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B Städtebauliche Begründung 

 

1 Planungsanlass und ïziel 

Der Marktgemeinderat Isen hat in seiner Sitzung am 11.07.2017 die Aufstellung der 1. 

Änderung des Bebauungsplanes Nr. 610-3/32 ĂSondergebiet Pferdezentrum Daxauñ 

beschlossen. Anlass sind die Bauabsichten der Pferdezentrum Daxau GmbH & Co.KG 

zur Erweiterung des Betriebes auf Basis eines langfristigen Entwicklungskonzepts.  

Die Pferdezentrum Daxau GmbH & Co. KG möchte das derzeit bestehende Pferdezent-

rum erweitern und explizit ein weiteres Ausbildungszentrum für Jungpferde entwickeln.  

Neben neuen, dem Reitsport und der Pferdeunterbringung dienenden Anlagen sollen die 

planungsrechtliche Voraussetzung für zusätzliche Wohnungen für Betriebspersonal und 

Gäste des Pferdezentraums sowie Büro- und Besprechungsräume geschaffen werden.  

Die Planung nimmt den rechtskräftigen Bebauungsplan zur Grundlage und ergänzt ihn um 

die erforderlichen Wirtschaftsgebäude und Funktionsflächen. Das geplante Wohn- und 

Verwaltungsgebäude wird neu und in größerer Entfernung zum Baudenkmal situiert. Der 

Planung liegt der Entwurf des Architekturbüros Hinterschwepfinger aus Mehring vom 

04.07.2016 zugrunde.  

Ziel ist es, die baulichen Anlagen der Betriebserweiterung städtebaulich in die bestehende 

Anlage zu integrieren und die unterschiedlichen spezifischen Nutzungen über eine 

Sondergebietsausweisung zu regeln.  

Da das Entwicklungsgebot durch die verbindlichen Darstellungen des gültigen Flächen-

nutzungsplans nicht gewahrt werden kann, wird parallel zur Aufstellung des Bebauungs-

plans die 26. Änderung des Flächennutzungsplans durchgeführt.  

Der Bebauungsplan ist aus der geänderten Darstellung des Flächennutzungsplans 

entwickelt, welcher gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geändert wird. Auf die 

Begründung zur 26. Änderung des Flächennutzungsplans wird verwiesen.  

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird eine Umweltprüfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB 

durchgeführt, welche auch die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung mit 

einbezieht.  

 

 

2 Lage und Beschreibung des Plangebietes 

Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich umfasst die Flächen mit den Fl. Nrn. 1112, 1112/1, 1115 (TF), 1121 

(TF) und 1124, Gemarkung Mittbach. Ein Teil der Ausgleichsflächen befindet sich auf dem 

Grundstück mit der Fl. Nr. 1115/1, Gemarkung Mittbach.  

 

Lage und Beschreibung 

Das teilbebaute Plangebiet hat eine Größe von rund 6,2 ha. Die Erschließung erfolgt über 

die Staatstraße 2086 sowie über eine Gemeindeverbindungsstraße nach Daxau. Unmit-

telbar südlich und östlich des Plangebiets grenzen landwirtschaftliche Nutzflächen an, im 

Norden und Nordosten Wald. Westlich des Pferdezentrums befindet sich das Wochen-

endhausgebiet Daxau.  
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Das Gelände fällt leicht nach Osten ab. Die Gutsanlage liegt im östlichen Teil. Dazwi-

schen befinden sich Grünflächen, die der Futtererzeugung dienen und Weidefläche  

Gut Daxau 

Die folgende Karte gibt einen Überblick über die Bestandssituation:  

 

 

 

Gut Daxau mit denkmalgeschütztem Wohnteil, Scheunen und Stallgebäude  
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Wie dem ĂAuszug aus der Chronik Daxauñ1 zu entnehmen ist, kann die Existenz des Guts 

Daxau bis zum Jahre 870 n. Chr. zurückgeführt werden. Das Hofgut Daxau war ein 

landwirtschaftlicher Betrieb. Im Jahre 1935 kam eine Haus- und Bierhofbrauerei hinzu, die 

bis zum Jahre 1970 betrieben wurde. Die im Westen angrenzende Wochenendhaussied-

lung wurde vom damaligen Eigentümer geplant und Ende der 70er Jahre umgesetzt. 

Zur gleichen Zeit wurde im alten Brauereigebäude ein Wirtshaus eröffnet, und es wurden 

Ferien auf dem Bauernhof angeboten. Schon damals gehörten auch Pferde zum Anwe-

sen, auf denen die Gäste reiten durften. Ende der 80er Jahre plante der Vorgänger der 

jetzigen Eigentümerin eine private Pferdezucht, die landwirtschaftliche Nutzung sollte 

aufgegeben werden und alle Grünflächen den Jungpferden als Weideflächen dienen. 

1992 wurde das Anwesen an die jetzige Eigentümerin verkauft, welche die Gebäude und 

insbesondere den historischen denkmalgeschützten Wohnteil des alten Bauernhauses 

von Grund auf renovierte und auch erneuerte.  

 

Denkmalgeschützter Wohnteil des ehemaligen Wohnstallhauses aus der 2. Hälfte des 18. Jh. 

Zu dem Gut Daxau gehören zwei zweigeschossige Gebäude mit Satteldach, welche hell 

verputzt bzw. mit einer Holzverschalung versehen sind und sich u-förmig um einen Hof 

anordnen. Bei dem nördlichen Gebäude handelt es sich um ein Stall- und Scheunenge-

bäude mit angebautem Wohntrakt, der unter Denkmalschutz steht und in dem sowohl 

Wohnungen für das Betriebspersonal als auch Gästezimmer und eine Ferienwohnung 

untergebracht sind. Das Stall- und Scheunengebäude verfügt im Erdgeschoss über 

Neben- und Versorgungsrªume f¿r das s¿dlich gelegene Wohnhaus sowie einen ĂJung-

pferdestallñ mit 10 Boxen. Dort befinden sich auch noch einige Esel sowie Vorrªte und 

sonstige landwirtschaftliche Geräte. Das Obergeschoss dient ausschließlich als Abstell-

raum/ Speicher, Luftraum und Heulager. Nördlich des Wohntraktes ist eine Garage mit 

Werkstatt gelegen. 

                                                
1
 ĂAuszug aus der Chronik Daxauñ von Christina Schweiger, 2013 



Begründung BP Nr. 610-3/32 ĂSondergebiet ï Pferdezentrum Daxauñ, 1.  nd.  Entwurf vom 17.10.2017 

 

 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München                 ISE 2-47 Seite 7/47 

 

Denkmalgeschütztes Bauernhaus mit angebautem Wohn- und Stallgebäude 

 

Zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach 

Das ost-west ausgerichtete Wohngebäude wird von der Eigentümerin bewohnt. Südwest-

lich grenzt ein kleines Nebengebäude mit Backofen an. Von hier beeindruckt der beson-

ders weite Blick in die hügelige Voralpenlandschaft bis hin zu den Alpen. 

Neben dem historischen Wohnhaus befindet sich ein Nebengebäude, das derzeit als 

Garage und Werkzeughalle genutzt wird.  
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Garage und Werkstatt zum Gut Daxau 

 

Pferdezentrum 

Das Pferdezentrum wurde 2009 mit einer Reithalle, Stallungen, einer Führ- und Logieran-

lage sowie einem AuÇenreitplatz errichtet. Das Pferdezentrum wird von der ĂPferdezent-

rum Daxau GmbH & Co. KGñ betrieben, Geschªftsf¿hrerin ist die Eigent¿merin des Guts 

Daxau. 

 

ĂPferdezentrum Daxauñ mit Reit-, Führ- und Logierhalle 
















































































