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1. EINLEITUNG 

1.1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG 

Der Auftraggeber beabsichtigt, südlich der Stadt Geisenfeld im Ortsteil Zell/Ritterswörth 

Baurecht für ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Pferdesport, - zucht und - 

haltung" zu schaffen.  

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren. 

Bei dem Gelände handelt es sich um den „Fohlenhof Ritterswörth“, einem bundesweit 

bekannten, ehemaligen Pferdezuchtbetrieb. Durch die Planung wird die lange Tradition 

des Standortes aufrechterhalten und an die aktuellen Anforderungen an die 

Pferdehaltung angepasst. Das Gebiet ist seit den 60er Jahren in Familienbesitz, nun soll 

das Gelände aufgrund fehlendem Hofnachfolger verkauft werden und wieder intensiver 

als „Pferdehof“ genutzt werden. 

Im aktuell rechtswirksamen Flächennutzungsplan (FNP) der Stadt Geisenfeld ist die 

Fläche bereits als geplantes Sondergebiet enthalten, jedoch mit der Unterscheidung 

zwischen „bebaubarer“ und „nicht bebaubarer“ Bereiche. Die parallele Änderung des 

FNP zielt darauf ab, den gesamten Geltungsbereich als Sondergebietsfläche 

auszuweisen, die Unterscheidung in verschiedene Bereiche entfällt. Die 

Flächennutzungsplanänderung umfasst neben der Grundstücke innerhalb des 

Geltungsbereiches des Bebauungsplans drei weitere Grundstücke, die aufgrund 

geänderter Eigentumsverhältnisse keinen Bezug mehr zum Sondergebiet haben und 

daher im Zuge der Änderung als landwirtschaftliche Flächen dargestellt werden.  

Im Rahmen des Bebauungsplans im Regelverfahren sowie der parallelen Änderung des 

Flächennutzungsplans werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen des 

geplanten Vorhabens ermittelt. Diese werden in diesem Umweltbericht dargestellt und 

bewertet. 

Die rechtliche Grundlage hierfür bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der 

Bekanntmachung vom 23.09.2004 (§ 1 – Aufgabe, Begriff und Grundsätze der 

Bauleitplanung, § 1a – ergänzende Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, insbesondere 

Abs. 4 – Umweltprüfung), zuletzt geändert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBl. I S. 394), 

in Kraft seit dem 01.01.2024. 
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1.2 INHALT UND WICHTIGSTE ZIELE  

Im Rahmen des aktuellen Bauleitplanverfahrens ist die Aufstellung eines rechtskräftigen 

Bebauungsplans im Bereich der Grundstücke mit den Fl.- 569, 569/1, 569/3, 569/4, 573, 

579/1, 580/7, 580/9, 62/2 (TF) und 62/3 der Gemarkung Zell/Gemeinde Geisenfeld zur 

Schaffung einer Sondergebietsfläche mit der Zweckbestimmung "Pferdesport, - zucht 

und - haltung" am südlichen Rand von Geisenfeld geplant.  

Ziel ist die Schaffung von Baurecht für bauliche Anlagen, die sowohl Reitzwecken als 

auch Wohnzwecken dienen sollen. Hierzu zählen insbesondere Stallanlagen, Reit- und 

Bewegungsflächen, betriebsbezogene Wohnnutzungen sowie untergeordnete 

Nebenanlagen.  

Da das Gebiet bereits seit Jahrhunderten der Pferdehaltung diente, soll das 

Bauleitplanverfahren an bestehende Strukturen anknüpfen und den charakteristischen 

Nutzungsschwerpunkt Pferdesport und -haltung erhalten. Eine maßvolle 

Weiterentwicklung der vorhandenen Nutzungen wird angestrebt. 

Im Rahmen der Planaufstellung wird insbesondere auf umwelt- und 

naturschutzrelevante Belange geachtet. Ziel ist es, Eingriffe in Natur und Landschaft so 

gering wie möglich zu halten, die Flächenversiegelung zu begrenzen und die 

ökologischen Funktionen bestehender Lebensräume zu berücksichtigen. 

 

1.3 PLANUNGSRELEVANTE FACHGESETZE, FACHPLÄNE UND GUTACHTEN 

Es gelten die in den einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele.  

Für die vorliegende Planung sind insbesondere folgende rechtliche Instrumentarien 

planungsrelevant: 

 

• Baugesetzbuch (BauGB) 

§ 1 Abs. 6 Nr. 7:  

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefüge 

zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt  

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete  
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c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die 

Bevölkerung insgesamt  

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgüter und sonstige Sachgüter  

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwässern  

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie  

g) Darstellung von Landschaftsplänen und sonstigen Plänen  

h) Erhaltung bestmöglicher Luftqualität in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die 

nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind  

i) Wechselwirkungen zwischen den Belangen a) bis d)  

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die  

 Auswirkungen, die aufgrund der Anfälligkeit der nach dem Bebauungsplan zulässigen 

Vorhaben für schwere Unfälle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach 

den Buchstaben a bis d und i 

§ 1 a: 

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1  

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2  

- Berücksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem.  

§ 1a Abs. 3  

- Berücksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4  

- Erfordernisse des Klimaschutzes gem. § 1a Abs. 5 

Für die Prüfung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbereichs 

und des Umfelds vorgenommen und vorhandene Unterlagen ausgewertet 

(Biotopkartierung des Landesamtes für Umwelt, Artenschutzkartierung etc.).   

 

Die Umweltprüfung wurde mit der Methodik der ökologischen Risikoanalyse 

durchgeführt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der relevanten Aspekte des 

Umweltzustandes und der Umweltmerkmale im voraussichtlich erheblich beeinflussten 

Gebiet (Untersuchungsraum). Zentrale Prüfungsinhalte sind die o.g. Schutzgüter (§ 1 Abs. 

6 Nr. 7 a BauGB). Die einzelnen Schutzgüter wurden hinsichtlich Bedeutung und 
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Empfindlichkeit bewertet, wobei Vorbelastungen und mögliche Wechselwirkungen 

zwischen einzelnen Schutzgütern berücksichtigt wurden.  

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgüter werden die Wirkungen des 

Vorhabens gegenübergestellt. Die Umweltauswirkungen werden dabei in drei 

Erheblichkeitsstufen („geringe“, „mittlere“ und „hohe“) gewertet. Als Ergebnis ergibt sich 

das mit dem Bauleitplan verbundene umweltbezogene Risiko als Grundlage der 

Wirkungsprognose. Ergänzend und zusammenfassend werden die Auswirkungen 

hinsichtlich der Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 e-i BauGB dargelegt.  

Bei der Prognose der möglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die 

Bau- und Betriebsphase für die genannten Belange berücksichtigt, u.a. infolge  

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant  

 einschließlich Abrissarbeiten,  

bb) der Nutzung natürlicher Ressourcen, insbesondere Fläche, Boden, Wasser, Tiere, 

Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit möglich die nachhaltige Verfügbarkeit 

dieser Ressourcen zu berücksichtigen ist,  

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lärm, Erschütterungen, Licht, 

Wärme und Strahlung sowie der Verursachung von Belästigungen,  

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihrer Beseitigung und Verwertung,  

ee) der Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt 

(zum Beispiel durch Unfälle oder Katastrophen),  

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete 

unter Berücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf 

möglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung 

von natürlichen Ressourcen,  

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und 

Ausmaß der Treibhausgasemissionen) und der Anfälligkeit der geplanten Vorhaben 

gegenüber den Folgen des Klimawandels,  

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe. 

• Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Schutz von Arten und Lebensräumen,  

Eingriffsregelung 
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- Vorgaben zum Schutz von Natur und Landschaft (biologische Vielfalt, Leistungs-  

und Funktionsfähigkeit des Naturhaushalts, Vielfalt, Eigenart und Schönheit 

sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft) 

• Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG):  Umsetzung landesrechtlicher 

Naturschutzbelange 

- Vorgaben zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft, sowie zu 

Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensationsmaßnahmen 

• Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG): nachhaltiger Schutz der Bodenfunktionen 

- Vorgaben zum Schutz und ggf. Wiederherstellung der Funktionen des Bodens 

• Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) : Schutz vor schädlichen Immissionen, 

Lärm- und Geruchsschutz 

• Wasserhaushaltsgesetz (WHG) : Schutz von Gewässern, Hochwasser- und 

Erosionsvorsorge 

- Vorgaben zum Schutz des Grundwassers und zur geordneten 

Abwasserbeseitigung 

• Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBl. I S. 2986), zuletzt durch Artikel  

2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBl. I S. 2808) geändert 

• Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November  

2017 (BGBl. I S. 3786) 

- Vorgaben zur Art und zum Maß der baulichen Nutzung, sowie zur Bauweise 

Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen. 

• Landesentwicklungsprogramm Bayern – Stand 2023 

• Regionalplan der Region 10 

• Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Pfaffenhofen a. d. Ilm   

• Waldfunktionskartierung 

• Flächennutzungsplan der Stadt Geisenfeld 

• Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmäler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz – 

BayDSchG) 

- Vorgaben zum Schutz von Bau- und Bodendenkmälern 

 



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121 „Sondergebiet Pferdezucht, Pferdesport und Pferdehaltung 

Ritterswörth“ mit Teiländerung der Bebauungspläne Nr. 26 „Gewerbegebiet Wolf und Nr. 46 „Gewerbegebiet Wolf II 

(Einschließlich Teiländerung des BP Nr. 26 „Gewerbegebiet Wolf“)“ sowie zur 57. Änderung des 

Flächennutzungsplans „Berichtigung SO Pferdezucht“ der Stadt Geisenfeld 

   Seite 10 von 46 

 

Die im Baugesetzbuch verankerten Vorgaben zum Umweltschutz werden beachtet. Dies 

gilt insbesondere für das in § 1a Abs. 2 BauGB formulierte Gebot, mit Grund und Boden 

sparsam und schonend umzugehen.  

 

Gutachten 

Folgende Gutachten wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellt und 

entsprechend in den Unterlagen berücksichtigt: 

• Geotechnischer Bericht (Büro INGEOTEC, 86529 Schrobenhausen vom 28.07.2025) 

• Immissionsschutztechnische Untersuchung - Geruch (Ingenieurbüro Kottermair GmbH, 

85250 Altomünster vom 08.08.2025) 

• Verkehrsuntersuchung (Planungsgesellschaft Stadt-Land- Verkehr GmbH, 80331 

München vom 22.08.2025) 

• Kampfmittelvorerkundung (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, 97230 Estenfeld vom 

28.08.2025) 

• Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (Büro ÖFA- Ökologie Fauna Artenschutz, 91154 

Roth vom 22.09.2025 mit Aktualisierung vom 05.02.2026)  

• Entwässerungskonzept (Büro Eichenseher Ingenieure GmbH, 85276 Pfaffenhofen vom 

02.04.2026) 

• Immissionsschutztechnische Untersuchung – Gewerbelärm (Ingenieurbüro Kottermair 

GmbH, 85250 Altomünster vom 07.04.2026) 

 

1.4 LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM (LEP) 

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) enthält landesweit 

raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsätze). 

Im LEP ist die Stadt Geisenfeld dem Allgemeinen ländlichen Raum zugeordnet. 

Das Plangebiet befindet sich im östlichen Bereich der Region 10 „Ingolstadt“, für die folgende 

Bevölkerungsentwicklung prognostiziert wird:  

2010 / 2020      + 2,7% 

2020 / 2030      + 3,6% 

Das Gebiet grenzt an den zentralen Ort Ingolstadt (Regionalzentrum) im Osten an und liegt 

nahezu mittig zwischen Augsburg (Metropole) und Regensburg (Regionalzentrum). 
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Folgende Ziele und Grundsätze des LEP sind für vorliegende Planung relevant: 

 

• Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen mit möglichst hoher  

Qualität (Pkt. 1.1.1 LEP)  

• Nachhaltige Raumentwicklung (Pkt. 1.1.2 LEP) 

• Erhalt der Funktionsfähigkeit der Siedlungsstrukturen einschließlich der  

Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen (Pkt. 1.2.6 LEP) 

• Berücksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes (Pkt. 1.3.1 LEP) 

• Entwicklung und Ordnung des ländlichen Raumes, damit er seine Funktion als  

eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln  

kann (Pkt. 2.2.5 LEP) 

• Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft als unverzichtbare Lebensgrundlage 

und Erholungsraum des Menschen (Pkt. 7.1.1. LEP) 

• Erhalt freier Landschaftsbereich (Pkt. 7.1.3 LEP) 

• Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt; Sicherung und Entwicklung von Lebensräumen 

für wildlebende Arten (Pkt. 7.1.6 LEP) 

Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o.g. Zielen und Grundsätzen 

des LEP entspricht.  

 

1.5 REGIONALPLAN DER REGION 10 – REGIONALPLAN INGOLSTADT (RP) 

Das Plangebiet liegt südlich der Stadt Geisenfeld, ca. 1,5 km vom Stadtzentrum entfernt.  

Gemäß den Vorgaben des Regionalplanes liegt das Plangebiet 

- Im Landschaftsraum „Donau - Isar – Hügelland“  

- innerhalb des allgemeinen ländlichen Raums  

- außerhalb von Vorrang-/Vorbehaltsgebieten für Bodenschätze  

- außerhalb von Vorranggebieten für die Wasserversorgung  

- außerhalb von Schwerpunktgebieten des regionalen Biotopverbundes  

- außerhalb Regionaler Grünzüge  

- außerhalb von dargestelltem Trenngrün  

- am Rand des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 11 „Hügellandschaften des  

Donau-Isar-Hügellandes“  

- außerhalb von Tourismusgebieten  
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- in einer Gemeinde, die als „schwach bewaldet (über 20 bis 30 %)“ bewertet ist  

- außerhalb von Schutzgebieten (Naturpark, Landschaftsschutzgebiet,  

Naturschutzgebiet) 

 

Zur Lage im Randbereich des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes: 

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches verläuft der Regionale Grünzug Nr. 8 

„Ilmtal mit Gerolsbachtal, Tal des Geisenhausener Baches und Tal der Wolnzach“, als auch das 

Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 13 „Ilmtal“. Von der gegenständlichen Planung ist er jedoch 

nicht betroffen. Wie bereits erwähnt bleibt das Biotopverbundsystem westlich der Ilm ebenfalls 

unberührt. 

Wie oben genannt liegt das Plangebiet am Rand des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 13 

„Ilmtal“. Gemäß Zielsetzungen des Regionalplans kommt „In landschaftlichen 

Vorbehaltsgebieten […] den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur 

Sicherung des Arten- und Biotopschutzes, wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des 

Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung besonders Gewicht zu. Dieses besondere 

Gewicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei der Abwägung mit anderen 

raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen im Einzelfall zu berücksichtigen“ [RP BI 8.2 Z].  

Insbesondere sind die gebietsspezifischen Pflege- und Entwicklungsziele für das Landschaftliche 

Vorbehaltsgebiet Nr. 13 zu beachten. 

 

Als ökologisch bedeutsamer Lebensraum stehen der Erhalt und die Verbesserung der 

Biotopverbundfunktionen entlang des Moosbachs sowie der Schutz der Boden- und 

Wasserhaushaltsfunktionen im Vordergrund. Darüber hinaus kommt dem Erhalt des 

charakteristischen, weitgehend offenen Landschaftsbildes besondere Bedeutung zu. 

Durch Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung und zur Verwendung wasserdurchlässiger 

Beläge werden die natürlichen Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen möglichst erhalten. 

Maßnahmen zum Erhalt der Gehölzstrukturen und zur Eingrünung des Baugebiets – 

insbesondere die Pflanzung standortgerechter, heimischer Gehölze gewährleisten eine 

landschaftsgerechte Einbindung und leisten einen Beitrag zur Stärkung der Biotopvernetzung. 

Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Rahmen der naturschutzrechtlichen 

Eingriffsregelung durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen kompensiert. 
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Abb.  1: Ausschnitt aus dem Regionalplan, BayernAtlas (Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung) 

 

1.6 FLÄCHENNUTZUNGSPLAN (FNP) 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan ist das Plangebiet als Sondergebiet nach § 11 BauNVO 

dargestellt, teilweise als überbaubare und teilweise als nicht überbaubare Fläche. Nachdem sich 

der bebaubare Bereich ändert, kann der Bebauungsplan nicht aus dem rechtswirksamen 

Flächennutzungsplan entwickelt werden. 

Der Flächennutzungsplan wird entsprechend angepasst. Die Flächennutzungsplanänderung 

umfasst neben der Grundstücke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans drei 

weitere Grundstücke, die aufgrund geänderter Eigentumsverhältnisse keinen Bezug mehr zum 

Sondergebiet haben und daher im Zuge der Änderung als landwirtschaftliche Flächen dargestellt 

werden. 
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Abb.  2: Auszug rechtswirksamer Flächennutzungsplan der Stadt Geisenfeld, ohne Maßstab 

 

2. GRUNDLEGENDE STANDORTFAKTOREN 

2.1 LAGE, AKTUELLE NUTZUNG, GEHÖLZBESTAND 

Das Plangebiet liegt im südlichen Stadtgebiet von Geisenfeld. Aktuell wird das Gebiet zur 

Pferdehaltung genutzt, es sind jedoch nur noch wenige Tiere vor Ort. Innerhalb des 

Geltungsbereiches ist eine Vielzahl an Baum- und Heckenstrukturen vorhanden, die  

soweit möglich erhalten bleiben sollen. Zudem sind Gebäude, die der Pferdehaltung 

dienen, vorhanden und sollen in Teilen erhalten bleiben. Das vorhandene Wohnhaus am 

südlichen Rand des Geltungsbereiches bleibt ebenfalls erhalten. 

 

2.2 GEOLOGIE 

Gemäß Übersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000) (Bayern Atlas) liegt das Plangebiet 

in folgendem Bereich: 

• 73b: fast ausschließlich Gley und Braunerde-Gley aus Schluff bis Lehm, selten aus Ton 
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Zur Beurteilung der Untergrundverhältnisse wurde ein Geotechnischer Bericht erstellt 

(Büro INGEOTEC, 86529 Schrobenhausen vom 28.07.2025). Bei den durchgeführten 

Bohrungen wurde in ca. 1,5 m Tiefe unterhalb der Geländeoberfläche Grundwasser 

(lokaler Quartärgrundwasserleiter des Ilmtals) angetroffen.  

Aufgrund der geringen Durchlässigkeit der Deckschichten und der anstehenden 

schluffigen Sande sind die Voraussetzungen für die Versickerung von 

Niederschlagswasser im Plangebiet nur eingeschränkt gegeben. Zusätzlich ist ein 

vergleichsweise hoher Grundwasserstand zu berücksichtigen, der die 

Versickerungsfähigkeit weiter limitiert. 

Laut Geotechnischem Bericht wird für den nordwestlichen Bereich des Plangebiets 

(Bereich RKS 1) die Anlage einer flachen Versickerungsmulde zur schadlosen Ableitung 

von Niederschlagswasser empfohlen. Im Bereich der Rammkernsondierung RKS 6 

erscheint die Errichtung einer Versickerungsanlage zusätzlich möglich. Im Bereich 

vorhandener Auffüllungen ist die Versickerung von Niederschlagswasser hingegen nur 

eingeschränkt genehmigungsfähig. Eine Versickerung durch auffälliges bzw. 

ungeeignetes Auffüllmaterial ist unzulässig. 

 

2.3  NATURRÄUMLICHE GLIEDERUNG 

Die Stadt Geisenfeld ist der Naturraum-Haupteinheit D65 „Unterbayerisches Hügelland 

und Isar-Inn-Schotterplatten“ sowie der Naturraum-Einheit 062 „Donau-Isar-Hügelland“ 

zugeordnet. 

Die Naturraum-Haupteinheit D65 ist geprägt von einem überwiegend sanft bis mäßig 

welligen Hügelland mit löss- und lehmüberdeckten Tertiärsedimenten. Charakteristisch 

sind breite Talräume, fruchtbare Böden, die intensiv landwirtschaftlich genutzt werden, 

sowie ein geringer bis mittlerer Waldanteil. Die Landschaft weist ein kleinräumiges Relief 

mit flachen Rücken, Mulden und eingetieften Bachtälern auf. 

Die Naturraum-Einheit 062 „Donau-Isar-Hügelland” stellt innerhalb dieser Haupteinheit 

einen strukturreichen Landschaftsraum dar. Sie ist gekennzeichnet durch weich 

modellierte Hügelzüge, asymmetrische Tälersysteme und ein dichtes Netz kleinerer 

Fließgewässer. Die Böden bestehen überwiegend aus Löss- und Lehmböden mit hoher 
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landwirtschaftlicher Ertragsfähigkeit. Die Talaue der Ilm bildet dabei einen landschaftlich 

prägenden und ökologisch bedeutsamen Raum mit Grünlandnutzung, Auwaldresten und 

Biotopverbundfunktionen. 

 

2.4 POTENTIELL NATÜRLICHE VEGETATION 

Die natürlich vorkommende Vegetation kann dem „Reinen Labkraut-Eichen- 

Hainbuchenwald“ (Galio-Carpinetum typicum) zugeordnet werden.  

Dieser Waldtyp zählt zu den artenreichen, wärmeliebenden Laubmischwäldern der 

planaren bis kollinen Stufe. Er ist typisch für nährstoffreiche, meist frische bis mäßig 

trockene Lehmböden. 

Charakteristisch ist eine Baumschicht aus Stieleiche (Quercus robur) und Hainbuche 

(Carpinus betulus), die häufig von Winterlinde (Tilia cordata), Feldahorn (Acer campestre) 

oder Vogelkirsche (Prunus avium) begleitet wird. In der Strauchschicht kommen unter 

anderem Hasel (Corylus avellana), Weißdorn (Crataegus spp.) und Pfaffenhütchen 

(Euonymus europaeus) vor. Die vergleichsweise artenreiche Krautschicht wird 

namensgebend vom Wald-Labkraut (Galium sylvaticum) geprägt. Hinzu kommen 

beispielsweise Buschwindröschen (Anemone nemorosa), Wald-Ziest (Stachys sylvatica) 

oder Goldnessel (Lamium galeobdolon). 

Ökologisch zeichnen sich diese Bestände durch eine hohe Strukturvielfalt und eine große 

Bedeutung für zahlreiche Tierarten aus. 

 

2.5 RELIEF/NEIGUNG 

Das Plangebiet ist nahezu eben, der höchste Punkt befindet sich im Bereich der 

Bestandsbebauung nahe der Ritterswörther Allee auf 377,99 m ü. NHN, der niedrigste 

Punkt befindet sich im westlichen Bereich auf einer ehemaligen Koppel und beträgt 

375,61 m ü. NHN. Das Gelände fällt ausgehend von der Bestandsbebauung gleichmäßig 

in alle Richtungen leicht ab. Die maximale Neigung beträgt 3%. Ausgenommen hiervon 

ist ein ehemaliger, ca. 2 m tiefer Weiher östlich der Stallungen. Dieser wurde 

trockengelegt und ist mittlerweile bewachsen.  
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2.6 ART UND NUTZUNG DER ANGRENZENDEN FLÄCHEN 

Im Osten des Plangebiets schließt das Wohngebiet „Ritterswörth“ in Zell an. Nördlich 

davon befindet sich das Gewerbegebiet „Wolf“ (Zell). Die südlich und westlich 

angrenzenden Flächen werden überwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im südlichen 

Bereich befinden sich zudem einzelne Bestandsbebauungen. 

 

2.7 SCHUTZGEBIETE 

Das Plangebiet liegt außerhalb bestehender oder geplanter Wasserschutzgebiete, Natur-

/Landschaftsschutzgebiete oder Bannwälder. Des Weiteren liegt es außerhalb von Flächen nach 

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und Vogelschutzrichtlinien (VSchRL). 

Südwestlich des Plangebiets verläuft ein amtlich festgesetztes Überschwemmungsgebiet sowie 

die Hochwassergefahrenfläche HQ100. Letztere überlagert den Geltungsbereich geringfügig im 

Süden. Die Hochwassergefahrenfläche HQextrem überlagert das Plangebiet sowohl im Osten als 

auch im Westen. Die nächstgelegenen Hochwassergefahrenflächen resultieren aus den 

Gewässern Ilm, Moosbach und Lauterbach. 

Die Ziele und Umweltbelange der gesetzlich verankerten Schutzgebiete wurden bei der Planung 

berücksichtigt. Die Baugrenzen wurden so gewählt, dass Gebäude außerhalb der 

Hochwassergefahrenflächen liegen. Einfriedungen wurden so festgesetzt, dass sie eine 

Bodenfreiheit von 50 cm aufweisen müssen.  

 

2.8 ARTEN- UND BIOTOPSCHUTZPROGRAMM (ABSP) 

Gemäß ABSP des Landkreises Pfaffenhofen a.d. Ilm liegt das Plangebiet 

• Innerhalb des Schwerpunktgebiets „Ilmtal und Gerolsbach“ (F) 

• Innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes (LSG) 

• In der Nähe zu geschützten Landschaftsbestandteilen (16,17) 

• In der Nähe zu einem Naturdenkmal und durch Einzelanordnung geschütztem Bestand 

(4) 

• Innerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich 

bedeutsamer Gewässer 
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• Innerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich 

bedeutsamer Feuchtgebiete 

• Außerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich 

bedeutsamer Trockenstandorte 

• Außerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich 

bedeutsamer Wald- und Gehölzbestände 

 

2.9 ARTENSCHUTZKARTIERUNG (ASK) BAYERN UND AMTLICHE BIOTOPKARTIERUNG 

Mögliche Vorkommen geschützter Arten im Plangebiet wurden im Rahmen einer „Speziellen 

artenschutzrechtlichen Prüfung (saP)“ (ÖFA – Ökologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth vom 

22.09.2025, mit Aktualisierungen vom 05.02.2026) untersucht. Die Ergebnisse zeigen, dass 

innerhalb des Geltungsbereiches keine Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL festgestellt 

wurden. Für Fledermäuse sind im Geltungsbereich potentiell geeignete Quartierstrukturen 

vorhanden. Eine Erfassung der Fledermäuse fand noch nicht statt, da derzeit weder feststeht, 

wann die betroffenen Flächen veräußert und einer baulichen Entwicklung zugeführt werden, 

noch ob und in welchem Umfang bestehende Gebäude abgebrochen oder umgenutzt werden. Da 

artenschutzrechtlich relevante Sachverhalte – insbesondere das mögliche Vorkommen 

gebäudebewohnender Arten wie Fledermäuse oder Brutvögel – maßgeblich vom konkreten 

baulichen Bestand und vom Zeitpunkt der Umsetzung abhängen, wäre eine Prüfung zum jetzigen 

Zeitpunkt nur eingeschränkt belastbar. Die artenschutzrechtliche Bewertung ist daher im Zuge 

des jeweiligen konkreten Bauvorhabens bzw. vor Durchführung von Abbruch- oder 

Rodungsmaßnahmen von einem Fledermausexperten durchzuführen, in einem 

artenschutzrechtlichen Ergänzungsgutachten zu dokumentieren und der unteren 

Naturschutzbehörde zur Genehmigung vorzulegen. So kann gewährleistet werden, dass die 

Prüfung auf einer aktuellen Bestandsaufnahme basiert und die artenschutzrechtlichen 

Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG sachgerecht berücksichtigt werden. 

Die amtliche Biotopkartierung Bayern weist im Bereich des Plangebietes keine schützenswerten 

Biotope aus. 

Die nächsten amtlich kartierten Biotope befinden sich: 

• Südwestlich des Plangebietes, ca. 50 m westlich der Ilm 

7335-1074-004 Nasswiesen südlich von Ritterswörth, südlich von Geisenfeld 
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• Südlich des Plangebietes 

7335-1087-001 Röhricht am Moosbach südlich von Ritterswörth 

Das Plangebiet selbst ist frei von gesetzlich geschützten Biotopen gem. Art. 23 BayNatschG i.V.m. 

§ 30 BNatschG. 

 

3. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgüter erfolgt in verbal-

argumentativer Form. Dabei werden drei Erheblichkeitsstufen unterschieden: geringe, mittlere 

und hohe Erheblichkeit. In die Bewertung wurden sämtliche Flächen einbezogen, auf denen 

durch die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und Landschaft 

vorbereitet oder verursacht wird. Berücksichtigt wurden auch bereits bestehende bebaute oder 

befestigte Flächen. Im vorliegenden Fall zählen hierzu insbesondere die bestehenden 

asphaltierten Straßen und befestigten Wege sowie die bereits errichteten Gebäude. 

 

3.1 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN (SAP) 

Schutzgebiets-Kategorien nach BNatSchG bzw. BayNatSchG sind innerhalb des 

Untersuchungsraumes laut der Speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP)“ (ÖFA – Ökologie 

Fauna Artenschutz, 91154 Roth vom 22.09.2025, mit Aktualisierungen vom 05.02.2026) nicht 

vorhanden. Der Untersuchungsraum umfasst derzeit überwiegend die bestehenden baulichen 

Anlagen des Reiterhofes mit Stall- und Funktionsgebäuden, Wohngebäuden, befestigten 

Hofflächen, Erschließungswegen sowie zugehörigen Nebenflächen. Ergänzend hierzu sind im 

Geltungsbereich Grünflächen, Offenbereiche sowie teils brachliegende und naturnah entwickelte 

Gehölzbestände vorhanden, die insgesamt als strukturreicher Standort mit unterschiedlichen 

Nutzungstypen zu bewerten sind. 

Hinsichtlich des relevanten Artvorkommens und der artenschutzrechtlichen Belange wurde der 

Untersuchungsraum einschließlich seines näheren Umfeldes im Rahmen der saP untersucht und 

bewertet. Aufgrund des vorhandenen Strukturreichtums sowie der bestehenden Gehölzbestände 

bestehen potenzielle Habitatstrukturen insbesondere für Fledermäuse und gehölzbrütende 

Vogelarten. Im Untersuchungsraum des Reiterhofes liegen auch Strukturen in den Stallungen vor 

und Funktionsgebäuden sowie in den angrenzenden Dachräumen und Lagerbereichen. Sie 

können von Fledermäusen als Wochenstuben oder Winterquartiere genutzt werden und bieten 
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gleichzeitig Brutmöglichkeiten für gebäudebrütende Vogelarten wie Rauchschwalben und 

Sperlinge. 

 

3.2 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND VERMEIDUNGSMASSNAHMEN (SAP) 

Durch die geplante Bebauung gemäß Bebauungsplan ist mit keinem bzw. geringem Verlust 

bestehender Gehölzbestände und damit verbundener Habitatstrukturen zu rechnen. Soweit 

möglich, sind die vorhandenen Gehölze zu erhalten. Falls ein Baum aus zwingenden Gründen 

entfernt werden muss, ist dieser entsprechend durch Neupflanzungen zu ersetzen. 

Ausgehend von den im Bebauungsplan festgesetzten Maßnahmen zur Vermeidung und 

Minimierung von Beeinträchtigungen betroffener Artengruppen sowie den vorgesehenen 

Begrünungs- und Pflanzgeboten können die temporären Beeinträchtigungen und Verluste jedoch 

wirksam gemindert werden. Für das im Rahmen der saP erfasste Artenspektrum wurden darüber 

hinaus spezifische Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sowie vorgezogene 

Kompensationsmaßnahmen zur Sicherung und Wiederherstellung von Lebensräumen (CEF-

Maßnahmen) definiert. Diese wurden sinngemäß als Festsetzungen zum Artenschutz in den 

Bebauungsplan übernommen bzw. im Rahmen der Ausgleichsplanung berücksichtigt (vgl. 

Begründung zum Bebauungsplan). 

Unter Berücksichtigung der festgesetzten artenschutzrechtlichen Maßnahmen sowie der 

Umsetzung der vorgesehenen CEF-Maßnahmen zur Kompensation von Habitatverlusten sind 

gemäß spezieller artenschutzrechtlicher Prüfung Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 in 

Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG für Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie für Vogelarten 

gemäß Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie nicht zu erwarten. 

 

3.3 SCHUTZGUT ARTEN UND BIOTOPE 

Bewertungskriterien: 

Für die Beurteilung des Schutzgutes Arten und Biotope stehen die standörtlichen Gegebenheiten 

wie Naturnähe, das Vorkommen seltener Arten und die Ersetzbarkeit im Vordergrund. Ebenso 

wird die Wirkung über das Plangebiet hinaus im Sinne der Seltenheit, der Verbundsituation und 

der Repräsentativität behandelt.  

Beschreibung: 

Im Rahmen der „Speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP)“ (ÖFA – Ökologie Fauna 

Artenschutz, 91154 Roth vom 22.09.2025, mit Aktualisierungen vom 05.02.2026) wurden die 
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Belange des Artenschutzes bewertet. Bei den durchgeführten Untersuchungen wurden keine 

geschützten Pflanzenarten angetroffen. Bei den Säugetieren wurden lediglich potenziell 

geeignete Quartierstrukturen für Fledermäuse festgestellt. Andere zu prüfende Säugetierarten 

konnten nicht festgestellt werden oder finden innerhalb des Plangebiets keine geeigneten 

Habitatstrukturen. Von der Planung sind außerdem weder Reptilien, Amphibien, Fische, Libellen, 

Käfer, Nacht- und Tagfalter oder Schnecken und Muscheln betroffen. Es wurden insgesamt 27 

Vogelarten innerhalb oder in unmittelbarem Umgriff des Untersuchungsgebiets festgestellt.  

Auswirkungen: 

Für die potentiell vorkommenden Fledermäuse kann der Abriss von Gebäuden sowie die Fällung 

einzelner Bäume negative Auswirkungen haben.  

Die Wirkungsempfindlichkeit der im Gebiet vorkommenden Vogelarten wird als gering eingestuft, 

Verbotstatbestände können ausgeschlossen werden. Eingriffe in bestehende Biotope (Altbäume, 

Hecken, Gehölze) sollen vermieden werden und unvermeidbare Eingriffe sind innerhalb des 

Plangebiets auszugleichen. 

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen 

Zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität wurden 

verschiedene Maßnahmen formuliert. Diese wurden als textliche Festsetzungen in den 

Bebauungsplan übernommen. 

Außerdem kam die spezielle artenschutzrechtlichen Prüfung zu folgenden Ergebnissen: 

Im Zuge der Planung ist davon auszugehen, dass es im weiteren Verfahren zu Eingriffen an 

bestehenden Stall- und Funktionsgebäuden kommen kann, einschließlich Abriss oder 

grundlegender Sanierung. In diesem Zusammenhang sind die Belange des besonderen 

Artenschutzes zu berücksichtigen. Die Bewertung erfolgt unter Beachtung der einschlägigen 

Vorgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG; fachliche Hinweise aus der vorliegenden speziellen 

artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) werden hierbei herangezogen . 

Da zum Zeitpunkt der Erstellung des Umweltberichts weder der genaue Zeitpunkt noch der 

Umfang möglicher baulicher Eingriffe feststehen, ist es bislang nicht sinnvoll eine detaillierte 

Untersuchung der Gebäude im Hinblick auf eine Nutzung durch Fledermäuse durchzuführen. 

Sobald eine konkrete Bebauungs- oder Abrissplanung vorliegt, ist daher eine fachkundige 

Überprüfung der betroffenen Gebäude auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren (z. B. 

Wochenstuben oder Winterquartiere) erforderlich. Die Ergebnisse sind in einem ergänzenden 

artenschutzrechtlichen Gutachten zu dokumentieren und der zuständigen Naturschutzbehörde 

vorzulegen. 
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Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte ist der Rückbau von Gebäuden zeitlich zu 

beschränken. Ein Abriss kann grundsätzlich nur außerhalb der Vogelbrutzeit sowie vor Beginn der 

Überwinterungsperiode von Fledermäusen erfolgen und ist daher regulär auf den Monat Oktober 

zu begrenzen. Sollte ausnahmsweise ein Eingriff während der Vogelbrutzeit erforderlich werden, 

ist unmittelbar vor Beginn der Arbeiten eine Kontrolle der Gebäude auf aktive Brutstätten durch 

eine fachkundige Person durchzuführen. Werden belegte Nester festgestellt, ist der Eingriff bis 

zum Abschluss der Brut und dem Ausfliegen der Jungtiere zu verschieben. Erfolgen bauliche 

Maßnahmen im Winterhalbjahr, ist vorab eine Kontrolle der Gebäude auf überwinternde 

Fledermäuse durchzuführen; gegebenenfalls aufgefundene Tiere sind fachgerecht zu sichern und 

in geeignete Ersatzquartiere zu verbringen. 

Sofern es im Zuge der Planung zum Abriss von Gebäuden kommt, sind Maßnahmen zum 

Ausgleich des Verlustes von Brutplätzen gebäudebrütender Vogelarten vorzusehen. Hierzu gehört 

die Anbringung von insgesamt acht Nisthilfen für die Rauchschwalbe an oder in neu errichteten 

Gebäuden, beispielsweise im Bereich der Stall- oder Boxengebäude. Diese Verpflichtung gilt auch 

dann, wenn einzelne Gebäude erhalten, jedoch grundlegend saniert werden. Ergänzend sind vier 

geeignete Brutkästen für Sperlinge (Haus- bzw. Feldsperling) an den Außenfassaden der 

Neubauten anzubringen. 

Die im Bebauungsplan festgesetzten Neubauten sollen weiterhin der Pferdehaltung dienen. Es ist 

daher davon auszugehen, dass auch künftig offen zugängliche Stallungen, Lagerbereiche sowie 

Dachräume in einer für landwirtschaftliche Gebäude typischen Bauweise entstehen. Unter diesen 

Voraussetzungen ist zu erwarten, dass insbesondere Sperlinge und gegebenenfalls auch 

Schwalben die neu errichteten Gebäude nach deren Fertigstellung erneut als Brutstätten nutzen 

werden. Auch wenn davon auszugehen ist, dass der Verlust der Brutplätze überwiegend nur 

temporärer Natur ist, ist zur Sicherung der lokalen Brutbestände während der Übergangsphase 

zwischen Abriss und Neubau die Bereitstellung künstlicher Nisthilfen erforderlich. 

Da im Zeitraum zwischen dem Abriss der Bestandsgebäude und der Fertigstellung der Neubauten 

vorübergehend keine geeigneten Brutmöglichkeiten zur Verfügung stehen und im näheren 

Umfeld keine alternativen Bestandsgebäude vorhanden sind, ist eine vorgezogene Umsetzung 

der Ausgleichsmaßnahmen nicht möglich. Für diesen Fall ist die Einholung einer 

artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung bei der zuständigen Höheren 

Naturschutzbehörde erforderlich.  

Ob und in welchem Umfang zusätzliche Maßnahmen zum Ausgleich potenzieller Verluste von 

Fledermausquartieren erforderlich werden, kann erst nach einer detaillierten fachlichen 
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Untersuchung der betroffenen Gebäude beurteilt werden. Sollte sich hierbei ein Ausgleichsbedarf 

ergeben und eine vorgezogene Bereitstellung geeigneter Ersatzquartiere nicht umsetzbar sein, ist 

ebenfalls eine entsprechende artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei der zuständigen 

Naturschutzbehörde einzuholen. 

Ergebnis: 

Für das Schutzgut Arten und Biotope ist nach derzeitigem Kenntnisstand für bau- und 

anlagenbedingte sowie für betriebsbedingte Auswirkungen eine geringe Erheblichkeit zu 

erwarten. Sobald konkretere Abriss-/Baumaßnahmen geplant sind, ist das Schutzgut neu zu 

bewerten.  

 

3.4 SCHUTZGUT BODEN 

Bewertungskriterien: 

Für die Beurteilung des Schutzgutes Boden sind neben den natürlichen Bodenfunktionen (u.A. 

Filter-/Pufferfunktion und Retentionsvermögen) auch die Nutzungsfunktionen (Ertragspotenzial, 

Standortpotential für Vegetation und Erosionsgefährdung) und schlussendlich auch die 

Archivfunktionen (Archiv der Natur- und Kulturgeschichte) von Bedeutung. 

Beschreibung: 

Für den Untersuchungsraum wurden die Bodenverhältnisse im Rahmen eines 

Baugrundgutachtens (Büro INGEOTEC, 86529 Schrobenhausen vom 28.07.2025) bewertet.  

Der Untersuchungsraum, der überwiegend von Grünland geprägt ist, weist in den beprobten 

Bereichen unter dem anstehenden Mutterboden eine Auffüllung aus Kies oder Sand auf, die 

anthropogen geprägt ist und dem Wert Z 1.1 zugeordnet werden kann. Eine Stichprobe weist 

aufgrund eines erhöhten Werts an Arsen im Eluat einen Wert von Z 1.2 auf.  

Auswirkungen: 

Mit vorliegender Planung werden sowohl bestehende Gebäudestrukturen als auch 

landwirtschaftlich geprägte Flächen überplant. Der Bau von Gebäuden für Wohn- und 

Reitzwecke, Stallungen und Wirtschaftsgebäude führt zu einem Verlust von Flächen, teilweise 

bereits versiegelt, teilweise unbefestigt/unversiegelt mit belebter Bodenzone.  

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen: 

Gemäß Festsetzungen durch Text sind nicht überbaute oder befestigte Bereiche innerhalb des 

Plangebiets mit einem wasserdurchlässigen Belag zu versehen, um die Versiegelung auf ein 

Mindestmaß zu reduzieren. 
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Ergebnis: 

Durch die Errichtung der geplanten baulichen Anlagen und die damit verbundene Erhöhung der 

versiegelten Flächen auf Grundlage einer GRZ von 0,1 kommt es zu einer teilweisen 

Inanspruchnahme und Versiegelung von Bodenflächen. Aufgrund der insgesamt geringen 

baulichen Dichte und der voraussichtlich überwiegend wasserdurchlässigen Ausführung der 

befestigten Flächen sind die bau- und anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut 

Boden als gering bis mittel einzustufen. 

Während des Betriebs der Reitanlage sind keine erheblichen zusätzlichen Beeinträchtigungen des 

Bodens zu erwarten. Durch die regelmäßige Nutzung der Wege- und Hofflächen kann es lokal zu 

Bodenverdichtungen kommen, diese bleiben jedoch räumlich begrenzt. Insgesamt sind die 

betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als gering zu bewerten. 

 

3.5 SCHUTZGUT WASSER 

Bewertungskriterien: 

Zur Bewertung werden Aspekte wie Grundwasserflurabstand, im Gebiet vorkommende Gewässer, 

wassersensible Bereiche und Hochwassergefahrenflächen betrachtet. 

Beschreibung: 

Innerhalb des Plangebiets sind keine Oberflächengewässer vorhanden. Das Plangebiet liegt 

innerhalb von wassersensiblen Bereichen. Festgesetzte Überschwemmungsgebiete überlagern 

das Plangebiet sowohl im Osten als auch im Westen. 

Zur Beurteilung der Untergrundverhältnisse wurde ein Geotechnischer Bericht erstellt (Büro 

INGEOTEC, 86529 Schrobenhausen vom 28.07.2025), der folgenden Inhalt bezüglich 

Grundwasservorkommen enthält: 

„Bei den Bohrarbeiten wurde das Grundwasser ca. zwischen 1,4 und 1,5 m unter Gelände (ca. 374,7 

– 375,7 m.ü.NN) angetroffen. Es handelt sich hierbei um den lokalen Quartärgrundwasserleiter des 

Ilmtales. Laut der Hydrogeologischen Karte ist der Grundwasserstand des Tertiär-

Tiefengrundwassers in etwa auf einer Höhe von 377 m.ü.NN zu erwarten. Das heißt: dieses 

Grundwasservorkommen ist artesisch gespannt mit einer Druckhöhe von bis zu 2-3 m über Gelände. 

Da der Grundwasserleiter in einer Tiefe von mehreren Zehnermetern zu erwarten ist und eine 

Überdeckung von mächtigen Stauschichten besitzen muss, ist eine negative Beeinträchtigung des 

Bauvorhabens durch das gespannte Grundwasser auszuschließen.“ 

Zur Versickerung von Niederschlagswasser werden folgende Aussagen getroffen: 
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„Die Untersuchungsergebnisse zeigen aufgrund der hohen Grundwasserstände und der geringen 

Durchlässigkeiten der Deckschichten und der schluffigen Sande eher ungünstige Voraussetzungen 

für eine Versickerung des Niederschlagswassers.  

Eine Ausnahme stellt der Untergrund im Bereich der RKS 1 im Nordwesten dar. Hier ist die Auffüllung 

geringmächtig und der Kiessand ist bereits 0,6 m unter GOK erbohrt worden. Bei einem 

Bemessungswasserstand von 0,9 m unter GOK sollte eine flache Mulde zur Versickerung des 

Niederschlagswassers genehmigungsfähig sein.  

Weiterhin könnte im Bereich der RKS 6 eine Versickerung stattfinden. Der hier ermittelte kf-  

Wert von 5,8*10-6 m/s kann nach DWA A 138 mit dem Korrekturfaktor 2 multipliziert werden,  

so dass für die Bemessung einer eventuellen Versickerungsanlage hier kf- Wert von 1,2* 10-5  m/s 

anzusetzen ist.“ 

Auswirkungen: 

Durch die Überplanung werden keine Fließ- oder Stillgewässer beeinträchtigt. Eingriffe in das 

Grundwasser können beispielsweise durch den Bau eines Kellers verursacht werden. Keller sind 

lediglich bei der Wohnbebauung zu erwarten, die einen geringeren Anteil der Bebauung 

ausmacht. 

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen 

Um nachteilige Auswirkungen auf die festgesetzten Hochwassergefahrenflächen zu vermeiden 

bzw. zu verringern wurden die Baugrenzen so gewählt, dass sie außerhalb der 

Hochwasserflächen liegen. Lediglich ein Teilbereich für Nebenanlagen überlagert die 

Hochwassergefahrenflächen geringfügig im östlichen Bereich des Plangebiets.  

Ergebnis: 

Aufgrund der geplanten Bebauung, die voraussichtlich ohne oder mit geringer Unterkellerung 

auskommen wird, kann davon ausgegangen werden, dass während der Bauzeit keine oder 

geringe Maßnahmen zur Grundwasserhaltung erforderlich werden. Es ist daher von 

baubedingten Auswirkungen von geringer bis mittlere Erheblichkeit auszugehen. 

Aufgrund des geringen Versiegelungsgrades ist zudem von anlagenbedingten Auswirkungen 

geringer Erheblichkeit auszugehen. 

Betriebsbedingte Auswirkungen sind derzeit nicht erkennbar bzw. werden nur in geringer 

Erheblichkeit erwartet. 

 



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121 „Sondergebiet Pferdezucht, Pferdesport und Pferdehaltung 

Ritterswörth“ mit Teiländerung der Bebauungspläne Nr. 26 „Gewerbegebiet Wolf und Nr. 46 „Gewerbegebiet Wolf II 

(Einschließlich Teiländerung des BP Nr. 26 „Gewerbegebiet Wolf“)“ sowie zur 57. Änderung des 

Flächennutzungsplans „Berichtigung SO Pferdezucht“ der Stadt Geisenfeld 

   Seite 26 von 46 

 

3.6 SCHUTZGUT KLIMA/LUFT 

Bewertungskriterien: 

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft werden Aspekte wie Kalt- und 

Frischluftentstehung, Topographie und Lage sowie Vorbelastung durch Emissionen 

herangezogen. 

Beschreibung: 

Das Plangebiet liegt im ländlichen Raum und ist nahezu eben, was in Bezug auf das Schutzgut 

Klima/Luft bedeutet, dass der Anteil an Frischluft produzierenden Flächen im Vergleich zu 

versiegelten Flächen relativ hoch ist. Zudem liegt das Gebiet gemäß Schutzgutkarte Klima/Luft 

des Bayerischen Landesamts für Umwelt an der Ilm innerhalb eines lufthygienisch unbelasteten 

Kaltluft- und Frischluftaustauschbereiches. Innerhalb des Gebiets sind zudem eine Vielzahl an 

Gehölzstrukturen vorhanden. 

Auswirkungen: 

Nachdem lediglich ein verhältnismäßig kleiner Bereich des Plangebiets bebaut werden soll und 

dieser bereits teilweise vorbelastet ist, ist kein erheblicher Verlust der Flächen zur 

Frischluftproduktion sowie des Kaltluft- und Frischluftaustauschbereiches zu erwarten.  

Die gemäß Grobabschätzung der verkehrlichen Auswirkungen geringe Verkehrserzeugung 

(Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, 80331 München vom 22.08.2025) führt lediglich 

zu einer geringfügigen Erhöhung der Schadstoffemissionen.  

Die Immissionsschutztechnische Untersuchung – Geruch (Ingenieurbüro Kottermair, 85250 

Altomünster vom 08.08.2025) kommt zu dem Ergebnis, dass der Aufstellung des Bebauungsplans 

keine immissionsschutzfachlichen Belange entgegenstehen. 

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen: 

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft wird Bebauung 

überwiegend innerhalb der vorbelasteten Bereiche stattfinden. Zudem sollen die vorhandenen 

Gehölzstrukturen erhalten bleiben. 

Ergebnis: 

Für das Schutzgut Klima/Luft sind sowohl bau- und anlagenbedingte als auch betriebsbedingte 

Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.  

 

3.7 SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD 

Bewertungskriterien: 
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Die Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild erfolgt unter Berücksichtigung der 

Empfindlichkeit und Vorbelastung des Gebiets, des Charakters der Landschaft, wie ihre Eigenart, 

Vielfalt und Natürlichkeit sowie der Sichtbeziehungen/Einsehbarkeit. 

Beschreibung: 

Das Plangebiet liegt am südlichen Rand von Geisenfeld und besteht größtenteils aus 

Grünflächen. Westlich wird das Gebiet von vorhandener Wohnbebauung begrenzt, nordwestlich 

von einem Gewerbegebiet. Im Süden, Westen und Nordwesten grenzen weitere Grünflächen, 

landwirtschaftliche Flächen und Gewässer an. Das Gebiet ist ebenfalls geprägt von Feldhecken 

und Feldgehölzen, sowohl innerhalb als auch außerhalb des Geltungsbereiches.  

Der Großteil des Plangebiets kann als intakte Kulturlandschaft bewertet werden, lediglich ein 

Teilbereich in der Mitte sowie am südlichen Rand des Geltungsbereiches ist durch Bebauung 

beeinträchtigt.  

Auswirkungen: 

Durch das Vorhaben ist keine gravierende Veränderung des Landschaftsbilds zu erwarten. Durch 

die Intensivierung der Pferdehaltung ist eine Modernisierung des Gebiets zu erwarten, ohne 

Verlust des ursprünglichen Charakters. Sichtbeziehungen werden durch das Vorhaben nicht 

beeinträchtigt und die prägende Allee im Eingang des Gebiets bleibt vollumfänglich erhalten.  

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen 

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild wurden 

Baugrenzen so gewählt, dass überwiegend vorgestörte Flächen überplant werden. Maximal 

zulässige Traufhöhen unterscheiden sich nicht von denen der umliegenden bzw. bereits 

bestehenden Bebauung. Durch die Eingrenzung der Baukörper durch entsprechende 

Festsetzungen ist keine zu massive und für das Gebiet unverträgliche Bebauung zu erwarten.  

Ergebnis: 

Für das Schutzgut Landschaftsbild sind somit insgesamt bau- und anlagenbedingte als auch 

betriebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. 

 

3.8 SCHUTZGUT ORTS- UND SIEDLUNGSBILD 

Bewertungskriterien: 

Für die Bewertung des Schutzguts Orts- und Siedlungsbilds werden unter anderem die 

Neuversiegelung, die Nutzungsänderung sowie der Flächenbedarf betrachtet. 

Beschreibung: 
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Die überplante Fläche ist vollständig erschlossen und teilweise durch Bebauung vorgestört. Die 

Bebauung befindet sich im Zentrum des Geltungsbereiches und besteht überwiegend aus 

Stallungen und Wirtschaftsgebäuden sowie einem Wohnhaus am südlichen Rand. Die 

Bestandsstraße endet auf Höhe des westlichen Bestandshauses und geht in einen Feldweg über.  

Auswirkungen: 

Mit der vorliegenden Planung bleibt die Nutzung der Fläche zu Reitzwecken bestehen. Die 

Bebauung wird sich auch weiterhin auf den mittleren Teil des Geltungsbereiches konzentrieren.  

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen: 

Nachteilige Auswirkungen werden durch die Festsetzung von niedrigen zulässigen Grundflächen 

verringert. Zudem ist durch die Planung keine neue Erschließung notwendig, die bereits 

vorhandene Straße ist für die geplante Nutzung ausreichend. Somit wird der Flächenverbrauch 

auf ein Mindestmaß reduziert. 

Ergebnis: 

Für das Schutzgut Fläche sind bau- und anlagenbedingte als auch betriebsbedingte 

Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. 

 

3.9 SCHUTZGUT MENSCH UND GESUNDHEIT 

Bewertungskriterien: 

Das Schutzgut Mensch bezieht sich auf Leben, Wohlbefinden und Gesundheit des Menschen, 

innerhalb des Umweltberichts werden dabei in erster Linie räumliche und gesundheitsrelevante 

Aspekte betrachtet. In vorliegender Planung wird vor allem der Aspekt der Erholung betrachtet, 

andere indirekt wirksame Beeinträchtigungen wie beispielsweise Landschaftsbild, Boden oder 

Klima/Luft werden bei den jeweiligen Schutzgütern behandelt. 

Beschreibung: 

Der Untersuchungsraum liegt westlich von bestehender Wohnbebauung sowie südwestlich eines 

Gewerbegebietes. Die Straße, die durch das Plangebiet führt, wird überwiegend zur Naherholung 

der Anwohner östlich und nordwestlich genutzt. Die Ritterswörther Allee wird im östlichen 

Bereich des Plangebietes von großen, alten Ahornbäumen eingerahmt und besitzt eine hohe 

Aufenthaltsqualität.  

Auswirkungen: 
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Die geplante Nutzung entspricht der ursprünglichen Nutzung des Gebietes. Die 

Erholungsfunktion wird durch das Vorhaben nicht beeinträchtigt. Durch vorliegende Planung 

sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten 

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen: 

Dadurch, dass Bebauung lediglich an gewählten Standorten zulässig ist und der Charakter des 

Gebiets bestehen bleibt, sind keine weiteren Maßnahmen zur Vermeidung oder Verringerung der 

nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durchzuführen. 

Ergebnis: 

Für das Schutzgut Mensch sind insgesamt bau- und anlagenbedingte als auch 

betriebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. 

 

3.10 SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGÜTER 

Bewertungskriterien: 

Das Schutzgut Kultur und Sachgüter sowie Altlasten betrachtet vor Allem vorhandene Denkmäler 

sowie historische Gebäude und für das Plangebiet relevante Altlasten. 

Beschreibung: 

Gemäß Bayerischem Landesamt für Denkmalpflege liegt ein Großteil des Bodendenkmals 

„Burgstall des Mittelalters und der frühen Neuzeit (ehemalige Wasserburg Ritterswörth)“ mit der 

Aktennummer D-1-7335-0126 innerhalb des Geltungsbereiches.  

Auswirkungen: 

Grundsätzlich sind Eingriffe in Bodendenkmäler genehmigungspflichtig. Durch den Bau von 

Gebäude können Bodendenkmäler direkt betroffen und beeinträchtigt werden, insbesondere 

dann, wenn Kellergeschosse errichtet werden. Weitere Beeinträchtigungen können durch den 

Bau von Straßen, der Verlegung von Kabeln oder Hangbefestigungen entstehen. 

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen: 

Grundsätzlich bedarf es beim Bau von Gebäuden für Reitzwecke keine Keller. Da auch 

Wohngebäude immer öfter ohne Kellergeschoss errichtet werden, kann eine Beeinträchtigung 

des Bodendenkmals auf ein Minimum reduziert oder sogar ganz ausgeschlossen werden. Bau von 

Straßen sind nicht geplant, es sollen lediglich die notwendigsten Zufahrten, teilweise befestigt, 

errichtet werden. Auch die Verlegung von Kabeln kann aufgrund der Nähe der Wohnbebauung 

zur Straße auf ein Minimum reduziert werden. Hangbefestigungen sind aufgrund des nahezu 

ebenen Geländes nicht notwendig. 
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Ergebnis: 

Aufgrund der geplanten Bebauung, die voraussichtlich ohne oder mit geringer Unterkellerung 

auskommen wird, kann davon ausgegangen werden, dass während der Bauzeit wenige bis keine 

Maßnahmen zum Schutz des Bodendenkmals erforderlich werden. Da Beeinträchtigungen 

dennoch nicht vollständig ausgeschlossen werden können ist daher von bau- und 

anlagenbedingten Auswirkungen in geringer bis mittlerer Erheblichkeit auszugehen. 

Betriebsbedingte Auswirkungen sind derzeit nicht erkennbar bzw. werden nur in geringer 

Erheblichkeit erwartet. 

 

3.11 SCHUTZGUT ENERGIE 

Bewertungskriterien: 

Das Schutzgut „Energie“ betrachtet den primären und sekundären Energiebedarf für Bau und 

Betrieb der geplanten baulichen Anlagen. Dazu zählen Energieverbrauch für Heizung, 

Beleuchtung, Lüftung, Warmwasserbereitung sowie der Energieeinsatz während der Bauphase, 

einschließlich Transport und Betrieb von Baumaschinen. Ziel ist die Minimierung des 

Energieverbrauchs und die Nutzung erneuerbarer Energien, soweit möglich. 

Beschreibung: 

Während der Bauphase entsteht ein temporärer Energiebedarf durch den Einsatz von Maschinen, 

Geräten und Transportfahrzeugen. Im Betriebszustand benötigen die Gebäude Energie für die 

Heizung, Warmwasserbereitung, Beleuchtung und technische Anlagen in Stall- und 

Funktionsbereichen sowie in den Wohn- und Nebenanlagen. Die Nutzung erneuerbarer Energien, 

moderne Heizsysteme und energieeffiziente Gebäudetechnik sollen zur Reduzierung des 

Verbrauchs beitragen. 

Auswirkungen: 

Die geplante Bebauung führt zu einem zusätzlichen Energiebedarf, der jedoch aufgrund der 

geringen Anzahl und Größe der Gebäude sowie der Nutzung energieeffizienter Systeme nur in 

geringem Umfang erfolgt. Temporär entstehen während der Bauphase ebenfalls erhöhte 

Energieverbräuche durch Baumaschinen und Transport, die jedoch zeitlich begrenzt sind. 

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen: 

Während der Bauphase sollen möglichst energiesparende Baumaschinen eingesetzt werden, um 

den Energieverbrauch zu reduzieren. Die Bauzeiten werden zudem auf das notwendige Maß 

begrenzt, sodass unnötiger Energieeinsatz vermieden wird. Die Gebäude werden nach 
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energetischen Standards geplant und erhalten moderne Heiz- und Lüftungssysteme, die den 

Energiebedarf minimieren. Soweit technisch und wirtschaftlich möglich, werden erneuerbare 

Energien, wie Solarthermie oder Photovoltaik, in die Gebäudetechnik integriert.  

Ergebnis: 

Insgesamt sind für das Schutzgut Energie bau- und anlagenbedingte sowie betriebsbedingte 

Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. 

 

3.12 SCHUTZGUT ABFALL 

Bewertungskriterien: 

Das Schutzgut „Abfälle“ betrachtet den Anfall, die Art und die Menge der betrieblichen und 

haushaltsüblichen Abfälle im Plangebiet sowie deren ordnungsgemäße Entsorgung und 

mögliche Verwertung. 

Beschreibung: 

Im Rahmen des Betriebs des Sondergebiets „Pferdesport, -zucht und -haltung“ ist mit Abfällen 

aus den Stall- und Reitbereichen, den Funktions- und Lagerräumen sowie den Wohn- und 

Nebenanlagen zu rechnen. Dazu gehören haushaltsübliche Abfälle, Verpackungsmaterialien, 

kleinere organische Abfälle aus der Tierhaltung sowie verwertbare Stoffe, die getrennt 

gesammelt werden können. 

Auswirkungen: 

Durch die geplante Nutzung fallen regelmäßig betriebs- und haushaltsübliche Abfälle an. Ohne 

ordnungsgemäße Entsorgung könnten diese Abfälle negative Auswirkungen auf Umwelt, Boden 

und Wasser haben. Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben entstehen jedoch keine erheblichen 

Beeinträchtigungen. 

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen: 

Die Abfälle im Rahmen des Betriebs des Sondergebiets werden geordnet erfasst und gesammelt, 

wobei wiederverwertbare Materialien gesondert behandelt werden. Haus- und Betriebsabfälle 

sowie organische Abfälle aus der Pferdehaltung werden regelmäßig gemäß den geltenden 

abfallrechtlichen Bestimmungen entsorgt. Soweit möglich, werden Recyclingmöglichkeiten 

genutzt und organische Abfälle, wie Stallmist, einer Verwertung oder Kompostierung zugeführt. 

Zusätzlich erfolgt eine Sensibilisierung der Betriebsleiter für eine ordnungsgemäße 

Abfalltrennung und -entsorgung, um die Einhaltung der umweltrechtlichen Vorgaben dauerhaft 

sicherzustellen. 

Ergebnis: 
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Insgesamt sind für das Schutzgut Energie bau- und anlagenbedingte sowie betriebsbedingte 

Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. 

 

3.13 SONSTIGE SCHUTZGÜTER  

Bewertungskriterien: 

Das Schutzgut „Emissionen“ betrachtet sowohl die baubedingten als auch die betriebsbedingten 

Emissionen, die während der Errichtung und des späteren Betriebs der baulichen Anlagen 

auftreten können. Dazu zählen Luftschadstoffe, Staub, Lärm, Erschütterungen, Licht- und 

Wärmeemissionen sowie mögliche sonstige Belästigungen für Mensch, Tier und Umwelt. 

Beschreibung: 

Im Rahmen der Bauphase ist mit den üblichen Emissionen vergleichbarer Baumaßnahmen zu 

rechnen. Dazu gehören eine zeitlich begrenzte Staubentwicklung, Abgase von Baumaschinen 

sowie Baustellenlärm. Erd- und Verkehrswegebauarbeiten können vorübergehend 

Erschütterungen durch Verdichtungsgeräte verursachen. Werden Baumaßnahmen in den 

Wintermonaten durchgeführt, ist unter Umständen in den frühen Morgen- und Abendstunden 

eine temporäre Baustellenbeleuchtung erforderlich. 

Im Betriebszustand fallen Abgasemissionen durch Heizungssysteme der Gebäude sowie durch 

den anfallenden Fahrzeugverkehr an. Dies führt zu einem geringen Anstieg der Luftschadstoffe 

und des Verkehrslärms. Durch die Einhaltung gesetzlicher energetischer Standards und den 

Einsatz moderner Heiztechnik werden zusätzliche Emissionen weitgehend minimiert. 

Des Weiteren kommt die Immissionsschutztechnische Untersuchung – Geruch (Ingenieurbüro 

Kottermair, 85250 Altomünster vom 08.08.2025) zu dem Ergebnis, dass im Geltungsbereich des 

Bebauungsplans mit Ausweisung „SO Pferdezucht, -sport, -haltung“ die Abstandsvorgaben nach 

Bayerischem Arbeitskreis „Immissionsschutz in der Landwirtschaft“ für einen Pferdebestand von 

55 Großvieheinheiten (z. B. 50 Pferde, älter 3 Jahre) erfüllt werden. Die ermittelten 

Mindestabstände zu Wohn-/Dorfgebiet sind als Baugrenze zu interpretieren. Während im 

„Inneren Umgriff“ (Mindestabstände Wohn-/Dorfgebiet 62 / 31 m) Stallungen, Paddock und 

Festmistlager uneingeschränkt möglich sind, ist der „Äußere Umgriff“ (Mindestabstände Wohn-

/Dorfgebiet 31 / 15,5 m) geruchsarmen Quellen (Stallung mit typischen Einzelboxen) vorbehalten. 

In dieser Zone sind Offenställe, Paddock und Festmistlager unzulässig. Pferdekoppeln können im 

gesamten Umgriff eingerichtet werden. Entsprechende Festsetzungen sind in Planzeichnung und 

Satzung übernommen. 

Auswirkungen: 
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Die Emissionen während der Bauphase sind zeitlich begrenzt und örtlich beschränkt, sodass nur 

geringfügige Belästigungen zu erwarten sind. Im Betriebszustand wird ebenfalls mit 

geringfügigen Auswirkungen auf Luft, Lärm und sonstige Emissionen gerechnet. Die 

vorgesehenen Maßnahmen zur Energieeffizienz und zur Begrenzung des Verkehrsaufkommens 

tragen dazu bei, dass negative Effekte minimiert werden. 

Maßnahmen zur Vermeidung/Verringerung der nachteiligen Auswirkungen: 

Zur Verringerung der Emissionen werden die Bauzeiten soweit möglich auf Tageslichtstunden 

begrenzt. Zudem kommen moderne, emissionsarme Baumaschinen zum Einsatz, und der 

Baustellenverkehr wird gesteuert und auf das notwendige Maß reduziert. Für den späteren 

Betrieb der Gebäude sind energieeffiziente Heizsysteme und umweltfreundliche Energieträger 

vorgesehen, und die Beleuchtung wird außerhalb der notwendigen Betriebszeiten auf ein 

Minimum beschränkt, um zusätzliche Emissionen zu vermeiden. 

 

Ergebnis: 

Insgesamt sind für das Schutzgut sonstige Schutzgüter bau- und anlagenbedingte sowie 

betriebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. 

 

3.14 WECHSELWIRKUNG DER SCHUTZGÜTER 

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 Abs. 1 Satz 2 UVPG sind alle denkbaren funktionalen und 

strukturellen Beziehungen zwischen Schutzgütern sowie zwischen und innerhalb von 

landschaftlichen Ökosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit durch 

Vorhabenauswirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind. Grundsätzlich ist – 

analog zum Wirkungsgefüge zwischen den abiotischen und biotischen Faktoren - davon 

auszugehen, dass die schutzgutbezogenen Erfassungskriterien im Sinne des Indikationsprinzips 

bereits Informationen über die funktionalen Beziehungen zu anderen Schutzgütern und 

Schutzgutfunktionen beinhalten. Somit werden über den schutzgutbezogenen Ansatz indirekt 

ökosystemare Wechselwirkungen erfasst. Dieses gilt beispielsweise bei Veränderungen der 

klimatischen Verhältnisse für das Wohlbefinden des Menschen oder die Bedeutung der 

Landschaft als Grundlage für das Erholungsbedürfnis des Menschen. Wechselwirkungen 

bestehen zudem hinsichtlich des Grads der Versiegelung zwischen den Schutzgütern Tiere und 

Pflanzen, Boden und Wasser. Eine Neuversiegelung reduziert die Bereiche für Flora und Fauna 

und führt zu einer Beeinträchtigung des Bodens und der Niederschlagsversickerung. 
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4. PROGNOSE ÜBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI NICHT-

DURCHFÜHRUNG DER PLANUNG 

Es kann davon ausgegangen werden, dass die derzeitige Nutzung bei Nicht-Durchführung der 

Planung zunächst erhalten bleiben würde. Aufgrund des fehlenden Hofnachfolgers würden die 

Gebäude mittelfristig jedoch nicht mehr genutzt werden und die landwirtschaftlich genutzten 

Flächen und Koppeln würden verwildern oder verpachtet werden. Der Charakter des Gebiets, der 

seit Jahrhunderten durch Pferde geprägt ist, würde bei Nicht-Durchführung der Planung verloren 

gehen. 

 

5. EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG 

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft, die nicht durch Vermeidungs- und 

Minimierungsmaßnahmen kompensiert werden können, werden im Folgenden dargestellt. Die 

Bewertung und Bilanzierung der Eingriffe sowie die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs 

erfolgen gemäß dem fortgeschriebenen Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ 

des Bayerischen Staatsministeriums für Umwelt und Verbraucherschutz in der Fassung von 2021. 

Für die vorliegende Planung wird dieser Leitfaden einheitlich angewendet. Die Eingriffs-

/Ausgleichsbilanzierung sowie gegebenenfalls vorgesehene Ökokontomaßnahmen werden 

entsprechend in das Wertpunktesystem der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) 

überführt. 

 

5.1 BESTANDSERFASSUNG UND -BEWERTUNG 

Im Rahmen zweier Ortsbegehungen im Sommer und Herbst 2025 wurde der Ausgangszustand 

innerhalb des Geltungsbereiches mit Schwerpunkt der Bereiche innerhalb der Baugrenzen erfasst.  

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich überwiegend mäßig extensiv genutztes Grünland 

(Biotoptyp G211) sowie Gehölzbestand junger bis alter Ausprägung. Da dieser durch 

entsprechende Festsetzungen geschützt ist, wird er in der Eingriffsermittlung nicht berücksichtigt. 

Der Bereich um das bestehende Wohnhaus im Süden kann strukturreichen Privatgärten 

zugeordnet werden (P22). Zudem befinden sich Bestandsgebäude (X4) und zugehörige Zufahrten 

(V32) im Gebiet.  
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Abb.  3: Eingriffsermittlung: Darstellung des Ausgangszustandes 

 

 

Abb.  4: Legende der Flächen im Ausgangszustand 
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Abb.  5: Blick Richtung Süden 

 

Abb.  6: Blick Richtung Westen 
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Abb.  7: Bestehende Koppelflächen im westlichen Geltungsbereich  

 

Abb.  8: Blick Richtung Süden auf bestehende Stallungen und Wirtschaftsgebäude 
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5.2 EINGRIFFSSCHWERE 

Die Gesamtfläche des Plangebiets beträgt 92.093 m² und ist in drei Teilbereiche (SO 1, SO 2 und 

SO 3) gegliedert. Innerhalb der drei Sondergebiete sind versiegelte Flächen von bis zu 10.000 m² 

(SO 1), 750 m² (SO 2) und 750 m² (SO 3) zulässig. Daraus ergibt sich eine maximal mögliche 

Gesamtversiegelung von 11.500 m². 

Das Maß der baulichen Nutzung richtet sich nach der im Bebauungsplan festgesetzten 

Grundfläche (GR). Diese entspricht umgerechnet einer Grundflächenzahl (GRZ) von 0,125, 

berechnet als Verhältnis der maximal zulässigen versiegelten Fläche zur Gesamtfläche des 

Plangebiets (11.500 m² / 92.093 m² ≈ 0,125). 

Bei Eingriffen in Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit geringer bis mittlerer 

naturschutzfachlicher Bedeutung wird die Eingriffsschwere gemäß BayKompV anhand der GRZ 

ermittelt. Der Beeinträchtigungsfaktor entspricht dabei der festgesetzten Grundflächenzahl. 

 

5.3 ERMITTLUNG DES AUSGLEICHBEDARFS 

Bei der nachfolgenden Eingriffsermittlung und -bilanzierung werden die vom Vorhaben direkt 

betroffenen Biotop- und Nutzungstypen in aufsummierter Fläche aufgeführt und mit dem zuvor 

genannten Faktor verrechnet. Flächen außerhalb der Baugrenzen bzw. Grenzen der Flächen für 

Nebenanlagen werden in der Ermittlung nicht berücksichtigt, da kein Eingriff stattfindet.  

Bereits vollständig versiegelte und vorgestörte Flächen werden von der zulässigen 

Gesamtversiegelung abgezogen.  

Dies ergibt für jedes Teilgebiet folgende Eingriffsflächen: 

SO 1:  

10.000 m² (zulässige GR) - 1.790 m² (bereits versiegelte Fläche) = 8.210 m² Eingriffsfläche 

SO 2: 

750 m² (zulässige GR) – 234,4 m² (bereits versiegelte Fläche) = 515,6 m² Eingriffsfläche 

SO 3: 

750 m² (zulässige GR) - 736 m² (bereits versiegelte Fläche) = 14 m² Eingriffsfläche 

 

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt: 

 

Ausgleichsbedarf       =       BNT WP       x       Eingriffsfläche       x       Faktor Eingriffsschwere 

           pro m² 
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Abb.  9: Ausgleichsbedarfsermittlung 

 

 

Abb.  10: Darstellung des Bebauungsplans mit festgesetzter Ausgleichsfläche im Südosten 
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5.4 AUSGLEICHSMAßNAHMEN 

Der für den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich im Umfang von 6.559 

Wertpunkten wird innerhalb des Geltungsbereiches auf dem südlichen Bereich der Fl.-Nr. 573 

(Gmkg. Zell) erbracht.  

Da die geplante Ausgleichsfläche in Privateigentum liegt, ist eine dingliche Sicherung durch  

Eintragung einer Grunddienstbarkeit mit beschränkter persönlicher Dienstbarkeit (Sicherung als  

Ausgleichsfläche und Festsetzung von Nutzungsverboten) gemäß § 1090 (BGB) und zusätzlich 

einer Reallast (wiederkehrende Erhaltungs- und Pflegemaßnahmen) gemäß § 1105 BGB im 

Grundbuch erforderlich. 

Die Ausgleichsmaßnahmen sind vor Beginn der Baumaßnahmen bzw. vor Beginn von 

Neuversiegelungen herzustellen und dauerhaft zu erhalten.  

 

Entwicklungsziel Streuobswiese 

Um den erforderlichen Ausgleich vollumfänglich zu kompensieren, wird der Ausgleich in Form 

einer Streuobstwiese erbracht. Innerhalb dem als Ausgleichsfläche dargestellten Bereich sind 

Streuobstbestände im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Grünland junger Ausprägung 

(B431, 8 WP) herzustellen.  

Die Herstellung erfolgt durch Pflanzung von 35 St. Obstbäumen. 

Bevorzugt sollen alte Sorten unterschiedlicher Obstbaumarten gepflanzt (Pflanzqualität H., StU 

12 – 14 cm, mDb) und dauerhaft erhalten werden. Im Bereich der gepflanzten Bäume soll die 

Nutzung auf eine zweischürige Pflegemahd ab dem 15.06. und im Übergang August/September 

begrenzt werden. Sollte der Bereich als Koppelfläche genutzt werden, sind die Bäume in den 

ersten Jahren vor Verbiss zu schützen.  

Die notwendige Anzahl an Gehölzen kann innerhalb des festgesetzten Bereiches entweder im 

Raster von 10x10 m auf einer Gesamtfläche von 3.500 m² gepflanzt oder locker auf der 

Gesamtfläche verteilt werden.  
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Abb.  11: Bereich des zu erbringenden Ausgleichs mit Luftbild  

 

Abb.  12: Darstellung Ausgleichmaßnahme VAR 1, beispielhaft 
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Abb.  13: Darstellung Ausgleichmaßnahme VAR 2, beispielhaft 

 

Bilanzierung der Ausgleichsmaßnahme 

Der aus den Kompensationsmaßnahmen prognostizierende Kompensationsumfang in 

Wertpunkten berechnet sich wie folgt: 

 

Kompensationsfläche x Prognosezustand -  Ausgangszustand = Kompensationsumfang  

                                                                       BNT Grundwert        BNT Grundwert 

 

Abb.  14: Kompensationsumfangsermittlung 
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Der ermittelte Kompensationsbedarf von insgesamt 6.559 Wertpunkten kann durch die Herstellung 

der oben beschriebenen Ausgleichsmaßnahme mit einer Fläche von 3.500 m² und einer 

Aufwertung von 2 WP/m² vollumfänglich gedeckt werden. Zusätzlich ergibt sich eine 

Überkompensation von 441 Wertpunkten. Es ist bei Umsetzung und dauerhaftem Erhalt der 

Maßnahme von einer ökologischen Aufwertung zu rechnen, die die bewerteten Beeinträchtigungen 

von Natur und Landschaft vollumfänglich ausgleicht.   

 

5.5 ERGÄNZENDER AUSGLEICHSUMFANG FÜR WEITERE SCHUTZGÜTER 

Gemäß Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft – Eingriffsregelung in der 

Bauleitplanung (Fassung vom Dezember 2021)“ des Bayerischen Staatsministeriums für Wohnen, 

Bau und Verkehr gilt (vgl. Seite 20): Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass über den 

rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeinträchtigungen der Funktionen der nicht 

flächenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprägungen des Schutzguts Arten und 

Lebensräume sowie der Schutzgüter biologische Vielfalt, Boden und Fläche, Wasser, Klima und 

Luft mit abgedeckt werden.  Vom Regelfall abweichende Umstände sind nicht erkennbar.  

Ebenfalls wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Lage und des Ausgangszustandes der 

überplanten Fläche, sowie auf Basis der getroffenen Festsetzungen zur erhaltenden Eingrünung 

für das Schutzgut Landschaftsbild kein zusätzlicher Ausgleichsbedarf zur Aufwertung des 

Landschaftsbilds erforderlich ist. Insgesamt wird daher davon ausgegangen, dass mit dem oben 

errechneten Ausgleichsbedarf der Eingriff in sämtliche Schutzgüter abgedeckt wird. 

 

5.6 ZUSAMMENFASSUNG 

Der naturschutzrechtliche Ausgleich für die gegenständliche Planung wird im Umfang von 7.000 

Wertpunkten innerhalb des Bebauungsplangebietes nachgewiesen.  

Die o. g. Ausgleichsflächen werden gemäß § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan zugeordnet. 

Sämtliche Ausgleichsflächen sind an das Ökoflächenkataster beim Bayerischen Landesamt für 

Umwelt zu melden. Sämtliche Gestaltungs- und Pflegemaßnahmen sind in Abstimmung mit der 

Unteren Naturschutzbehörde durchzuführen.  

Unter Berücksichtigung  

- der durchgeführten Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft 

- der Bewertung des mit der vorliegenden Planung zu erwartendem Eingriff 
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- der geplanten Maßnahmen zur Vermeidung und zur Minimierung des zu erwartenden Eingriffs in 

Natur und Landschaft 

- sowie unter umfassender Abwägung der sonstigen öffentlichen und privaten  

Belange 

wird davon ausgegangen, dass den Belangen des Naturschutzes und der  

Landschaftspflege in ausreichendem Maße Rechnung getragen wird. 

 

6. ALTERNATIVE PLANUNGSMÖGLICHKEITEN 

Grundsätzlich sind im Bebauungsplanverfahren alternative Standorte (hier: Sonstiges 

Sondergebiet nach § 11 BauNVO) zu untersuchen. Planungsalternativen wurden betrachtet und 

geprüft. Für die Planung eines Gebietes für Pferdehaltung bieten sich weitestgehend ebene, freie 

Flächen an. Bei vorliegendem Plangebiet handelt es sich um eine solche Fläche, die zudem bereits 

im Besitz des Vorhabenträgers ist. Da im Planungsgebiet außerdem bereits Strukturen für die 

Pferdehaltung vorhanden sind und sich die Nutzung der Flächen nicht ändern wird, hat die Prüfung 

ergeben, dass keine geeigneten Flächen anderswo verfügbar sind. Eine Verwirklichung des 

Vorhabens an dieser Stelle wird demnach als sinnvoll erachtet. 

Insgesamt stehen in der Gemeinde Geisenfeld derzeit keine Flächen mit vergleichbar günstigen 

Voraussetzungen für die vorgesehene Nutzung zur Verfügung. Eine Verwirklichung des Vorhabens 

an anderer Stelle im Gemeindegebiet wird aus o. g. Gründen nicht für sinnvoll erachtet. 

 

7. HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN UND KENNTNISLÜCKEN 

Bei der Zusammenstellung der Informationen und der Erstellung des Umweltberichts sind keine 

grundsätzlichen Schwierigkeiten aufgetreten. Aufgrund der noch nicht abgeschlossenen Planung 

besteht jedoch eine gewisse Planungsunsicherheit. So kann derzeit beispielsweise nicht genau 

bestimmt werden, welche Bauvorhaben letztlich umgesetzt werden und welche Flächen 

tatsächlich versiegelt werden. 

Um dennoch eine belastbare Umweltbewertung zu gewährleisten, wurde bei ungenau bekannten 

Werten stets der ungünstigste bzw. maximal anzunehmende Wert angesetzt. Dies betrifft 

insbesondere die Berechnung der zu versiegelnden Flächen. Auf Grundlage dieser maximalen 

Versiegelungsannahme wurden auch die erforderlichen Ausgleichsflächen ermittelt. Somit ist 

sichergestellt, dass die ökologischen Ausgleichs- und Kompensationsmaßnahmen im 

Planungsfall ausreichend dimensioniert sind. 
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8. ALLGEMEIN VERSTÄNDLICHE ZUSAMMENFASSUNG 

Der Auftraggeber beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplans im Regelverfahren, um 

südlich der Stadt Geisenfeld im Ortsteil Zell/Ritterswörth Baurecht für ein Sondergebiet mit der 

Zweckbestimmung "Pferdesport, - zucht und - haltung" zu schaffen.  

Der betroffene Bereich wird derzeit bereits für die Pferdehaltung genutzt und ist teilweise sowohl 

mit Gebäuden für Reit- als auch Wohnzwecke bebaut. Das Gebiet ist vor allem bei den 

Anwohnern östlich und nordwestlich als Naherholungsgebiet beliebt.  

Innerhalb des Plangebiets liegt ein Bodendenkmal, geschützte Biotope sind von der Planung 

nicht betroffen. 

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Auswirkungen noch einmal zusammen.  

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 

Anlagenbedingte 

Auswirkungen 

Betriebsbedingte 

Auswirkungen 

Ergebnis, bezogen 

auf die Erheblichkeit 

ARTEN UND BIOTOPE Gering Gering Gering Gering 

BODEN Gering – Mittel Gering - Mittel Gering Gering 

WASSER Gering - Mittel Gering Gering Gering 

KLIMA/LUFT Gering Gering Gering Gering 

LANDSCHAFTSBILD Gering Gering Gering Gering 

ORTS- UND 

SIEDLUNGSBILD 
Gering Gering Gering Gering 

MENSCH UND 
GESUNDHEIT 

Gering Gering Gering Gering 

KULTUR- UND 
SACHGÜTER 

Gering – Mittel Gering – Mittel Gering Mittel 

ENERGIE Gering Gering Gering Gering 

ABFALL Gering Gering Gering Gering 

SONSTIGE 

SCHUTZGÜTER 
Gering Gering Gering Gering 

Abb.  15: Ergebnisse Auswirkungen Schutzgüter 
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BAYERISCHES LANDESAMT FÜR UMWELT: 
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Maßnahmen; Stand Juni 2003 

BAYERISCHES LANDESAMT FÜR DENKMALPFLEGE:  

Bayerischer Denkmalatlas/ Online-Version der Bayerischen Denkmalliste 

BAYERISCHES LANDESAMT FÜR UMWELT: 

Biotopkartierung (Flachland) Bayern (über Bayernatlas, Stand 02.10.2025) 

BAYERISCHES LANDESAMT FÜR UMWELT: 

Hochwassergefahrenflächen HQ100 und HQextrem (über Bayernatlas, Stand 15.10.2025) 

BAYERISCHES LANDESAMT FÜR UMWELT: 

Naturräumliche Gliederung Bayerns – Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten 

BAYERISCHES LANDESAMT FÜR UMWELT: 

Übersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 und Bodenübersichtskarte 1:200.000 Bayern (über 

Bayernatlas, Stand 15.10.2025) 

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FÜR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG UND ENERGIE. 

Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023) 

INGENIEURBÜRO KOTTERMAIR GMBH, ALTOMÜNSTER 

Immissionsschutztechnische Untersuchung – Geruch, Stand 08.08.2025 

INGEOTEC – INGENIEURGEOLOGIE GEOTECHNIK, SCHROBENHAUSEN 

Geotechnischer Bericht, Stand 28.07.2025 

ÖFA – ÖKOLOGIE FAUNA ARTENSCHUTZ, ROTH: 

Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP), Stand 22.09.2025 mit Aktualisierungen vom 05.02.2026 

PLANUNGSGESELLSCHAFT STADT-LAND-VERKEHR GMBH, MÜNCHEN 

Grobabschätzung der verkehrlichen Auswirkungen, Stand 22.08.2025 

REGIONALER PLANUNGSVERBAND INGOLSTADT: 

Regionalplan der Region 10 – Region Ingolstadt (Stand 05.02.2024) 
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