekundéare Luftschall betrachtet werden.

In beiden Gutachten sind, insoweit erforderlich, geeignete MalBnahmen zum L&rmschutz bzw.
Erschiitterungsschutz aufzuzeigen. Die Eingabeplanung ist entsprechend der Ergebnisse aus
den Gutachten zu (berarbeiten und MalBnahmen ggf. einzuarbeiten. ...“

Am 01.09.2026 wurde der Vorbescheid BV4260 ,Neubau 9 Reihenhduser und eine Gewerbe-
einheit mit achtzehn KFZ-Stellplatzen in Garagen zwei Kurzzeit Stellplatzen und 36 Fahrrad-Ab-
stellplatzen® auf den Grundstlicken Flur-Nr. 364/7, 364/24 und 839/5, Gemarkung
Schwabhausen, Minchener Str. 30 eingereicht.

Am 08.10.2026 fand ein Termin gemeinsam mit der Gemeinde, dem Bauherrn, Eigentiimern und
dem Landratsamt Dachau statt. Die Gewerbeeinheit, welche sich auf der Planzeichnung mit
Stand vom 22.06.2026 nur auf das EG im Haus 3 begrenzt, soll nun auf das gesamte EG im
nordlichen Gebdude erweitert werden. Die gednderten und ergénzten Plane (Planungsstand vom
08.10.2026) wurden dem Bau- und Umweltausschuss zur Verfligung gestellt.

Beratung in der Bau- und Umweltausschuss:

Vom Bauausschuss wurde der zu geringe Gewerbeanteil bemangelt und angeregt, mehr Gewer-
beflachen vorzusehen. Zudem sind die Baumafe im Fichtenring fehlerhaft angegeben.
Als Bezugspunkt nach § 34 BauGB dient aber die Mlnchener StralRe 34.

Fragen zum Vorbescheid:

1 Wandhdhe und Firsthéhe:
Ist das geplante Vorhaben hinsichtlich Wandhdhe mit ca. 7,25m Uber Gelandeoberkante, und

einer Firsthdhe von 9,45m planungsrechtlich zuldssig?

Beschluss:

Das geplante Vorhaben mit einer Wandhdhe von ca. 7,25 m Uber Geldndeoberkante und einer
Firsthohe von ca. 9,45 m ist hinsichtlich der geplanten Hohenentwicklung planungsrechtlich zu-
lassig.

Abstimmung: Ja8 Nein 0

Ab hier mit Herrn Loock.
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2 Dachneigung und Gauben:
Ist die geplante Dachneigung von ca. 22 Grad und der Bau von aufgesetzten Gauben in Anleh-

nung an die Umgebungsbebauung planungsrechtlich zuldssig?

Beschluss:

Ein vergleichbares Gebaude mit einer Dachneigung von 22° sowie aufgesetzten Dachgauben ist
in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.
Dachgauben werden in dieser Form abgelehnt.

Abstimmung: Ja8 Nein 1

3 Geschossigkeit und Geschosszahl:
Ist die geplante Anzahl von Geschossen E+1+D mit ausgebautem Dachgeschoss, sowohl als
nicht-Vollgeschoss, als auch optional als Vollgeschoss in Anlehnung an die Umgebungsbebau-

ung planungsrechtlich zulassig?

Beschluss:

Die geplante Geschossigkeit mit Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss
(E+1+D) ist grundséatzlich planungsrechtlich zuldssig, sofern sich das Vorhaben hinsichtlich des
Mafes der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.

Abstimmung: Ja 8 Nein 1

Beschluss:

Zum Vorbescheid ,Neubau 9 Reihenhduser (Dreispénner) und eine Gewerbeeinheit mit 18 KFZ-
Stellplatzen in Garagen, 2 Kurzzeit-Stellplatzen und 36 Fahrrad-Abstellplatzen® auf den Grund-
stiicken Flur-Nr. 364/7, 364/24 und 839/5, Gemarkung Schwabhausen, Miinchener Str. 30
(Planungsstand vom 08.10.2026) wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

Die gemeindliche Stellplatzsatzung ist zu berlcksichtigen. Die Kfz-Stellplatze sind entsprechend
dieser Stellplatzsatzung zu errichten, zu kennzeichnen und auf Dauer zu erhalten.

Die vom Landratsamt Dachau mit Schreiben vom 07.08.2026 geforderten schalltechnischen
und erschiitterungstechnischen Untersuchungen sind weiterhin erforderlich, in die Planung
einzuarbeiten und bei Einreichung eines Bauantrages vorzulegen.

Des Weiteren befindet sich das Bauvorhaben auf verschiedenen Flurnummern (Flur-Nrn. 364/7,
364/24 und 839/5, Gemarkung Schwabhausen). Dies ist baurechtlich nicht zul&ssig.
Eine entsprechende Grundsticksverschmelzung ist beim Vermessungsamt Dachau zu beantra-

gen.

Die ErschlieRBung ist Uber eine beschrankt personliche Dienstbarkeit zu Gunsten des Freistaates
Bayern, vertreten durch das Landratsamt Dachau (Geh- und Fahrtrecht und Leitungsrecht) zu

sichern.

Abstimmung: Ja 8 Nein 1
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TOP 2.2 Flur-Nr. 211, Gemarkung Rumeltshausen
BV: Errichtung und Betrieb des BESS Trennfeld, ca. 30 MW / 120 MWh

Sachverhalt:

Der Vorhabentrager plant die Realisierung eines eigenstandigen Batteriespeichersystems auf
dem Grundstuck Flur-Nr. 211, Gemarkung Rumeltshausen (GrundstiicksgroRe 23.552 m? - Pro-
jektflache ca. 7.000 m?). Das Vorhaben soll nicht mit einer bestehenden Anlage zur Erzeugung
erneuerbarer Energien kombiniert werden.

Das Plangebiet soll mit Batteriecontainern beziehungsweise Batterieschranken sowie den dazu-
gehdrigen Nebenanlagen wie Containerklimatisierung, Umrichtern, Transformatoren und Schalt-
anlagen bebaut werden. Die bebaute Flache wird eingezaunt.

Das Batteriespeichersystem soll Gber Erdkabel mit einem geeigneten Netzverkniipfungspunkt
verbunden werden. Uber diesen erfolgen die Entnahme und die zeitversetzte Einspeisung elektri-
scher Energie.

Die Anschlussleistung, Speicherkapazitat, Anzahl und konkrete Anordnung der Komponenten
werden nach Abschluss der Netzanschlusspriifung und der technischen Detailplanung festgelegt.
Die Vermarktung des Batteriespeichers erfolgt durch den Vorhabentrager am freien Markt.

Im Rahmen der Bauvoranfrage wird daher um Priifung gebeten, ob das Vorhaben als Anlage der

offentlichen Versorgung mit Elektrizitdt gemaf § 35 Abs. 1 Nr. 3 BauGB im AuRenbereich privi-
legiert zulassig ist.

Baurechtliche Priifung:

Nach Einschatzung der Gemeindeverwaltung ist das eigenstéandige Batteriespeichersystem kein
privilegiertes Vorhaben gemafl § 35 Abs. 1 Nr. 3 BauGB. Ebenso ist es aufgrund mangelnder
raumlich-funktionalem Zusammenhang mit einer vorhandenen PV-Anlage auch kein privilegiertes
Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Ein eigenstéandiger Batteriespeicher kann gemafl § 35 Abs. 1 Nr. 12 BauGB im AuRenbereich
unter bestimmten Voraussetzungen privilegiert zulassig sein. Daftir missen 3 Voraussetzungen
gleichzeitig erflllt sein:

o Der Batteriespeicher muss hochstens 200 Meter von einer geeigneten Umspannanlage
oder von einem Kraftwerk mit mindestens 50 Megawatt Leistung entfernt liegen.

e Der Batteriespeicher muss eine Leistung von mindestens 4 Megawatt haben.

o AuRerdem darf die Gesamtflache aller nach dieser Regelung privilegierten Batteriespei-
cher einschlieRlich der dazugehdrigen Nebenanlagen und Freiflachen in der jeweiligen
Gemeinde insgesamt nicht mehr als 0,5 % der Gemeindefldche und héchstens 50.000 m?
betragen.

Prifung der Voraussetzungen nach § 35 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
e a) Entfernung zur Umspannanlage/Kraftwerk:
Die Entfernung zur Grundstlicksgrenze der mafRgeblichen Umspannanlage betragt
ca. 900 m. Die gesetzlich zuldssige Entfernung von hdchstens 200 m wird damit iber-

schritten.
— Voraussetzung nicht erfiilit.
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e b) Nennleistung:
Die geplante Batteriespeicheranlage verfligt Uiber eine Nennleistung von 30 MW. Die Min-
destanforderung von 4 MW wird erfillt.
— Voraussetzung erfiillt.
e ) Flachenobergrenze:
In der Gemeinde befinden sich derzeit weitere Bebauungsplanverfahren fiir Batteriespei-
cheranlagen in Aufstellung:
o GroRbatteriespeicher zwischen Stetten und Puchschlagen: ca. 1,8 ha
o Freiflachen-PV mit Batteriespeicher Lindach: ca. 21 ha
o Freiflachen-PV mit Batteriespeicher Hauptpumpwerk Schwabhausen: ca. 1,2 ha
Ob und in welchem Umfang die dort vorgesehenen Flachen bei der Flachenobergrenze nach § 35
Abs. 1 Nr. 12 c) BauGB zu berlicksichtigen sind, ware nach Rechtskraft gesondert zu priifen. —
Voraussetzung derzeit nicht abschlieRend bewertbar.

Da die Voraussetzung nach § 35 Abs. 1 Nr. 12 a) BauGB nicht erfiillt wird, ist eine Privilegierung
des Vorhabens ist nicht gegeben.

Beratung in der Bau- und Umweltausschuss:

Die Gemeinde Schwabhausen hat keinen Einfluss darauf, ob und in welcher Anzahl privilegierte
Batteriespeicher auf Bacherner Flur im Umkreis von 200 Metern um das Umspannwerk errichtet
werden. Das Ortsbild kdnnte dadurch beeintrachtigt werden, zudem ist mit einer méglichen Larm-
beléstigung flr die Anwohner zu rechnen.

Beschluss:

Zum Vorbescheid Errichtung und Betrieb des BESS Trennfeld, ca. 30 MW / 120 MWh auf dem
Grundsttck Flur-Nr. 211, Gemarkung Rumeltshausen wird das gemeindliche Einvernehmen nicht
erteilt.

Nach Einschatzung der Gemeindeverwaltung Schwabhausen liegt keine Privilegierung nach
§ 35 Abs. 1 Nr. 3, Nr. 11 und Nr. 12 BauGB vor.

Abstimmung: Ja 9 Nein 0

|TOP 3 Sonstiges

e Bezlglich der Anregung aus der letzten Bau- und Umweltausschusssitzung unter TOP
Sonstige gibt der Blrgermeister die Rickmeldung, dass sich ,Am Mitterberg“ kein Hyd-
rant, sondern lediglich ein Hausanschlussschieber befand, der vom Bauhof freigeschnit-
ten wurde.

e Markus Arnold teilt mit, dass der Randstein an der Einfahrt zur AhornstralRe, am Gehweg
entlang der Miinchener Strafde, zu hoch ist und vom Bauhof abgeschliffen werden sollte.
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TOP 3.1  Markt Markt Indersdorf - 5. Anderung des Flachennutzungsplans "Niederroth-
Richtung Kreut"

Fiir die 5. Anderung des Flachennutzungsplans "Niederroth-Richtung Kreut" fand die Beteiligung
der Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.09.2026 bis einschlief3-

lich 13.10.2026 statt.

Der Vorsitzende Blrgermeister Wolfgang Horl informiert Giber das Bauleitplanverfahren der Nach-
bargemeinde.

Zur Kenntnis genommen.

| TOP 3.2 Markt Markt Indersdorf - Bebauungsplan Nr. 94 "Niederroth-Richtung Kreut" |

Fir den Bebauungsplan Nr. 94 "Niederroth-Richtung Kreut" fand die Beteiligung der Trager o6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.09.2026 bis einschlieflich
13.10.2026 statt.

Der Vorsitzende Blrgermeister Wolfgang Horl informiert Giber das Bauleitplanverfahren der Nach-
bargemeinde.

Zur Kenntnis genommen.

|TOP 3.3 Gemeinde Sulzemoos - 2. Anderung des Bebauungsplans Wiedenzhausen Ost |

Fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans Wiedenzhausen Ost findet die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.09.2026 bis einschlieflich
31.10.2026 statt.

Der Vorsitzende Blrgermeister Wolfgang Horl informiert Giber das Bauleitplanverfahren der Nach-
bargemeinde.

Zur Kenntnis genommen.

Sitzungsende: 19:26 Uhr

{
Schriftfihrer/in
Sabrina Loibl




