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D) Festsetzungen durch Text
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Das Gebiet wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „Pferdezucht,

Pferdesport und Pferdehaltung“ gemäß § 11 BauNVO festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet SO 1

Zulässig sind Einrichtungen für Pferdezucht, -sport und -haltung wie Stallungen,

Wirtschaftsgebäude und Gebäude für Reitzwecke innerhalb der festgesetzten Baugrenzen.

Außerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind fünf mobile Weidehütten mit jeweils maximal

20 m² Grundfläche und 4,5 m Höhe zulässig.

Sonstiges Sondergebiet SO 2

Zulässig sind drei Wohneinheiten für Betriebsleiter, Aufsichtspersonen und Personal.

Sonstiges Sondergebiet SO 3

Zulässig sind Gebäude zu Wohnzwecken.

1.2. Nebenanlagen

Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sowie

innerhalb der Flächen für Nebenanlagen bis zu einer Höhe von 4,5 m zulässig.

Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulässig.

2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1. Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche gemäß § 19 BauNVO

Der maximal überbaubare Bereich wird über die Angabe einer zulässigen Grundfläche GR je

Teilgebiet festgesetzt.

2.2. Höhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Traufhöhe baulicher Anlagen wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der Außenwand

mit der Dachhaut bei geneigten Dächern und als Oberkante der Attika bei Flachdächern. Die

Traufhöhe ist als Höchstmaß in Meter über Normalhöhennull für die jeweiligen Teilflächen

festgesetzt.

3. Örtliche Bauvorschriften (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

3.1. Dachform

Hauptgebäude: Sattel- und Walmdächer mit einer Neigung von 10° - 45° und begrünte

Flachdächer mit einer Neigung von bis zu 6°.

Nebengebäude: zusätzlich zu den genannten Dachformen für Hauptgebäude sind Pultdächer

zulässig.

Dachdeckung

Es sind Ziegel- und Metalldeckungen in naturrot zulässig. Metalldeckungen dürfen nur
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beschichtet ausgeführt werden. Grelle, hochglänzende oder stark reflektierende Materialien

wie glasierte Dachziegel sind unzulässig. Dunkle Dachdeckungen sind nur zulässig, wenn die

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in die Dachflächen integriert werden.

Flachdächer sind zu mindestens 60% ihrer Fläche zu begrünen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur in Form von technischen Anlagen (z. B. Aufzugsüberfahrten) zulässig

und dürfen eine Höhe von 1 m über Dachhaut nicht überschreiten.

3.2. Fassadengestaltung

Es sind Putz- oder Holzfassaden in hellen, gedeckten Farbtönen zulässig.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglänzender oder stark reflektierender

Ausführung sind unzulässig. Fassadenbegrünungen sind zulässig.

3.3. Außengestaltung

Abgrabungen sind bis zu 0,8 m Tiefe und Auffüllungen bis zu 0,8 m Höhe, gemessen vom

natürlichen Gelände, zulässig.

Böschungen dürfen maximal mit einem Verhältnis von Böschungshöhe zu -länge von 1:2

ausgeführt werden.

3.4. Stützmauern

Stützmauern zur Geländeabfangung sind bis zu einer Ansichtshöhe von 0,5 m allgemein

zulässig. Stützmauern müssen zueinander und zur Grundstücksgrenze einen Abstand von

mindestens 1 m aufweisen.

3.5. Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als sockellose Zäune mit waagerechter Holzlattung, einer maximalen

Höhe von 1,8 m und einer Bodenfreiheit von 50 cm zulässig.

4. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind zulässig und der Dachneigung

anzupassen. Es sind mindestens 20% der Dachflächen mit Anlagen zur Gewinnung solarer

Strahlungsenergie zu versehen. Auf Flachdächern dürfen die Anlagen aufgeständert werden,

jedoch die Dachhaut, gemessen jeweils in der Vertikalen, um nicht mehr als 1 m überragen.

5. Versorgungsleitungen

Sämtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

6. Grünordnung

6.1. Zur Begrünung sind die nicht überbaubaren oder durch Nebenanlagen, Stellplätze und

Wegeflächen überplanten Grundstücksflächen durch Baum- und Strauchpflanzungen sowie

Rasenflächen zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Für Gehölzpflanzungen sind
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vorwiegend (mind. 80 %) heimische Arten zu verwenden. Die Begrünung hat im Rahmen der

Herstellung der Außenanlagen bzw. in der nachfolgenden Pflanzperiode nach deren

Fertigstellung zu erfolgen. Die Anlage von strukturarmen Kies-/Steinflächen ist unzulässig.

6.2. Anpflanzung von Einzelbäumen gemäß Festsetzungen durch Planzeichen B.5.2: heimische

Bäume oder an den Klimawandel angepasste Bäume 1. und 2. Wuchsordnung, z. B.

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Sorbus  aucuparia  (Eberesche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

Mindestpflanzqualität: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm. Soweit

verfügbar autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland).

Stückzahlen und Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung, vom

dargestellten Standort kann bis 10 m abgewichen werden.

7. Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft / Ausgleichsflächen und -maßnahmen

7.1. Zur Minimierung der Versiegelung sind Fußwege- und Stellplatzflächen in

wasserdurchlässiger Bauweise herzustellen.

7.2. Als Ausgleichsfläche innerhalb des Geltungsbereiches wird der südliche Teilbereich der Fl.-Nr.

573 festgesetzt. Entwicklungsziel ist eine extensiv genutzte Streuobstwiese unterschiedlicher

Obstsorten und vorzugsweise alten Arten (Pflanzqualität: H., StU 12-14, mDb).

Die Pflanzung der Obstbäume kann entweder in einem Pflanzraster von 10x10 m und einer

Gesamtfläche von 3.500 m erfolgen oder die erforderlichen 35 St. Obstbäume können locker

verteilt über die Gesamtfläche verteilt werden.

8. Artenschutz

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (ÖFA – Ökologie Fauna, 91154 Roth, 22.09.2025

mit Aktualisierungen vom 05.02.2026) wurde erstellt und als Anlage dem Bebauungsplan

beigelegt.
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8.1. Maßnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) und Ausgleich (A) werden durchgeführt, um

Gefährdungen der nach den hier einschlägigen Regelungen geschützten Tier- und

Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestände gem. §

44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berücksichtigung folgender Vorkehrungen:

• V1: Der Abriss von Gebäuden ist ohne artenschutzrechtlichen Konflikt nur im Oktober

außerhalb der Vogelbrutzeit (März bis September) und vor der Überwinterung von

Fledermäusen (November bis Ende März) möglich. Falls der Abriss innerhalb der

Vogelbrutzeit erfolgt, müssen die Gebäude unmittelbar vorher von einem vogelkundlichen

Experten auf mögliche Vogelbruten kontrolliert werden. Im Falle von aktuellen Bruten muss

der Abrisstermin auf einen Zeitraum nach Flüggewerden der Jungtiere verschoben werden.

Falls der Abriss im Winter erfolgt, muss unmittelbar vorher ein Fledermausexperte die

Gebäude innen (Dachböden) und an den Außenfassaden auf überwinternde Fledermäuse

kontrollieren. Gefundene Tiere sind fachgerecht zu bergen und in ein geeignetes

Ersatzquartier umzusetzen.

• V2: Die Altbäume und Hecken im Geltungsbereich sind naturschutzfachlich sehr wertvoll

und sind nach Möglichkeit weitestgehend zu erhalten. Bäume im Nahbereich von

Baumaßnahmen sind während der Bauzeit vor Beeinträchtigungen zu bewahren

(Schutzzaun, Wurzelschutz, keine Ablagerungen oder Kontamination im Wurzelbereich etc.).

• V3: Gehölzbeseitigungen dürfen nur zwischen Oktober und Ende Februar außerhalb der

Vogelbrutzeit (März bis September) durchgeführt werden.

• V4: Wenn die Fällung eines Altbaumes mit Baumhöhle unvermeidbar ist, muss der

Stammabschnitt mit der vollständigen und unversehrten Höhle innerhalb des Gebietes

fachgerecht versetzt, d.h. an einen anderen Baum befestigt werden.

Höhlenbäume sollten auch nur im Oktober, nach der Vogelbrutzeit und vor der

Winterschutzzeit der Fledermäuse (November bis Ende März) gefällt werden. Im Falle einer

Fällung im Winter ist eine fachliche Begleitung durch einen Fledermausexperten erforderlich.

Der Baum muss dann vorsichtig abschnittsweise abgetragen werden und die Höhle ist durch

den Experten auf überwinternde Fledermäuse zu kontrollieren. Die Tiere müssen dann

entweder fachgerecht geborgen und umquartiert oder mitsamt der Höhle wie oben

beschrieben versetzt werden.

Maßnahmen zum Ausgleich

• A1: Für die Fällung eines Altbaumes ab Stammumfang ≥ 80 cm (gemessen in 1 m Höhe) sind

drei, ab Stammumfang ≥ 1m sind fünf Bäume als Ersatz zu pflanzen. Die Rodung von Bäumen
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mit Stammdurchmesser zwischen 50 und 80 cm ist mit jeweils einem Baum auszugleichen.

Als Ersatzbäume sind standortgerechte Laubbäume, ggf. auch Obstbäume zu bevorzugen.

Kleinere, jüngere Bäume als die vorgenannten sowie Einzelgebüsche erfordern keinen

Ausgleich, da im Gebiet insgesamt noch eine hohe Gehölzdichte besteht.

Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität

Folgende Maßnahme zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität (CEF-

Maßnahme) muss durchgeführt werden, um Gefährdungen lokaler Populationen zu

vermeiden. Die Ermittlung der Verbotstatbestände erfolgt unter Berücksichtigung dieser

Vorkehrungen:

• CEF1: Im Falle der Fällung von Altbäumen mit Stammumfang ≥ 1 m (gemessen in 1 m Höhe)

sind je Baum ein Fledermaus-Flachkästen und ein Vogelnistkasten im verbleibenden

umliegenden Baumbestand anzubringen.

• CEF2: Im Falle des voraussichtlichen Abrisses der Gebäude des Reiterhofes sind als Ersatz für

den Verlust von Brutplätzen der Rauchschwalbe insgesamt 8 Schwalben-Nisthilfen

fachgerecht an bzw. in (Boxenbereich) den neu gebauten Gebäuden anzubringen oder in

deren Fassaden zu integrieren. Dies gilt auch, wenn einzelne Gebäude erhalten, aber

grundsaniert werden. Außerdem sind für den zumindest vorübergehenden Verlust von

Brutplätzen der Sperlinge (Haus-/Feldsperling) vier Sperlingsbrutkästen an den neuen

Gebäudeaußenseiten anzubringen.

Hinweis: Da keine adäquaten Gebäude außer dem abzureißenden Bestand vorhanden sind,

kann dieser Ausgleich nicht vorab (im Sinne von vorgezogen) erfolgen. Daher ist die

Einholung einer artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung bei der Höheren

Naturschutzbehörde (Reg. von Obb.) erforderlich.

Hinweis: Für den Abriss der Baracke auf der Südseite der Ritterswörther Allee ist kein Ersatz

erforderlich.

Möglicherweise erforderlich:

• CEF3: Über die Notwendigkeit und Umfang eines Ausgleiches für den Verlust von

Fledermausquartieren im Rahmen des Abrisses der Stall- und Funktionsgebäude kann erst

nach einer vorherigen detaillierten Untersuchung der Gebäude durch einen

Fledermausexperten entschieden werden.

Auch hier ist aufgrund der vermutlichen Nichterfüllbarkeit einer vorgezogenen Bereitstellung

von Ersatzquartieren ebenfalls die Einholung einer artenschutzrechtlichen

Ausnahmegenehmigung bei der Höheren Naturschutzbehörde (Reg. von Obb.) erforderlich.
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9. Leitungsrecht

Innerhalb der als Fläche mit „Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fläche“

festgesetzten Fläche (Planzeichen B.7.10) ist die planungsrechtliche Zulässigkeit

anderweitiger Nutzungen, die diesen Rechten entgegenstehen können, ausgeschlossen. Die

Fläche ist von Neupflanzung mit Bäumen, Sträuchern jeder Art freizuhalten.

E) Hinweise durch Text

1. Die Planzeichnung ist für Maßentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige

Differenzen auszugleichen.

2. Für Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine

denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem

eigenständigen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren Denkmalschutzbehörde zu

beantragen ist.

3. Bedingt durch die Lage ist bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der angrenzenden

landwirtschaftlichen Flächen mit den üblichen Lärm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch

nachts und an Wochenenden zu rechnen.

4. Für alle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflächengestaltungsplan mit den Bauvorlagen

einzureichen. Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht überbauten Flächen, den

Nachweis des Versiegelungsgrades und die Maßnahmen zur Grünordnung, insbesondere die

Vegetationsplanung, darstellen.

5. Die in den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normen und weiteren

Regelwerken werden zusammen mit diesem Bebauungsplan während der üblichen

Öffnungszeiten in der Bauverwaltung der Stadt Geisenfeld, Kirchplatz 4, 85290 Geisenfeld, zu

jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmäßig

hinterlegt beim Deutschen Patent- und Markenamt.

6. Eine Versiegelung der Geländeoberfläche ist soweit möglich zu vermeiden. Alle

Versickerungsanlagen sind nach dem Regelwerk der DWA, Merkblatt M 153 und Arbeitsblatt A 138

zu bemessen. Des Weiteren sind gegebenenfalls noch die DWA-Arbeitsblätter A 117, A 118 und A

166 zu berücksichtigen.

7. Sollten sich im Zuge des Bauleitplanverfahrens oder bei Baumaßnahmen Anhaltspunkte für

schädliche Bodenveränderungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet ergeben, sind

unverzüglich das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu

informieren.

8. Wir weisen darauf hin, dass bei Baumaßnahmen die einschlägigen abfallrechtlichen

Bestimmungen einzuhalten sind. Sollten Geländeauffüllungen stattfinden, empfehlen wir dazu
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nur schadstofffreien Erdaushub ohne Fremdanteile zu verwenden. Auffüllungen sind ggf.

baurechtlich zu beantragen. Wir möchten darauf hinweisen, dass seit 01.08.2023 die

Ersatzbaustoffverordnung in Kraft getreten ist, die hinsichtlich des Einbaus von mineralischen

Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belastetes Bodenmaterial darf nur

eingebaut werden bei geeigneten hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter

Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der BBodSchV n.F. Für das Auf- oder Einbringen von

Materialien auf oder in den Boden, auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht oder

unterhalb oder außerhalb einer durchwurzelbaren Bodenschicht gelten die §§ 6 bis 8 BBodSchV

n.F. Sollte die Fläche landwirtschaftlich genutzt worden sein, weisen wir darauf hin, dass ggf.

daraus entstandene Bodenbelastungen, insbesondere des Oberbodens, bei Erdarbeiten

hinsichtlich abfallrechtlicher Belange zu berücksichtigen sind.

9. Für Kabelhausanschlüsse dürfen nur marktübliche und zugelassene Einführungssysteme, welche

bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prüfungsnachweis der

Einführung ist nach Aufforderung vorzulegen.


