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1.1

2.1

PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Anlass fiir die 57. Anderung des Flachennutzungsplans ,,Sondergebiet Pferdezucht, Pferdesport
und Pferdehaltung Rittersworth“der Stadt Geisenfeld ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
121 ,,Sondergebiet Pferdezucht, Pferdesport und Pferdehaltung Rittersworth“ mit Teilanderung
der Bebauungsplane Nr. 26 ,Gewerbegebiet Wolf“ und Nr. 46 ,,Gewerbegebiet Wolf II
(EinschlieBlich Teilanderung des BP Nr. 26 ,,Gewerbegebiet Wolf*)“.

Auf den bereits teilweise bebauten und fiir Reitzwecke genutzten Grundstiicken soll Baurecht fiir

ein Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO geschaffen werden.

Der Stadtrat hat der Planung in seiner Sitzung vom 13.11.2025 grundsatzlich zugestimmt. Die Stadt
Geisenfeld beabsichtigt deshalb die Entwicklung eines Sondergebiets im Sliden der Stadt auf einer

Flache von ca. 9,3 ha.
PLANGEBIET
Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand der Stadt Geisenfeld. Das zu liberplanende Grundstiick

liegt direkt an der ,Rittersworther Allee“, westlich der Miinchener StralRe.

Abb. 1: Ubersichtskarte, Quelle: Bayern Atlas
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2.2

2.3

2.4

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke der Fl.-Nr. 569, 569/1, 569/3, 569/4, 573, 579/1 580/7,
580/9, 62/2 (TF), 62/3 der Gemarkung Zell/Stadt Geisenfeld.

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- Im Norden durch die FL.-Nr. 569/2 der Gemarkung Zell/Gemeinde Geisenfeld

- Im Westen durch die Fl.-Nrn. 545/1, 566 und 566/1 der Gemarkung Zell/Gemeinde Geisenfeld

- ImSuden durch die Fl.-Nr. 575,576, 577, 579/5, 579/2,580/6 und 580/10 der Gemarkung
Zell/Gemeinde Geisenfeld

- Im Osten durch die FL.-Nr. 3 der Gemarkung Zell/Gemeinde Geisenfeld
Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet liegt direkt an der ,Rittersworther Allee® im Stiden der Stadt Geisenfeld und grenzt
an landwirtschaftlich genutzte Flachen im Stiden und Westen. Im Norden befinden sich
Gewerbeflachen. Ostlich davon befindet sich das Wohngebiet ,,Rittersworth*.

Die Grundstuicke sind teilweise bebaut. Im Siiden befindet sich ein Wohnhaus, nordlich davon gibt
es Stallungen sowie Lagergebaude. Der Grof3teil der Flache ist jedoch gepragt von Griinland und
Geholzstrukturen.

Das Gelande ist nahezu eben und liegt im Mittel auf 375 m {i. NHN.
ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist liber die im Osten angrenzende Strae ,,Rittersworther Allee“ erschlossen. Die
ostlich anschlieRende Miinchener StralRe verbindet die Gemarkung Zell mit der im Norden
liegenden Stadt Geisenfeld. Die BundesstralRe B 300 verlauft in 1,5 km Entfernung nérdlich, sodass
das Plangebiet gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden ist.

Uberregional ist das Gebiet tiber die westlich verlaufende Autobahn A9 in Richtung Siiden an die
Landeshauptstadt Miinchen und in nordlicher Richtung an die kreisfreie Stadt Ingolstadt
angeschlossen. Ostlich verlauft die Autobahn A93 Richtung Osten in die Universitatsstadt
Regensburg.

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die 6ffentlichen Netze sichergestellt. Die
Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist durch den Anschluss an die bestehenden Netze

gesichert.
Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Planungsgebiets sind nicht bekannt.

Als Anlage liegt der Geotechnische Bericht vom 28.07.2025 (INGEOTEC) bei.
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3.1

Erganzend wurde eine Kampfmittelvorerkundung des Gebiets durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in
der Kampfmittelvorerkundung vom 28.08.2025 (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH)
zusammengefasst. Es konnte kein potentieller Kampfmittelverdacht ermittelt werden.

Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden,
sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu
informieren.

FLACHENNUTZUNGSPLAN UND ORTLICHE PLANUNGEN
Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Sondergebiet nach § 11 BauNVO
dargestellt, teilweise als iberbaubare und teilweise als nicht liberbaubare Flache.

Nachdem sich der bebaubare Bereich andert, kann der Bebauungsplan nicht aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend angepasst.

o W, ?‘/
|
~ I
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A e

Abb. 2: Auszug rechtswirksamer Fldichennutzungsplan der Stadt Geisenfeld, ohne Maf3stab

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist die Voraussetzung, die geplante
Bebauungsplananderung aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan zu entwickeln

(Entwicklungsgebot gemal & 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB).
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3.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.01.2020, Anhang 2) ist die Stadt
Geisenfeld dem Allgemein landlichen Raum zugeordnet.

Zu einem zentralen Grundsatz des LEP gehort, dass flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden sollen (vgl. LEP, Ziff. 3.1 (G) *). Durch die vorliegende Planung wird an bereits vorhandene
Strukturen angeknlipft, es ist ein der Nutzung angemessener Versiegelungsgrad zu erwarten. Der
Groliteil des Geltungsbereiches bleibt unbebaut. Dem Grundsatz, flachensparend mit Grund und

Boden umzugehen, kann damit Rechnung getragen werden.

3.3 Regionalplan

Die Stadt Geisenfeld liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 - Raumstruktur

U LEP 20233.1 (B): ,,Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und der Klimaschutz machen
eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewdhrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstdétigkeit vorwiegend an der
Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind neben 6kologischen, 6 konomischen
und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu beriicksichtigen.“
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Nach dem Regionalplan der Region 10 befindet sich die Stadt Geisenfeld im landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll, sowie als Mittelzentrum zwischen

den Verdichtungsraumen Pfaffenhofen a.d. Ilm und Ingolstadt.

Ein wesentlicher Grundsatz des Regionalplans ist es, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer
Vielfalt ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und Erschliefungsformen flachensparend auszufiihren (vgl. B 111 3.1.1 (G)). Dabei sollen
gemal dem formulierten Ziel des Regionalplans vorhandene Siedlungsflachen innerhalb der

Siedlungsgebiete genutzt werden (vgl. Blll 3.2.1 (Z)).

Ebenso ist ein erklartes Ziel des Regionalplans besonderen Wert auf die harmonische Gestaltung
des Ubergangs der besiedelten Bereiche in die freie Landschaft zu legen. Durch die Eingriinung der
neuen Baugebiete mit standortgerechten heimischen Geholzen sollen die baulichen Anlagen in die

freie Landschaft eigebunden werden (vgl. Blll 3.4.4 (Z)).

Sowohl den Grundsatzen als auch dem Ziel wird durch die vorliegende Bauleitplanung Rechnung
getragen, da zum Teil bereits vorgestorte Flachen in Anspruch genommen werden und auf die
Einbindung in die freie Landschaft mit Bertlicksichtigung des Landschaftscharakters besonders

Riicksicht genommen wird.
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4.1

4.2

6.1

PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Plangebiets wird eine Sonderbauflache (SO) dargestellt.

Umweltbelange

Da parallel zur 57. Anderung des Flachennutzungsplans die Aufstellung des Bebauungsplans
Bebauungsplan Nr. 121 ,Sondergebiet Pferdezucht, Pferdesport und Pferdehaltung Rittersworth
mit Teilanderung der Bebauungsplane Nr. 26 ,,Gewerbegebiet Wolf“ und Nr. 46 ,Gewerbegebiet
Wolf Il (EinschlieBlich Teilanderung des BP Nr. 26 ,Gewerbegebiet Wolf“)“erfolgt, werden die
voraussichtlichen Auswirkungen der Flachennutzungsplananderung auf die Umwelt und den
Menschen im Rahmen der Umweltpriifung innerhalb des Umweltberichtes zum Bebauungsplan
abgehandelt. Der Umweltbericht vom 30.07.2026 (Eichenseher Ingenieure GmbH) und darin

einflieRende Gutachten zum Bebauungsplanverfahren sind als Anlage beigefiigt.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

GemalR Geotechnischem Bericht vom 28.07.2025 (Geotechnisches Biiro INGEOTEC) ist die
Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund des Bodens sowie des hohen

Bemessungswasserstands nicht im erforderlichen Umfang maglich.

Dem als Anlage beigefligten Entwasserungskonzept vom 02.04.2026 (Eichenseher Ingenieure
GmbH) sind je Teilgebiet die Grundsatze der Niederschlagswasserbewirtschaftung, die Art der
Versickerungsanlagen, die Bemessung der Versickerungssysteme sowie Aussagen zum Umgang mit

Schutzwasser flir das gesamte Plangebiet zu entnehmen.
IMMISSIONSSCHUTZ
Immionsschutz (Geruch)

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbesondere
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. Fiir den
vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altomiinster,
damit beauftragt, die Geruchsimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sachverstandig zu untersuchen. Nach der lufthygienischen Untersuchung der Ingenieurbiiro
Kottermair GmbH vom 08.08.2025, Auftrags-Nr. 9107.1 / 2025 - TM, bestehen aus fachlicher Sicht
keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans. Im Einzelnen kommt die

Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im Hinblick auf die Geruchsimmissionen:
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6.2

Nach der lufthygienischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH kdnnen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Ausweisung ,,SO Pferdezucht, - sport, - haltung” die
Abstandsvorgaben nach Bayerischem Arbeitskreis ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft® fir
einen Pferdebestand von 55 Groftvieheinheiten (z. B. 50 Pferde, alter als 3 Jahre) erfiillt werden.
Die ermittelten Mindestabstande zu Wohn-/Dorfgebiet sind als Baugrenze zu interpretieren.
Wahrend im ,,Inneren Umgriff* (Mindestabstande Wohn-/Dorfgebiet 62 / 31 m) Stallungen,
Paddock und Festmistlager uneingeschrankt maglich sind, ist der ,AuRere Umgriff*
(Mindestabstande Wohn-/Dorfgebiet 31 / 15,5 m) geruchsarmen Quellen (Stallung mit typischen
Einzelboxen) vorbehalten. In dieser Zone sind Offenstalle, Paddock und Festmistlager unzulassig.
Pferdekoppeln kdnnen im gesamten Umgriff eingerichtet werden. Entsprechende Festsetzungen

sind in Planzeichnung und Satzung tibernommen.
Immissionsschutz (Larm)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen.
Fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die Ingenieurbiiro Kottermair GmbH,
Altomiinster, damit beauftragt, die Larmimmissionen umliegender Gewerbebetriebe (hier Fa. Wolf)
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu untersuchen. Nach der
schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Auftragsnummer 9425.1 /
2026 - TM vom 07.04.2026 bestehen aus fachlicher Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans. Im Einzelnen kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass im maRRgeblichen
nord-ostlich liegenden Sondergebiet SO2 (FL.-Nr. 569/1) schutzbedirftige Nutzungen errichtet

werden konnen.

Selbst fiir heranriickende Biiro-/ Wohnbebauung werden durch das Gewerbegebiet Wolf mit
Erweiterungsflachen Wolf Il die Orientierungswerte der DIN 18005:2023-07 fiir Dorf-/ Mischgebiet
von tagsiiber/ nachts 60 / 45 dB(A) unterschritten. Die Fa. Wolf wird durch heranriickende
Bebauung insoweit nicht (unzuldssig) eingeschrankt. Eine Baugrenzen mit Grenzflurabstand von 3

m zur nordostlichen Flurgrenze als Baugrenze ist in Planzeichnung und Satzung tibernommen.
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DENKMALSCHUTZ - DENKMALER

Im Plangebiet selbst befinden sich folgende Denkmaler.

Bodendenkmal:

Aktennummer D-1-7335-0126

Lage Bezirk Oberbayern | Landkreis Pfaffenhofen a. d. Ilm | Geisenfeld

Kurzbeschreibung Burgstall des Mittelalters und der friihen Neuzeit (ehemalige Wasserburg
Rittersworth)

Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt

Abb. 5: Auszug Bayern Atlas Thema ,,Denkmaldaten



57. Anderung des Flachennutzungsplans ,,Sondergebiet Pferdezucht, Pferdesport
und Pferdehaltung Rittersworth“ der Stadt Geisenfeld
Begriindung
Seite11von 11

Das nachstgelegene Denkmal befindet sich westlich des Plangebiets. Hierbei handelt es sich

ebenfalls um ein Bodendenkmal.

Im Einzelnen handelt es sich um folgendes Baudenkmal:

Aktennummer D-1-7335-0025

Lage Bezirk Oberbayern | Landkreis Pfaffenhofen a. d. Ilm | Geisenfeld
Kurzbeschreibung Burgstall des Mittelalters und der friihen Neuzeit (Rittersworth bei Zell)
Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach

Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.
PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN
Sonstiges Sondergebiet ca.92.000 m?

Offentliche StraRenverkehrsfliche/Wegefliche ca. 1.500 m?

Gesamtflache ca. 93.500 m?



