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D) Festsetzungen durch Text
1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1

1.2.

Das Gebiet wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Pferdezucht,
Pferdesport und Pferdehaltung” gemaf § 11 BauNVO festgesetzt.
Sonstiges Sondergebiet SO 1

Zulassig sind Einrichtungen fur Pferdezucht, -sport und -haltung wie Stallungen,
Wirtschaftsgeb&ude und Gebé&ude fiir Reitzwecke innerhalb der festgesetzten Baugrenzen.
AuRRerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind finf mobile Weidehttten mit jeweils maximal
20 m2 Grundflache und 4,5 m Hohe zulassig.

Sonstiges Sondergebiet SO 2

Zuléssig sind drei Wohneinheiten fiir Betriebsleiter, Aufsichtspersonen und Personal.

Sonstiges Sondergebiet SO 3

Zuléssig sind Gebaude zu Wohnzwecken.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal? § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sowie
innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen bis zu einer Hohe von 4,5 m zul&ssig.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zul&ssig.

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1.

2.2.

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache gemanR § 19 BauNVO

Der maximal Giberbaubare Bereich wird tber die Angabe einer zuléssigen Grundfléche GR je
Teilgebiet festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Traufhthe baulicher Anlagen wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante der Attika bei Flachdachern. Die
Traufhghe ist als Hochstmal in Meter Giber Normalhéhennull fir die jeweiligen Teilflachen

festgesetzt.

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

3.1.

Dachform

Hauptgeb&ude: Sattel- und Walmdécher mit einer Neigung von 10° - 45° und begriinte
Flachdacher mit einer Neigung von bis zu 6°.

Nebengebaude: zuséatzlich zu den genannten Dachformen fiir Hauptgeb&dude sind Pultdacher
zulassig.

Dachdeckung
Essind Ziegel- und Metalldeckungen in naturrot zuléssig. Metalldeckungen dirfen nur
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

beschichtet ausgefiihrt werden. Grelle, hochglédnzende oder stark reflektierende Materialien
wie glasierte Dachziegel sind unzul&ssig. Dunkle Dachdeckungen sind nur zuldssig, wenn die
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in die Dachflachen integriert werden.
Flachdacher sind zu mindestens 60% ihrer Flache zu begriinen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur in Form von technischen Anlagen (z. B. Aufzugsiiberfahrten) zulassig
und durfen eine Hohe von 1 m tber Dachhaut nicht Gberschreiten.

Fassadengestaltung

Es sind Putz- oder Holzfassaden in hellen, gedeckten Farbtonen zul&ssig.
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind unzuléssig. Fassadenbegriinungen sind zul&ssig.

Auf3engestaltung

Abgrabungen sind bis zu 0,8 m Tiefe und Auffullungen bis zu 0,8 m H6he, gemessen vom
natirlichen Gelande, zuléssig.

Bdschungen dirfen maximal mit einem Verhaltnis von Boschungshéhe zu -lange von 1:2
ausgefihrt werden.

Stltzmauern

Stitzmauern zur Gelandeabfangung sind bis zu einer Ansichtshéhe von 0,5 m allgemein
zulassig. Stitzmauern missen zueinander und zur Grundstticksgrenze einen Abstand von
mindestens 1 m aufweisen.

Einfriedungen

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

Ho6he von 1,8 m und einer Bodenfreiheit von 50 cm zuléssig.

4. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind zuléassig und der Dachneigung
anzupassen. Es sind mindestens 20% der Dachflachen mit Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie zu versehen. Auf Flachdachern dirfen die Anlagen aufgestéandert werden,

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

5. Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

6. Grianordnung

6.1.

Zur Begriinung sind die nicht tiberbaubaren oder durch Nebenanlagen, Stellplatze und
Wegeflachen tberplanten Grundstiicksflachen durch Baum- und Strauchpflanzungen sowie

Rasenflachen zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Fiir Gehdlzpflanzungen sind



Bebauungsplan Nr. 121 ,,Sondergebiet Pferdezucht, Pferdesport und Pferdehaltung Rittersworth* der Stadt Geisenfeld
mit Teilanderung der Bebauungspléne Nr. 26 ,,Gewerbegebiet Wolf“ und Nr. 46 ,,Gewerbegebiet Wolf Il (Einschlief3lich

Teildanderung des BP Nr. 26 ,,Gewerbegebiet Wolf“)“
Festsetzungen und Hinweise durch Text
Seite4von 8

6.2.

vorwiegend (mind. 80 %) heimische Arten zu verwenden. Die Begriinung hat im Rahmen der
Herstellung der Au3enanlagen bzw. in der nachfolgenden Pflanzperiode nach deren
Fertigstellung zu erfolgen. Die Anlage von strukturarmen Kies-/Steinflachen ist unzul&ssig.
Anpflanzung von Einzelbdumen gemaR Festsetzungen durch Planzeichen B.5.2: heimische
Baume oder an den Klimawandel angepasste Bdume 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)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm. Soweit
verfuigbar autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland).
Stiickzahlen und Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung, vom

dargestellten Standort kann bis 10 m abgewichen werden.

7. Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

7.1.

7.2.

und Landschaft / Ausgleichsflachen und -mafRnahmen

Zur Minimierung der Versiegelung sind Fulwege- und Stellplatzflachen in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Als Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches wird der stidliche Teilbereich der FI.-Nr.
573 festgesetzt. Entwicklungsziel ist eine extensiv genutzte Streuobstwiese unterschiedlicher
Obstsorten und vorzugsweise alten Arten (Pflanzqualitat: H., StU 12-14, mDb).

Die Pflanzung der Obstbdaume kann entweder in einem Pflanzraster von 10x10 m und einer
Gesamtflache von 3.500 m erfolgen oder die erforderlichen 35 St. Obstbdume kénnen locker

verteilt tber die Gesamtflache verteilt werden.

8. Artenschutz

Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (OFA — Okologie 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.

MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) und Ausgleich (A) werden durchgefihrt, um
Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. §
44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung folgender Vorkehrungen:
+V1: Der Abriss von Geb&uden ist ohne artenschutzrechtlichen Konflikt nur im Oktober
auRRerhalb der Vogelbrutzeit (Marz bis September) und vor der Uberwinterung von
Fledermausen (November bis Ende Marz) moglich. Falls der Abriss innerhalb der
Vogelbrutzeit erfolgt, missen die Gebdude unmittelbar vorher von einem vogelkundlichen
Experten auf mogliche Vogelbruten kontrolliert werden. Im Falle von aktuellen Bruten muss
der Abrisstermin auf einen Zeitraum nach Fliiggewerden der Jungtiere verschoben werden.
Falls der Abriss im Winter erfolgt, muss unmittelbar vorher ein Fledermausexperte die
Gebaude innen (Dachbdden) und an den Aul3enfassaden auf Uberwinternde Fledermause
kontrollieren. Gefundene Tiere sind fachgerecht zu bergen und in ein geeignetes
Ersatzquartier umzusetzen.

+VV2: Die AltbAume und Hecken im Geltungsbereich sind naturschutzfachlich sehr wertvoll
und sind nach Mdglichkeit weitestgehend zu erhalten. Baume im Nahbereich von
Baumalinahmen sind wahrend der Bauzeit vor Beeintrachtigungen zu bewahren
(Schutzzaun, Wurzelschutz, keine Ablagerungen oder Kontamination im Wurzelbereich etc.).
* V3: Gehdlzbeseitigungen dirfen nur zwischen Oktober und Ende Februar aul3erhalb der
Vogelbrutzeit (Marz bis September) durchgefuhrt werden.

* V4: Wenn die Féllung eines Altbaumes mit Baumhghle unvermeidbar ist, muss der
Stammabschnitt mit der vollstandigen und unversehrten Hohle innerhalb des Gebietes
fachgerecht versetzt, d.h. an einen anderen Baum befestigt werden.

Hohlenb&ume sollten auch nur im Oktober, nach der Vogelbrutzeit und vor der
Winterschutzzeit der Fledermé&use (November bis Ende Mérz) gefallt werden. Im Falle einer
Fallung im Winter ist eine fachliche Begleitung durch einen Fledermausexperten erforderlich.
Der Baum muss dann vorsichtig abschnittsweise abgetragen werden und die Hohle ist durch
den Experten auf Giberwinternde Flederméuse zu kontrollieren. Die Tiere miissen dann
entweder fachgerecht geborgen und umquartiert oder mitsamt der Hohle wie oben
beschrieben versetzt werden.

Mal3nahmen zum Ausgleich

+ Al: Fir die Fallung eines Altbaumes ab Stammumfang = 80 cm (gemessen in 1 m HOohe) sind

drei, ab Stammumfang = 1m sind finf BAume als Ersatz zu pflanzen. Die Rodung von Badumen



Bebauungsplan Nr. 121 ,,Sondergebiet Pferdezucht, Pferdesport und Pferdehaltung Rittersworth* der Stadt Geisenfeld
mit Teilanderung der Bebauungspléne Nr. 26 ,,Gewerbegebiet Wolf“ und Nr. 46 ,,Gewerbegebiet Wolf Il (Einschlief3lich
Teildanderung des BP Nr. 26 ,,Gewerbegebiet Wolf“)“
Festsetzungen und Hinweise durch Text
Seite 6 von 8

mit Stammdurchmesser zwischen 50 und 80 cm ist mit jeweils einem Baum auszugleichen.
Als Ersatzbdume sind standortgerechte Laubbdume, ggf. auch Obstbaume zu bevorzugen.
Kleinere, jingere Baume als die vorgenannten sowie Einzelgebiische erfordern keinen
Ausgleich, da im Gebiet insgesamt noch eine hohe Gehdlzdichte besteht.

MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét

Folgende MafRnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
MaRRnahme) muss durchgefiihrt werden, um Gefédhrdungen lokaler Populationen zu
vermeiden. Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Beriicksichtigung dieser
Vorkehrungen:

» CEF1: Im Falle der Fallung von Altbdumen mit Stammumfang = 1 m (gemessen in 1 m Hoéhe)
sind je Baum ein Fledermaus-Flachk&sten und ein Vogelnistkasten im verbleibenden
umliegenden Baumbestand anzubringen.

» CEF2: Im Falle des voraussichtlichen Abrisses der Gebaude des Reiterhofes sind als Ersatz fur
den Verlust von Brutplatzen der Rauchschwalbe insgesamt 8 Schwalben-Nisthilfen
fachgerecht an bzw. in (Boxenbereich) den neu gebauten Geb&uden anzubringen oder in
deren Fassaden zu integrieren. Dies gilt auch, wenn einzelne Gebdude erhalten, aber
grundsaniert werden. Auf3erdem sind fur den zumindest voriibergehenden Verlust von
Brutplatzen der Sperlinge (Haus-/Feldsperling) vier Sperlingsbrutkésten an den neuen
Geb&udeaulienseiten anzubringen.

Hinweis: Da keine adéaquaten Geb&aude aul3er dem abzurei3enden Bestand vorhanden sind,
kann dieser Ausgleich nicht vorab (im Sinne von vorgezogen) erfolgen. Daher ist die
Einholung einer artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung bei der Hoheren
Naturschutzbehdrde (Reg. von Obb.) erforderlich.

Hinweis: Fur den Abriss der Baracke auf der Stidseite der Rittersworther Allee ist kein Ersatz
erforderlich.

Moglicherweise erforderlich:

« CEF3: Uber die Notwendigkeit und Umfang eines Ausgleiches fiir den Verlust von
Fledermausquartieren im Rahmen des Abrisses der Stall- und Funktionsgebaude kann erst
nach einer vorherigen detaillierten Untersuchung der Geb&ude durch einen
Fledermausexperten entschieden werden.

Auch hier ist aufgrund der vermutlichen Nichterfullbarkeit einer vorgezogenen Bereitstellung
von Ersatzquartieren ebenfalls die Einholung einer artenschutzrechtlichen

Ausnahmegenehmigung bei der Hoheren Naturschutzbehérde (Reg. von Obb.) erforderlich.
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9.

Leitungsrecht
Innerhalb der als Flache mit ,,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache*
festgesetzten Flache (Planzeichen B.7.10) ist die planungsrechtliche Zul&ssigkeit
anderweitiger Nutzungen, die diesen Rechten entgegenstehen kénnen, ausgeschlossen. Die

Flache ist von Neupflanzung mit Baumen, Strauchern jeder Art freizuhalten.

E) Hinweise durch Text

1.

Die Planzeichnung ist fiir MaRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdéndigen Unteren Denkmalschutzbehd6rde zu
beantragen ist.

Bedingt durch die Lage ist bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den tGblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch
nachts und an Wochenenden zu rechnen.

Fur alle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit den Bauvorlagen
einzureichen. Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht iberbauten Flachen, den
Nachweis des Versiegelungsgrades und die Mal3nahmen zur Griinordnung, insbesondere die
Vegetationsplanung, darstellen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normen und weiteren
Regelwerken werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der Giblichen
(")ffnungszeiten in der Bauverwaltung der Stadt Geisenfeld, Kirchplatz 4, 85290 Geisenfeld, zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmaliig
hinterlegt beim Deutschen Patent- und Markenamt.

Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist soweit moglich 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-Arbeitsblatter A117, A118 und A
166 zu beriicksichtigen.

Sollten sich im Zuge des Bauleitplanverfahrens oder bei BaumalRnahmen Anhaltspunkte fur
schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet ergeben, sind
unverzuglich das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu
informieren.

Wir weisen darauf hin, dass bei Baumafnahmen die einschléagigen abfallrechtlichen

Bestimmungen einzuhalten sind. Sollten Gelandeauffullungen stattfinden, empfehlen wir dazu
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nur schadstofffreien Erdaushub ohne Fremdanteile zu verwenden. Auffullungen sind ggf.
baurechtlich zu beantragen. Wir méchten 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. Fur das Auf- oder Einbringen von
Materialien auf oder in den Boden, auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht oder
unterhalb oder auBerhalb einer durchwurzelbaren Bodenschicht gelten die 88 6 bis 8 BBodSchV
n.F. Sollte die Flache landwirtschaftlich genutzt worden sein, weisen wir darauf hin, dass ggf.
daraus entstandene Bodenbelastungen, insbesondere des Oberbodens, bei Erdarbeiten
hinsichtlich abfallrechtlicher Belange zu bertcksichtigen sind.

9. Fir Kabelhausanschliisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungssysteme, welche
bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Priifungsnachweis der

Einflhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.



