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01. Vorbemerkung

FOr den Ortsteil ,,Innthal” existierte eine AuBenbereichssatzung aus dem Jahre 2004. Diese wurde 2012 in
eine Innenbereichssatzung gedndert (Klarstellungssatzung) und der Innenbereich gleichzeitig durch eine
bisherige AuBenbereichsfléiche ergénzt (Ergénzungssatzung). Ziel der Einbeziehung war gem. Begrindung
die FortfChrung der Nutzung (Reiterhof) , mit einem wirtschaftlichen Hintergrund”. Beide Satzungen wur-
den miteinander verbunden (Klarstellungs- und Ergénzungssatzung).

Unter anderem aufgrund des Generationenwechsels wird jetzt eine Neuorganisation des Reiterhofes mit
Reduzierung des ehemaligen Gesamtkonzepts mit folgenden baulichen Ver&nderungen notwendig:

- Teilabbruch des Stalles

- Abbruch des Anbaus an das landwirtschaftliche Geb&ude auf Fl. Nr. 4693/1

- Neuerrichtung je einer Wohneinheit fur Betriebsleiter und Reiterhofgaste

Gleichzeitig sind auf dem stdlichen Nachbargrundstick Fl. Nr. 4693/1 (Teil der Klarstellungssatzung) nach
Abbruch des landwirtschaftlichen Geb&udes zwei Hauser mit je einer Wohneinheit geplant (Antrag auf
Vorbescheid).

Nachdem fir einen Teil der geplanten Wohnungen zum Reiterhof im bisherigen Sondergebiet keine Bau-
réume dafir vorgesehen sind, soll die Klarstellungs- und Ergé&nzungssatzung von 2012 entsprechend gedn-
dert werden. Gleichzeitig soll im Nordosten (Einbeziehungsbereich) eine Ortsrandeingrinung gem. den
Anforderungen aus der Regionalplanung ergénzt werden, die in der Urfassung der Satzung von 2012
noch fehlte. Die in der Ursatzung festgelegten Ausgleichsflichen (teilweise nicht hergestelliten Ausgleichs-
flischen) sollen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde an eine andere Stelle verlegt werden
und redaktionell in die 1. Anderung der Satzung Ubernommen werden.

02. Ziele

- Ergd@inzung eines Bauraums fir Wohnungen in Verbindung mit dem Pferdehofbetrieb im sidlichen Be-
reich der Fl. Nr. 4768/5.

- Weiterbetrieb des Pferdehofes in verkleinerter Form

- Ausschluss weiterer Wohnungen im Bauraum des Reiterhofes

- Festsetzung einer Ortsrandeingrinung im Nordosten (Einbeziehungsbereich)

- Festsetzungen fUr die Gebietsdurchgrinung (Einbeziehungsbereich)

- redaktionelle Aktudlisierung der bisherigen Satzung (z.B. Ausgleichsfldchen, Baumbestand)

-03. Innenbereich

Der deklamatorisch festgelegte Innenbereich wurde gem. der bestehender Satzung Ubernommen. Im
Bereich Fl. Nr. 4693/1 wurde er auf das 2019 genehmigte Einfamilienhaus mit Carport redaktionell ange-
passt.

04. Einbeziehung

Der einbezogene AuBenbereich gem. bestehender Satzung wurde mit seiner Abgrenzung Ubernommen
und um die Flaiche fir eine Ortsrandeingrinung (1) nach Osten erweitert. BaurGume, private Grinfldchen
zur Gebietsdurchgrinung (2) und die Ausgleichfléichen (A) und die zu pflanzenden und zu erhaltenden
B&ume wurden aus der urspringlichen Satzung Ubernommen bzw. redaktionell auf die aktuellen Planun-
gen des Bauwerbers oder den tatsGchlichen Bestand angepasst.

Die GrUnfl&ichen (2) kénnen unter Beibehaltung der Fidchenverhdltnisse geringfigig in Form und Lage
veréndert werden. Dadurch werden in der spéteren Freiflachengestaltung Spielrdume erméglicht.

In Fl&ichen zur Ortsrandeingrinung (1) und zur Gebietsdurchgrinung (2) wurden zusatzlich zu den festge-
setzten Einzelb&dumen Strauchpflanzungen festgesetzt.

Ergé&nzt wurde ein Bauraum im Stdwesten des Einbeziehungsgebietes entsprechend Bauabsicht.
Gedndert wurde die Festsetzung ,Sondergebiet Reiternof* in die Festsetzung ,,Besonderer Nutzungszweck
von Fl&ichen (hier Reiterhof) und diese Nutzungsbeschrénkung auf die relevanten Baurlume bezogen.
Die urspringliche Festsetzung ,Sondergebiet Reiterhof* ist gewdhnlich ein existenzieller Teil von Bauleitpla-
nungen und bedarf dort einer ndheren Zweckbestimmung. Da es sich bei einer Einbeziehungssatzung
aber weder um eine vorbereitende noch um eine verbindliche Bauleitplanung handelt, wird eine bau-
raumbezogene Festsetzung der besonderen Nutzung fur sinnvoller erachtet. Dies verhindert auch, dass
sich durch eine schleichende Verkleinerung der Pferdehaltung der Nutzungsschwerpunkt der Gebdude in
Richtung Wohnen verdndert bzw. umgekehrt durch eine VergroBerung der Pferdehaltung sich ggf. Immis-
sionskonflikte mit der bestehenden Wohnbebauung ergeben.

Weggelassen wurden Baugrenzen zu Schallschutzwénden, da SchallschutzmaBnahmen nicht Teil einer
Innenbereichssatzung sind und in Ergéinzungssatzungen nur einzelne (wenige) Festsetzungen getroffen
werden kénnen.
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Ergdinzend wurden auBerhalb von Grin- und Ausgleichsfldchen offene Stellplatze und einzelne, kleinfla-
chige, nach Art. 57 (1) 1. BayBO genehmigungsfreie Bauvorhaben zugelassen: a) Gebdude mit einem
Rauminhalt bis 75 m?, b) Garagen und Carports im Sinne des Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 mit einer Flache bis
zU 50 m2 und g) Terrassenberdachungen mit einer Fldche bis zu 30 m? und einer Tiefe bis 3 m.

05. Bodenschutzklausel

In der Begrindung zur urspringlichen Ergénzungssatzung wurde erléutert, dass mit Grund und Boden
sparsam umgegangen wird. Dies gilt auch noch bei Ansatz des erweiterten Bauraums im Sidwesten.
Da mit einer Einbeziehungssatzung nur einzelne (also wenige) Festsetzungen nach §9 BauGB getroffen
werden kénnen (§34 (5) 2 BauGB) und weitere bodenschutzrechtliche Regelungen auch ohne geson-
derte Festsetzung nach anderen Gesetzen und rechtlichen Vorschriften Gultigkeit haben, wurde auf zu-
sétzliche Regelungen in der Satzung verzichtet. Dieses bauplanungsrechtliche Regeldefizit ist wiederum
der Rechtssicherheit der Satzung geschuldet.

06. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bebauung der Einbeziehungsfl&iche gem. urspringlicher Ergénzungssatzung 16ste nach §34 (5) 4
BauGB die Anwendung des §1a (3) BauGB aus (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). In
der Begrindung wurden die Elemente ,Vermeidung, Ausgleichsfldche, AusgleichsmaBnahmen* erlGutert
und Ausgleichsfidchen (A1- A7) und AusgleichsmaBnahmen in der Urfassung der Satzung festgesetzt.
Nachdem diese Ausgleichsfldchen A1-A7 der urspringlichen Satzung nicht oder nur rudimentér herge-
stellt wurden, wurde diese Ausgleichsflichen im Zuge der 1. Anderung der Satzung neu bewertet und au-
Berhalb des Satzungsbereiches in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ausgewiesen.

Da es sich bei der Festlegung und Herstellung der Ausgleichsfldchen um einen Akt aus der urspringlichen
Satzung handelt, der bereits im Zuge der Ursatzung erfolgen hatte mUssen, wurden die jetzt neu abge-
stimmten und extern verlagerten Ausgleichsflachen in die Anderungsplanung nur nachrichtlich tbernom-
men. Berechnung und textliche Bestimmungen zu den verlagerten Ausgleichsfldchen werden als Anlage
1 der Begrindung zur Satzungsénderung beigelegt.

Da die Grundsticksfléache fur den erweiterten Bauraum bereits in der urspringlichen Berechnung enthall-
ten ist, fallen bei der 1. Anderung der Satzung keine zusétzlichen Ausgleichsflichen und AusgleichsmaB-
nahmen an.

07. Folgen

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches der Klarstellungssatzung richtet sich die planungsrechtliche
Zul&ssigkeit von Vorhaben (§29 BauGB) weiterhin nach §34 BauGB.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Ergéinzungssatzung richtet sich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit von Vorhaben (§29 BauGB) weiterhin nach §34 BauGB und den Festsetzungen dieser Satzung.
Mit Erweiterung der Baurdume wird die Umstrukturierung des Pferdehofs ermdglicht bei gleichzeitiger Fest-
schreibung der bisherigen Nutzung.

Bei der Planung und Redlisierung von Bauvorhaben sind Immissionsschutzbelange (Larm, Geruch) zu be-
rGcksichtigen.

MaBnahmen fur die Ortrandeingriinung und die Gebietsdurchgrinung, sowie fir die verlagerten Aus-
glelchsflochen (ous der Ursatzung) sind durchzufUhren.

Kolbe' oor,,12.08 2021

Dlpl lng (FH) Chnsfoph Fuchs
Dipl* Tng Fronz Fuch &
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