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Bad Endorf, den 22.3.2012

1.Lage, GréRe und Beschaffenheit des Grundstiickes

Das Klarstellungs-Erganzungsgebiet liegt nord- éstlich von Rosenheim an der Staatsstralie
2095. Der Erganzungsbereich befindet sich nérdlich des Ortsteils Innthal. Im Westen schlief3t
die ca. 1.9ha groBe Weideflache fiir das Sondergebiet ,Reiterhof‘an _und im Osten und
Norden wird das Baugebiet durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und die Staatsstralle
2095 (Bad Endorf - Rosenheim) begrenzt. Im Stiden schlie3t das neue Planungsgebiet an die
bestehende Bebauung an.

Der neue Geltungsbereich (,Ergdnzungsbereich®) umfasst eine Flache von ca. 3500m2

Entfernung des Baugebietes zu folgenden Einrichtungen:
Omnibushaltestelle: ca. 50m

Kirche: ca. 1,5 km

Grund- und Hauptschule: ca. 3 km, Schulbusanbindung
Kindergarten: ca. 1,5-2km

Das Geldnde ist eine nach Norden leicht abfallende Hanglage. Im Griindungsbereich ist kein

Grundwasser zu erwarten. Zur Herstellung eines tragfahigen Baugrundes sind keine
besonderen Vorkehrungen nétig. i

~ Richtung:

Bad Endorf
Richtung: e
PrUtting . Weideflache Koppel . _
Rosenheim ' fir Sondergebiet "Reiterhof"
im Ergénzungsgebiet
find ‘ ' Bild 3 Lage
Schwarzplan
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Bad Endorf, den 22.3.2012

2) Rechtsgrundlage § 34 BauGB

2.1, Klarstellungssatzung“
§34 Abs. 4 (BauGB): Die Gemeinde kann durch Satzung die Grenzen der im Zusammenhang

bebauten Ortsteile festlegen (§34 Abs. 4 Satz 1 Nr.1 BauGB).

Mit dieser Regelung wird der Innenbereich und der AuBenbereich _definiert.

Raumlicher Geltungsbereich ,Klarstellungssatzung“

Der raumliche Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung fiir den
Bereich Innthal vom 07. Januar 2004 dient als Grundlage (Lageplanim
MaRstab 1:1000) fur den raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden
»Klarstellungssatzung®.

Die festgelegten Grenzen des Geltungsbereichs dieser Satzung fiirim
Zusammenhang bebauten Ortsteile ergeben sich aus dem beigefiigten
Lageplan im Maf3stab 1:1000, der Bestandteil dieser Satzung ist.

Begriindung:

Das Gebiet des Bereiches Innthal ist bereits aufgrund der vorhandenen
stadtebaulichen Entwicklung als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil
im Sinn des §34 BauGB anzusehen und mittlerweile unzweifelhaft dem
faktischen Innenbereich nach §34 BauGB zuzurechnen.

Warum: => Erleichterung von Bauvorhaben

Da neben den landwirtschaftlichen Gebauden in diesem Bereich schon
eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, sollen kleinere
Bauvorhaben, die Wohnzwecken, sowie kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienen, erleichtert werden. Somit ist es erforderlich,
die Grenzen zwischen dem Innen- und AuBenbereich zur Erleichterung
des Baurechtsvollzugs klarzustellen.

Uber die oben genannte voraussetzende Definierung kann dann die Gemeinde durch
Satzung -

2.2 .. Ergidnzungssatzung*”
einzelne AulRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen,

wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzende Bereichs
entsprechend gepragt sind (§34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 BauGB).

Begriindung zur Klarstellungs- und Erganzungssatzung Gemeinde S6chtenau fiir den Bereich Innthal

. Dipl.Ing. (FH) Architekt Christian Laukemper, Briinnsteinweg5, 83093 Bad Endorf Seite 5



Bad Endorf, den 22.3.2012

Zu Punkt 2.2 ,, Ergédnzungssatzung“

Réumlicher Geltungsbereich

Die Grundstiicke FI.Nr. 4693/1, 4693/2, 4768/5,4768/4 und 4768/2 werden in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Innthal (§34 Abs. 1 BauGB) einbezogen. Die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan im Maf3stab 1:1000, der
Bestandteil dieser Satzung ist.

Warum: => Erhalt und Fortfiihrung der bestehenden Nutzung (Reiterhof)

Der Geltungsbereich der ,Ergédnzungssatzung“ mit den oben genannten FI. Nr. dient
der Ortsabrundung und der Fortfihrung der derzeitigen Nutzung (Reiterhof) mit einem
wirtschaftlichen Hintergrund. Die vorhandene stadtebauliche Entwicklung wird
fortgefuhrt und bleibt vom Charakter erhalten und fiigt sich ein. s. Anlage 1
Schwarzplan
Auch das derzeitige langjahrige schéne Landschaftsbild der Pferdekoppeln auf dem
eingezdunten Grundstick FI.Nr. 4768 bleibt bestehen.

2.2.1 Wohnbebauung mit einem Sondergebiet SO (,,Reiterhof*)

Da neben den landwirtschaftlichen Gebadudenim Bestandsbereich Innthal schon eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, soll die Fortfiihrung
Wohnzwecken sowie einem kleinen landwirtschaftlich gepragten, freiberuflichen-bzw.
gewerblichen Reitbetrieb dienen (zwei Hauser, Reit-Bewegungshalle 16x31,2m,
Stallgebdude 5,5x26m mit Nebengebauden, Scheune, Mistlege). s. Anlage Lageplan
(Bild2) und Flachenplan (Bild4)

2.3 Verbindung der oben genannten Satzungen
Diese beiden Satzungen kénnen miteinander verbunden werden. (§34 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Aber: => der jeweilige raumliche Geltungsbereich muss in der Lageplandarstellung im
MafRstab 1:1000 klar definiert sein.

Warum: => naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im raumlichen Bereich der
Ergénzungssatzung

2.4 Voraussetzung

Gem. §34 Abs. 5 Satz 1 BauGB ist die Voraussetzung fiir die Aufstellung von Satzungen nach
Abs. 4 Satz 1 Nr.3 , die Vereinbarkeit,

2.4.1 mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung.

Zur Wahrung des dorflichen Charakters des Ortsteils Innthal, unter
Berticksichtigung der schon vorhandenen Bebauung und zur Gewahrleistung einer
stadtebaulich vertraglichen Entwicklung werden in der Satzung einzelne
Festsetzungen getroffen, so dass sich die zukinftige bauliche Nutzung in ihrer
Eigenart nach §34 Abs.1 BauGB in die Eigenart der angrenzenden Umgebung
einfigt, ohne in den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes nach §30 Abs. 1 und
Abs.2 zu kommen. Diese einzelnen Festsetzungen (Sondergebiet ,Reithof*,
Baugrenzen, Ausgleichsflachen) gewahrleisten ein harmonisches Einfligen bzw.
Anpassen und den Erhalt des do6rflich gepragten Ortsteils unter Beriicksichtigung
der Belange der dort vorhandenen Landwirtschaft.

2.4.2 Das geplante Bauvorhaben unterliegt keiner Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung.

Begriindung zur Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Gemeinde Sochtenau fiir den Bereich Innthal
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Bad Endorf, den 22.3.2012

Zefchenerklarung far Festsetzungen

| Grenze des Geltungsbereiches
it i "Klarstellungssatzung"
(§34 Abs.4 Satz 1 Nr.1)

remme=w= Grenze des Geltungsbereiches
| "Ergdnzungssatzung"”

(8§34 Abs.4 Satz 1 Nr.3)

Sondergebiet "Reiterhof”

(s. Begrindung Gebaude, 2.2.1)
(§34 Abs.5 Satz2 iv.m.
§9Abs.1Nr.1 BauGBi.V.m § 11 Abs.2
BauNVQO)

3’“ 000y Aysgleichsflachen: Umgrenzung von
800000 Flichen mit Pflanzgebot
(§34 Abs.5 Satz2 i.V.m. §9Abs.1a)
(s. Begriindung, Griinordnung, 3.2.7)

000 Zu pflanzende, Baume

(s. Begriindung, Griinordnung, 3.2.7)

; Baugrenzen
:] . gem. § 23 Abs.3 Bau NVO
(8§34 Abs.5 Satz2  i.V.m.
§9Abs.1Nr.2 Bau GB)

Hm welse

BT Y Ausgleichsﬂécheﬁ
booooo (S Begrindung, Grinordnung,
.3.27)

Zu pﬂanzende hesmtsche,
standortgerechte Biaume
(s Begriindung, 3.2. 7 )
pnvate ZufahrtsstraRe

gesicherte ErschlieRung (§34
! Abs.1 Satz1) fur das

2.5 Festsetzungen und Hinweise (s. Planteil)

2.5.1 Erklérung zu Festsetzungen und
Hinweisen:

a)

a)

Das MaR der baulichen Nutzung:

Es werden Baugrenzen zur Darstellung der
Uberbaubaren Flachen festgesetzt. Mit
Festsetzung der Baugrenzen erfolgt keine
weitergehende Regelung

Die Art der baulichen Nutzung wird zum Teil
entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fiir das

Ergédnzungssatzungsgebiet festgesetzt. Durch
Vorliegen stadtebaulicher Griinde wird durch
Festsetzung Sondergebiet ,,Reiterhof* nach
§1 Abs.2 i.V.m. 11 Abs.2 BauNVO konkret in
einem Teilbereich die Art der Nutzung
gegliedert oder eingeschrankt. Im Bereich des
Baufensters fir die Halle ist nun eine
Wohnbebauung nicht zuldssig und somit
ausgeschlossen. Es werden keine konkreten
Zuordnungen/ Festlegungen der vorgesehenen
Nutzungen zu den einzelnen tGberbaubaren
Flachen bestimmt. So besteht nicht die Gefahr,
dass die Regelungsdichte die Funktion eines
Bebauungsplanes tibernimmt, was zur
Unzulassigkeit bzw. zur Nichtigkeit der Satzung
flhren wiirde.

2.5.2 Begrindung:

 Frganzungsgebiet a) Der §34 Abs. 5 BauGB  regelt die
Hinw.= bestehende Gebdude Aufstellung von Satzungen nach §34 Abs.4
s : Satz1 Nr. 1und 3
"o = Aktiver Schallschutz=>
Vorgel Beb h
Wi ekt b) Der §34 Abs. 5 Satz2 BauGB  regelt, dass
(§50 BIMSchG) einzelne Festsetzungen in den Satzungen nach
S §34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 BauGB nach § 9 Abs. 1
ARERTE | Buaverbotszshe voR 20 Bau GB getroffen werden kénnen. Zudem sind
& Breite gem. Art.23 Bay. die nach §1a BauGB Ergdnzende Vorschriften
- StraBen- und Wegegesetz zum Umweltschutz beizufiigen. (s. Begriindung
‘ = unter Punkt 3)
Begriindung zur Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Gemeinde S6chtenau fiir den Bereich Innthal
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Bad Endorf, den 22.3.2012

3. §1a BauGB Ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz

3.1 (§1a Abs. 2 BauGB) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden:

3.1.1 Das MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl (GRZ 0,30) ergibt sich aus der
=uberbauten Grundflache (Baugrenzen) in Bezug auf die Erganzungsflache.

3.1.2 Immissionschutz (Art. 23 Bay. StraBen und Wegegesetz)

Es gibt eine zwingend planerisch zu beachtende immissionsschutzrechtliche
Bebauungseinschrankung des Staatlichen Bauamtes Rosenheim.

=Die Bebauung muss mind. 20m von der StaatsstralRe entfernt sein. (Bauverbotszone
von 20 m gem. Art. 23 Bay. Stral3en- und Wegegesetz)

3.1.3 Vorgeschlagener Schallschutz (§ 50 BImSchG)

Desweiteren ist aber eine aktive SchallschutzmaBnahme Uber die vorgelagerten
Gebaudeorganisation fur die Wohnbebauung und Raumorganisation bei der
Wohnbebauung sehr sinnvoll, da die Orientierungswerte nach § 50 BImSchG durch
die Immissionen der St 2095 im Abstand von 30m zur StraBenmitte tags und nachts
um 7dB(A) ohne Schallschutzmalnahme erheblich Giberschritten werden. Diese
nétige Schallschutzbebauung ist bei einer daraus resultierender GRZ von 0,30 auch
vertretbar.

Aktiver Schallschutz

Den beiden Wohngebauden vorgelagert ist eine Bebauung mit Stallungen, Misthaus,
Reit- und Bewegungshalle, Scheune, Carport und Schuppen, die mit einer
durchgehenden Schallschutzwand verbunden werden. Diese Bauten (lbernehmen
eine gute ,aktive Schallschutzfunktion“ zugunsten der innenliegenden Wohnbebauung.
Mit dieser aktiven SchallschutzmalRnahme, verbunden mit einer VergréRerung der
Abstande der Wohngebaude zur St 2095 werden in Verbindung mit
Schallschutzfenstern und einer geeigneten Grundrissaufteilung die geforderten
Innenraumpegel fiir die dahinterliegende Wohnbebauung eingehalten. (\Wand- und
Firsthéhe von ca.4,5m -7,.8m)

3.1.4 Hinweis:

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Strallenemissionen.
Eventuelle kiinftige Forderungen auf die Erstattung von Ldrmsanierungsmal3nahmen
durch den StralBenbaulasttrager kbnnen daher geméan der
Verkehrsldrmschutzrichtlinien (VLd&rmSchR 97) nicht durch den Eigentiimer geltend
gemacht werden.

Begriindung zur Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Gemeinde Sochtenau fiir den Bereich Innthal
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Bad Endorf, den 22.3.2012

§1a BauGB Ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz

Zu 3.1 (§1a Abs. 2 BauGB) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden:

Kompensierungen durch:

Der Flachenverbrauch erfordert 6kologische AusgleichsmaRnahmen.=>s. 4.1
Ausgleichsflachen .

Durch die vorteilhafte Struktur kann ohne nennenswerte Mehraufwendungen ein
Hoéchstmal an ékologisch vorteilhaftem Bauen erreicht werden.

Solaranlage, Regenwassernutzung (Bewasserung der Reithalle) bzw. -Versickerung, eine
Luft-Warme-Pumpe, Niedrigenergiebauweise ermdglichen 6kologisches \Wohnen bei
kostengunstiger Erstellung und Unterhalt.

3.2 Griinkonzept und Okologie:
Mit der Inanspruchnahme der bisher genutzten landwirtschaftlichen Flache fiir das neue

Bauvorhaben sollen gréRtmégliche 6kologische MalRnahmen in sinnvollen 6konomischen
Umfang zu einem 6kologisch giinstigen Gesamtergebnis fiihren.

3.2.1 Der heimische Baumbestand auf dem zu bebauenden Grundstiick wird vergroRert.
Die gute Durchgriinung der angrenzenden Bebauung wird zum Leitbild fir die neue kleine
Reitanlage. Die vorgeschlagene Bepflanzung (auch Obstbaume) der Griinflachen
verschiedener Pragung steht als Ausgleich fir die versiegelten Flachen und tragt zur
Integration der Baukérper bei. Diese schaffen gute kleinklimatische Verhaltnisse und
unterstitzen naturnahes Bewusstsein der Bewohner.

Die Wohnbebauung erhélt hier eine Umgebung zum Spielen, Lernen, Entdecken, Erholen
und den Kontakt zu Tieren im direkten Wohnumfeld. Siehe auch Griinordnung 3.2.7

3.2.2 Klima / Energie/ Bauweise:

Die Reithalle, die Stallgebdude mit den dazugeh. Nebengebauden und die Wohngeb&ude
sollen vorwiegend in einer gdngigen Holzbauweise errichtet werden. Dies erméglicht eine
anndhernd ausgeglichene Okobilanz.

3.2.3 Warme+tLicht:
Die kompakte Bauweise und der hohe Anteil an Siidorientierung (Hallendach) schaffen die
Basis fiir eine optimale aktive und passive Solarenergienutzung.

3.2.4 Regenwassernutzung,
unversiegelte oder wasserdurchldssige Beldage und die Nutzung von regenerativer Energie
mit mdéglichst nachhaltiger Bauweise erméglichen eine anndhernd ausgeglichene
Okobilanz. Uber ein mégliches Mulden-Rigolensystem wird Oberflichenwasser und
Dachflachenwasser zum Teil abgeleitet und in nahen Versickerungsflachen (2m breiter
Streifen zwischen Zufahrtsstrafle und Nérdliche Grundstiicksgrenze + angrenzende
Weideflache ca. gesam. 1,9 ha ) im Griin versickert.

-,
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Bad Endorf, den 22.3.2012
§1a BauGB Ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz

3.2.5 Wasser:

Der Verbrauch an Trinkwasser aus dem Leitungsnetz und die Wasserabgabe an
das Kanalnetz wird reduziert. Vorgesehen ist der Einbau einer Zisterne zur
Wassersammlung fiir die Verwendung bei der Hallenbewasserung.

Der Boden soll so wenig wie méglich versiegelt werden. Nur die reinen
Bebauungsflachen haben eine versiegelnde Wirkung, wobei die Reithalle nur ein
Streifenfundament aufweist und tGber die Bewasserung Regenwasser im
Halleninneren dem Boden wieder zugefihrt werden kann.

3.2.6 Griinflachen:

Das Baugebiet besteht aus Griinland (Wiese) und einem bestehenden befestigten
Sandplatz (Reitplatz mit den Abmessungen ca.20x35m). Zum Teil wird die bisher
genutzte befestigte Flache in eine ortstypische Streuobstwiese umgewandelt. Die

Bepflanzung erfolgt mit hochstdammigen Obstbdumen alter Lokalsorten.

3.2.7 Grinordnung (s. Festsetzungen durch Planzeichen):

a) Gartnerisch zu gestaltende Flidchen:
Die unbebauten Flachen des Erganzungsbereiches sind, soweit sie nicht als Pferdeauslauf
(Paddock), Geh- und Fahrflachen oder Stellplatze festgelegt sind, gartnerisch zu
gestalten. Je angefangene 300m2 Grundstiicksflache ist mind. 1 Laubbaum oder 1
Obstbaum heimischer Art zu pflanzen.

b). Nicht zuldssig:
Geschnittene Hecken in Verwendung Lebensbaumhecken (Thuja occidentalis),
Fichtenhecken (Picea) ,rotlaubige Hecken usw.

c). Arten — Auswahl zu pflanzender Geholze:

1. kleinkronige Baume: Berg-Ahorn, Vogelkirsche, Eberesche, Hainbuche,

2. groBkronige Baume: Rotbuche, Winterlinde, Stieleiche , Esche, Eiche

3. einheimische Obstbaume (Hochstamm) Apfel, Kirsche

4. Straucher: Hasel, Schlehe, Pfaffenhitchen, Wildrosen, Heckenkirsche, Hartriegel

5. Die vorgeschlagene Pflanzliste kann auch durch artverwandte Gehdlze erweitert werden.

d). Ausgleichsflachen:

1. Bepflanzung der duReren begrenzenden Ausgleichsflichen mit der vorgeschlagene
Pflanzliste von c1 und c2.

2. Bepflanzung der inneren Ausgleichsflachen mit Obstbdumen aus alten Lokalsorten als
Hochstamm in Baumschulware 3c.

3. Bepflanzung: Pro angefangene 100m2 mind.1 Baum von einer Mindesthéhe von 2m .

e). Hinweis zu den Ausgleichsflachen:

Die beiden mit Obstbdaumen bepflanzten Ausgleichsflachen sind extensiv als Blumenwiesen

ohne Diingemittel- und Pestizideinsatz und mit der 1. Mahd nach dem 15.07. zu pflegen, das

Mahgut ist zu entfernen.

Begriindung zur Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung Gemeinde Sochtenau fiir den Bereich Innthal

. Dipl.Ing. (FH) Architekt Christian Laukemper, Briinnsteinweg5, 83093 Bad Endorf Seite 10



Bad Endorf, den 22.3.2012

§1a BauGB Ergidnzende Vorschriften zum Umweltschutz

Zu 3.1 (§1a Abs. 2 BauGB) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden:

3.3 ErschlieBung ,Versorqung und Entsorgung
Das Baugebiet wird Uber die vorhandene Gemeindestralle und eine neu zu

errichtende Privatstral3e erschlossen. Der Belag der privaten ErschlieBungsstralle
soll als befestigte Schotterstrale bzw. Rieselstralle angelegt werden.

3.3.1 Die Befestigung von Stellpldtzen, Paddocks, Wegen, Zu- und Ausfahrten ist
nur im wasser- und luftdurchlassigen Aufbau zuldssig, z.B. Rasengittersteine oder
Abstandspflaster im Kiesbett.

3.3.2 Die Wasserversorqung -Entsorgung ist durch sehr kurze Wege
sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Séchtenau. Die Abwéasser werden
abgeleitetdurch Anschluss an den bereits auf dem Grundstiick existierenden
zentralen Kanalanschluss der Gemeinde Séchtenau.

3.3.3 Die anfallenden Dach-und Oberflaichenwasser kénnen zum Teil durch
breitflachige Verrieselung in den Untergrund abgeleitet werden => z.B. der 2.5m
breite Streifen zwischen ErschlieBungsstrale und nérdlicher Grundstiicksgrenze.
(Ausgleichsflache) s. auch Punkt 3.2.4 und 3.2.5

Daruiber hinaus werden Sickerschachte in ausreichender GréRe fiir sehr starke
Regenfalle angelegt.

3.3.4 Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Versorger Sternstrom

3.3.5 Die Beseitigung der Abfille ist sichergestellt durch die Millabfuhr des
Landkreises Rosenheim.

3.3.6 Dunglagerung: Der alte groRe Mistplatz (Bestand) wird komplett
zuriickgebaut => Bedarf nur noch fiir 10-12 Tiere. Das ,Misthaus" liegt aus
hygienischen Griinden etwas Abseits und wird tiberdacht (dosierte Durchfeuchtung
mit Regenwasser => Grundwasserschutz) Die Gberdachte Mistlege liegt im nord-
westlichen Ergéanzungsbereich anliegend an der Bestandsbebauung mit einer
Bodenplatte mit Gefalle und dichten Betonseitenwanden.

Grofe => 32 m2 AuRenmal bei einer Stapelhéhe von 2m

3.4 Nach § 34 Abs.5 Satz 1 Nr.3 BauGB gibt es keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der § 1Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
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Bad Endorf, den 22.3.2012

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(§1a Abs. 3 BauGB) und (§9 Abs. 1a BauGB)

§18 Abs.1 BNatSchG sieht fiir Verfahren zu Innenbereichssatzungen nach §34 Abs. 4
Satz 1 Nr.3 BauGB die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor =>
Ausgleichsregelung => s. Anlage 2 => Flachen:

Neben der Verbreiterung der Ortsrandeingriinung im Norden des Baugebietes, wird ein Teil der
Ausgleichsflachen im Ergdnzungsbereich zentral gelegt. Durch die gute Durchgriinung der
Erganzungsflache wird sich die Bebauung harmonisch in das Landschaftsbild einfligen.

4.1 Die Ausgleichsfldchen:
Ausgl. Flache 1, 2 ,3.4,5: Der bestehende Griinzug auf dem Grundstlick mit der FI.Nr. 4693

wird auf den Grundstiicken mit den FI.Nr. 4693/1,4693/2, 4768/5, 4768/4 fortgefiihrt. Die
Bepflanzung erfolgt mit hochstdmmigen Obstbdumen alter Lokalsorten und grenzt die
Wohnbauflachen von den Gibrigen Nutzungen ab.=> Pufferwirkung

Ausgl. Fldche 6,7 wird am nérdlichen und nordwestlichen Rand des Baugebiets auf dem
Grundstiicken mit den FI.Nr. 4964/1, 4693/1,4768/5,und 4768/4 geschaffen. Die Bepflanzung
erfolgt mit in ausreichendem Umfang mit standortgerechten heimischen Gehélzen fortgefiihrt
s. Grinordnung und Festsetzungen, oder zum Teil ( Richtung Osten) in eine ortstypische
Streuobstwiese umgewandelt. Die Bepflanzung erfolgt mit hochstammigen Obstbaumen alter
Lokalsorten.

Keine Festsetzungen, nur AN
Hinweisfenster fur Baukdrper zur
Beurteilung des Schallschutzes und

fur die Ausgleichsflachenberechnung

. Bild 4 Flachen
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* N e Buro Reftaniage - : "M 1/1000=> Om 10m 20m 30m 40m 50m
Seminarraum GF=176 WHmax 5.6 i i
GR=48m2 3.5x13m
Innthal ; ;
Wi B it Erganzungsfliche =3500m2
Summe Grundflachen Gebaude im Geltungsbereich = 1052m2
=> GRZ innerhalb des Geltungsbereiches 0,30

(Hallenfldche und Nebengeb. voll beriicksichtigt

Die genaue Abgrenzung ergibt Bestandsgebdude ohne Wertung)

sich aus dem beigef[]gten => naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Lageplan Kompensationsfaktor 0,2-0,5 bei GRZ <= 0,35 -> 0,4

: P Ausgleichsflichen ges. =>  3500m2 x 0,4= 1400m2
Planzeichenerklarung s. 2.5 auf den Grundstacken mit den FI. Nr. 4964/1, 4693/1,

4768/5, 4768/4 und 4768

Summe Ausgleichsflachen 1-9 => 1400m2
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4.2 Berechnung der Ausgleichsflachen:

Art der Fldchen im neuen Geltungsbereich:

Geltungsbereich (Ergdnzungsbereich) = 3500m2
Summe der Grundflachen vorgeschlagene Bebauung = 1052 m2
(Hallenflache voll beriicksichtigt
Bestandsgebdude ohne Wertung)
Entspricht einer GRZ innerhalb des Geltungsbereiches =0,30
Bewertungen nach Leitfaden Bay. Staatsministerium
Berechnung des Kompensationsfaktors
Grundlagen:
Neuer Geltungsbereich (20x30m bestehender Sandplatz)
=> bislang als intensiv bewirtschaftetes Griinland genutzt —=Kategorie |
Wenn im Geltungsbereich die GRZ < 0,35 =>dann =Typ B
Kompensationsfaktor fiir neuen Geltungsbereich (Feld B I) =0,2-0,5
Die ErschlieBung ist bei diesem Faktor wenn diese sinnvoll ausgefiihrt wird mit
eingerechnet. Fur den tiberplanten Bestandsbereich ist normalerweise kein
Ausgleich erforderlich, da keine zusatzliche Versiegelung erfolgt.
Angesetzter Kompensationsfaktor: =0,4
Dieser Faktor ergibt sich aufgrund des geringen
Versiegelungsgrades von ca. 30% der Grundstiicksflache
Ausgleichsflachenbedarf:
3.500,00m2 x0,4 =1400m2
Fur das Baugebiet sind somit Ausgleichsflachen von 1400m2 zu erbringen.
AusgleichsmaRnahmen:
Die zu erbringenden Ausgleichsflachen werden auf den oben genannten
Flurstiicken geschaffen.
Ausgleichsflachen:
Flachen 1,2,3,4,5im Ergdnzungsgebiet = 670m2
Flache 6 = 640m2
Flache 7 = 90m2
Gesamtflache => =1400m2
Die oben genannten Ausgleichsflichen sind rechtlich zu sichern.
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5. Ergénzende Erlduterungen

ErschlieBung

Das Baugebiet wird Uber eine neu zu errichtende PrivatstraBe (im AuBenbereich), die in
die bestehende Gemeindestrale FI.Nr. 4715/2 miindet, erschlossen. Der ruhende Verkehr
ist auf den Baugrundstiicken selbst unterzubringen.

Privatstralle => ca.450m2__ Bruttofldche

Weideflachen (Pferdekoppeln) (§2 TierSchG)

Die artgerechte Pferdehaltung im Sondergebiet ,,Reithof* ist gewahrleistet. Die seit Jahren
eingezaunte bestehnde Weideflache fir Pferdehaltung auf dem angrenzenden Grundsttick
mit der FI. Nr. 4768 mit der GréRe von ca. 1,9ha steht weiterhin gesichert und zeitlich
unbeschrankt zur Verfligung. S. Bild 3

Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
persdnlichen Lebensumsténde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen
auswirken wird. Ein Sozialplan (§180 Abs.2 BauGB) ist daher nicht erforderlich, da die
bestehende Nutzung ,Reiterhof* vorgefiihrt wird

Zur Verwirklichung der Satzung sollen alsbald folgende MaRnahmen getroffen werden:
Gem. §13 Abs2 Satz1 Nr. 2 und 3
Offentliche Auslegung und Anzeigeverfahren

Weitere Erlduterungen
Der neue Ergdnzungsbereich wurde bisher ,Jlandwirtschaftlich“ ( private zum Teil gewerbl.
Pferdehaltung mit Reitbetrieb) genutzt, Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.

Bei archdologischen Bodenfunden besteht Hinweispflicht gem. Art.8 Bay.
Denkmalschutzgesetz.

W 138
s i} N A ISR
n 2 MAR. 2012 ) 04 Jul. 20

e

Bad Endorf, den

Der Planverfasser /7 //7/ .
Dipl. Ing. (FH) Christian Lauker}w{ Forstner, 1. Blrgermeister

Diese Begrundung wurde zusammen mit dem Entwurf des gemaf §3 Abs.2 BauGB vom
Aarn 2017 mit i 4 MA op19 im Rathaus 6ffentlich

ausgelegt
6. Quellennachweis, Literaturnachweis

BauGB Beck-Texteim dtv 42. Auflage 2010
Einfdhrung Innenbereichsatzung Pazefal/ Ecker/Katzer, Kommunales Ortsrecht 281,37
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