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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat Waidhofen hat in seiner Sitzung am 16.01.2019 die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Schlagackerweg” beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den FIL.Nrn. 362, 364, 364/2, 364/15,
482, 488, 489, 490, 491, 492 sowie eine Teilflache (TF) der FIL.Nr. 363 der Gemarkung
Diepoltshofen, und hat eine Flache von rund 3,3 ha.

Er wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden: Flur-Nrn. 494/5 (TF, Feldweg)

- im Suden: Flur-Nr. 363, 364/3 (TF, Westerbacher Weg)

- im Osten: Flur-Nrn. 363, 364/7, 364/9 und 494/2 (TF, Feldweg)
- im Westen: Flur-Nrn. 483, 487,

jeweils Gemarkung Diepoltshofen, Gemeinde Waidhofen.

2 Plangebiet
2.1 Lage und Erschlief3ung

Das Gebiet der Gemeinde Waidhofen liegt im Sudwesten des Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen im Regierungsbezirk Oberbayern. Die Gemeinde Waidhofen besteht aus
der Kerngemeinde Waidhofen und 16 weiteren Ortsteilen, zu welchen auch Rachelsbach
zahlt.

Die Gemeinde liegt zwischen der Stadt Schrobenhausen (an der Bundesstral3e B 300 ge-
legen) und dem Markt Hohenwart (Landkreis Pfaffenhofen/lim). Die verkehrstechnische
ErschlielBung erfolgt im Wesentlichen Uber die Bundesstral3e B 300, von Norden kommend
Uber die StaatsstraRe ST 2043 und von Suden Uber die ST 2045.

Die nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in Schrobenhausen (ca. 7 km) und Pfaffen-
hofen/lim (ca. 17 km).

Nordlich der Bundesstral3e B 300 und der Siedlungsflache verlauft die Paar und bildet mit
seinen Maandern das Paartal.

2.2 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich des sidlich von Waidhofen gelegenen
Ortsteils Rachelsbach, im westlichen Anschluss an die bestehende Ortsbebauung. Im Nor-
den, Westen und Siuden schlieldt freie Landschaft an. Das Plangebiet wird von Siiden Uber
den bestehenden Westerbacher Weg erschlossen. Uber einen Feldweg besteht nach
Nordwesten eine Anbindung an die freie Feldflur.

Das Plangebiet selbst wird derzeit landwirtschaftlich, Gberwiegend als Ackerland, genutzt.
Auch die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen werden Uberwiegend intensiv als
Ackerland bewirtschaftet. Die Verbindungsstrale nach Westerbach wird stidwestlich des
Plangebiets von einem stral3enbegleitenden Feldgeh6lz gesaumt.

Im Planungsgebiet und dessen direktem Umfeld sind keine Gewasser vorhanden.
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Das Gelande des Geltungsbereiches ist von Stiden nach Norden geneigt. Die héchsten
Gelandepunkte im Sudwesten erreichen ca. 425,00 m 0. NN, die tiefsten Lagen im Nord-
westen liegen bei 413,00 m @. NN.

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Belange der Landes- und Regionalplanung

In der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, Anhang 2) werden die
Flachen der Gemeinde Waidhofen als ,Allgemeiner L&ndlicher Raum* dargestellt.

.Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.”“ (LEP 2013, 2.2.5 G)

Der Regionalplan der Region Ingolstadt definiert das Gemeindegebiet Waidhofen als
.Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll“.

Waidhofen befindet sich an der “Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung® In-
golstadt - Schrobenhausen.

Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum, d. h., der Stadt Schrobenhausen be-
tragt ca. 7 km. Das nachste Oberzentrum Ingolstadt befindet sich in ca. 30 km Entfernung.

Zudem befindet sich das Gemeindegebiet im Regionalen Grinzug Paartal mit Weilachtal
(07), der von Manching nach Schrobenhausen verlauft.

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft, von
Bodenschatzen oder der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngrin,
Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder
landschaftliche Vorbehaltsgebiete.
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Abbildung 1:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur* des Regidnalplans Ingolstadt, i.d.F. vom

16.05.2013, ohne Mal3stab

Folgenden Grundsatz und Ziel nennt der Regionalplan zum Punkt A IIl Gemeinden:

,ES ist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen
raumlichen Entwicklung in ihrer 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen
Bedeutung organisch weiterentwickeln.

In den Gemeinden soll der Bereitstellung einer dauerhaften wohnortnahen Versor-
gung der Bevolkerung mit notwendigen Einrichtungen der Vorzug gegenuiber
Auslastungserfordernissen eingerdumt werden.”

Fur das Gemeindegebiet trifft der Regionalplan die Einstufung als ,L&ndlicher Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem MalRRe gestarkt werden soll* mit folgenden Grundsétzen
(Punkt 2 Raumstruktur):

,Die strukturelle Schwache dieses Raumes ergibt sich in erster Linie aus der hohen
Landwirtschaftsquote und dem mangelnden Besatz im tertiaren Sektor. Die Schwa-
che ist nicht so ausgepragt wie in anderen besonders zu starkenden Teilen Bay-
erns, da in der Region Ingolstadt weder die Beschéftigtenentwicklung noch die Ar-
beitslosen- und Fernpendlerquote unter dem Durchschnitt des landlichen Raumes
liegen.”

,um diesen Raum zu starken, bedarf es weiterer Anstrengungen, entsprechende
gewerbliche Betriebe anzusiedeln, was in Anbetracht der strukturellen und konjunk-
turellen Probleme eine langere Zeit bendtigen durfte. Aufgrund der Art der Schwa-
chen dieses Teilraumes und der Nahe zu den dynamischen Verdichtungsrdumen
durfte vor allem auch die Verbesserung der verkehrlichen Anbindung an diese
Raume die bestehenden Defizite ohne wesentliche NeubaumafRnahmen ausglei-
chen. Zur Starkung des Raumes kann auch ein landschaftsbezogener Tourismus
beitragen.”
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3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Waidhofen ist der Bereich haupt-
sachlich als ,Flache fur die Landwirtschaft* sowie zu einem geringen Teil als ,Wohnbaufla-
che” und ,Grinflache” gekennzeichnet.
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Abbiﬁjﬁg‘i: Auszug aus dem rechtswwksamen Flachennutzungsplan der Gemelnde Waidh-
ofen, mit Kennzeichnung des Plangebiets, ohne MaRRstab

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen damit nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren an die vorliegende Planung angepasst
(3. Flachennutzungsplananderung).

4 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Waidhofen ist bemiiht, der konstanten Nachfrage an Wohnbaugrundstticken
durch eine bedarfsorientierte Ausweisung von Neubaugebieten zu begegnen.

Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und zur Verringerung der In-
anspruchnahme von Grund und Boden hat die Gemeinde auf Grundlage der Initiative des
damaligen Staatsministeriums des Innern und fir Umwelt im Jahr 2010 im Rahmen eines
Flachenmanagements die bebaubaren Flachen im Gemeindegebiet (Stand Ende 2010)
erfasst und ausgewertet.

Im gesamten Gemeindegebiet waren zum 31.12.2010 insgesamt ca. 93 mdgliche Baufla-
chen (Bauparzellen/Bauliicken) vorhanden.

Von diesen bebaubaren Grundstlicken waren damals neben 12 gemeindlichen Baugrund-
stiicken noch 3 private Grundstticke (im Ortsteil Waidhofen 2 Baugrundstiicke und im Orts-
teil Wangen 1 Baugrundstiick) verfiigbar.

Die 12 gemeindlichen Bauparzellen lagen in dem von der Gemeinde Waidhofen zuletzt im
Jahr 2009 ausgewiesenen Baugebiet ,Rachelsbach-Grundacker/Abschnitt IV*.

Zum jetzigen Zeitpunkt verfugt die Gemeinde Waidhofen im gesamten Gemeindegebiet
Uber kein einziges gemeindliches Wohnbaugrundstick.
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Seit dem Jahr 2009, nach der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rachelsbach-
Grundacker/Abschnitt 1V* mit insgesamt 29 Bauparzellen, hat die Gemeinde Waidhofen
keine weitere Wohnbauflache ausgewiesen.

Es wurden lediglich die zwei Einbeziehungssatzungen ,An der Hohenwarter Straf3e” im
Ortsteil Wangen fur zwei Wohnhéauser und Grébern-Nord“ im Ortsteil Grobern fur den Bau
von einem Wohnhaus erlassen. Hiervon ist noch ein der Gemeinde jedoch nicht zur Verfu-
gung stehendes Baugrundstiick im Ortsteil Wangen unbebaut.

Die im Jahr 2010 ermittelten verfigbaren 3 privaten Grundstlicke wurden zwischenzeitlich
alle bebaut.

Von den restlichen im Jahre 2010 zur Verfiigung stehenden 78 Bauliicken sind inzwischen
(Stand 25.07.2019) 17 Grundstiicke bebaut.

Ob die einschlieRlich des Baugrundstiicks aus der Einbeziehungssatzung ,Hohenwarter
Stral3e” verbleibenden 62 unbebauten, in Privatbesitz befindlichen Baugrundstiicke, zwi-
schenzeitlich erwerbbar sind, misste gegebenenfalls nochmals Uberpruft werden.
Aufgrund des derzeitigen Mangels an Baugrundstiicken bzw. des in der Region 10 sehr
begrenzt zur Verfigung stehenden Wohnraumes ist jedoch davon auszugehen, dass sich
die Verkaufsbereitschaft der Grundeigentiimer eher verringert hat bzw. nicht mehr vorhan-
den ist. Zudem ist auch davon auszugehen, dass diese Grundstiicke aufgrund der explosi-
onsartigen Verteuerung der Grundstiicke fur die einheimische, vor allem junge, bauwillige
Bevolkerung, aufgrund der unerschwinglichen Kaufpreise nicht erworben werden kénnen.
Der Bedarf fur die Ausweisung von Bauflachen im Ortsteil Rachelsbach ist somit gegeben.
Durch das vorliegend geplante Baugebiet ,Schlagackerweg"” sollte in der Gemeinde Waid-
hofen eigentlich fur einen langeren Zeitraum der Bedarf an Baugrundstticken, insbesonde-
re fur die einheimische Bevdlkerung, gedeckt werden.

Die Ausweisung des Baugebietes wurde von der Gemeinde in die Wege geleitet, um die
nachweisbare umfangreiche Nachfrage seitens der einheimischen jungen Bevdlkerung
nach verfigbarem Bauland zu decken und vor allem eine Abwanderung dieser Bevdlke-
rungsschicht zu verhindern bzw. einer solchen entgegenzuwirken.

Die Ausweisung des Baugebiets soll auch zum wichtigen Erhalt der in der Gemeinde vor-
handenen Einrichtungen (Kindergarten, Schule usw.) beitragen.

Da jedoch fur das Baugebiet mit insgesamt 34 Bauparzellen der Gemeinde Waidhofen be-
reits 69 Grundstlicksreservierungen vorliegen, ist davon auszugehen, dass die Gemeinde
in naher Zukunft wieder neue Bauflachen ausweisen muss.

Alternativ wurde die Ausweisung des Baugebietes ,Grundacker V* geprift. Diese Bauge-
bietsentwicklung scheitert an der fehlenden Bereitschaft der Grundstiickseigentimer die
Flachen zur Verfigung zu stellen.

Das gleiche gilt fir ein mdgliches Baugebiet zwischen dem Wohngebiet Grundacker und
dem Gewerbegebiet ,Waidhofen Ost II*.

Die im LEP 3.2 (Z) angesprochen Nutzung vorhandener Potentiale der Innenentwicklung
sind in der Gemeinde Waidhofen, unter anderem auch aufgrund der gegebenen landlichen
Verhaltnisse, nicht in einem {berplanbaren Umfang maoglich (fehlende Uberplanungsbereit-
schaft der Grund- und Hauseigenttiimer).

Die Gemeinde Waidhofen hat auch wegen fehlender Verkaufsbereitschaft leider keine
Mdglichkeiten, gegebenenfalls leer stehende Bausubstanz zu nutzen bzw. in ihre Planun-
gen einzubeziehen.

Bei der Veraulerung gemeindlicher Grundstiicke wird in den entsprechenden notariellen
Kaufvertragen ein Baugebot aufgenommen. Wie bereits in der Vergangenheit, z.B. bei dem
Verkauf der Baugrundstiicke im Baugebiet ,Rachelsbach- Grundacker/Abschnitt IV* von
der Gemeinde praktiziert, wird den Bauwerbern auferlegt, innerhalb von 3 Jahren mit dem
Bau eines Wohnhauses zu beginnen. Die Bezugsfertigkeit der Wohnhauser muss inner-
halb von funf Jahren gegeben sein. Zudem darf eine VerduRerung des Grundstiicks erst
nach zehn Jahren erfolgen.
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Demographische Entwicklung der Gemeinde Waidhofen

Die Bevolkerungszahlen der Gemeinde Waidhofen sind in den letzten zehn Jahren vom
Jahr 2009 bis zum Jahr 2019 von 2.160 auf 2.293 Einwohner jahrlich kontinuierlich gestie-
gen (Ausnahme Jahre 2013-2015, hier war eine Abnahme von 19 Einwohnern zu ver-
zeichnen).

Die Anteile der Bevolkerung teilen sich zum 01.07.2019 wie folgt auf:

- bis 20 Jahre: 511 Einwohner,
- 21 bis 30 Jahre: 236 Einwohner,
- 31 bis 40 Jahre: 306 Einwohner,
- 41 bis 50 Jahre: 311 Einwohner,
- uber 50 Jahre: 929 Einwohner.

Aufgrund der vorstehenden Zahlen ist davon auszugehen, dass in den nachsten Jahren
kein Rickgang hinsichtlich eines notwendigen Wohnraumes zu erwarten ist, da sich der
Anteil der jugendlichen Bevélkerung bis 30 Jahren auf 747 Personen (= ca. ein Drittel der
Gesamtbevolkerung) belauft.

Zudem ist bei der Entwicklung des zukinftigen Wohnbedarfs auch eine zu erwartende Zu-
wanderung (u.a. durch anerkannte Asylbewerber) zu bertcksichtigen.

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen im Hauptort Waidhofen ist aufgrund des unmittel-
bar an die Ortslage grenzenden FFH-Gebiets der Paar und aufgrund der Lage unmittelbar
an der ausgebauten B 300 stark begrenzt. Da Rachelsbach tber die eigentlich trennende
Verkehrsachse B 300 unmittelbar mit dem Hauptort zusammengewachsen ist und mit zwei
Briicken Uber eine sehr gute Verbindung in den Hauptort verfugt, hat die Gemeinde in den
letzten Jahren abschnittsweise in Rachelsbach Wohnbauflachen (Baugebiet Grundécker)
ausgewiesen.

Durch eine entsprechende Eingrinung und gestalterische Festsetzungen soll eine lockere
Ortsrand-Bebauung mit ortstypisch gestalteten und modernen Gebauden ermdglicht wer-
den.

5 Planerisches Konzept
5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauN-
VO festgesetzt. Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen unzulassig, da sie nach Ansicht der Gemeinde nicht dem ru-
higen Charakter des Gebiets entsprechen und zu nachteiligen Auswirkungen auf die be-
nachbarten Wohnnutzungen fihren kdnnten. Zudem ist das Wohngebiet entsprechend der
Zielsetzung dem Wohnen vorbehalten.

Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird auf 2 Wohnungen je Wohngeb&dude beschrankt.
Damit wird der Umgebungsbebauung sowie der Ortsrandlage Rechnung getragen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Héhenlage

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) von

0,35 festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf nach den allgemeinen Uberschreitungs-
moglichkeiten gemald § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Flache von Garagen und Stellplatzen
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mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO etc. bis 50 vom Hundert, also
bis zu 0,53, Uberschritten werden. Die Festsetzung sichert eine gute Ausnutzbarkeit der
Grundsticke, schopft aber die zulassigen Obergrenzen der BauNVO nicht aus. Damit wird
auf die ortstypische Bebauungsdichte und auf die Lage am Ortsrand Ricksicht genommen.

Daruber hinaus wird das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung durch die Begrenzung auf
hdchstens zwei Vollgeschosse definiert. Die Wandhéhe wird in Abhangigkeit von der ge-
planten Geschossigkeit und Dachneigung unterschiedlich mit Mindest- und Hdchstmalien
begrenzt.

Als unterer Bezugspunkt fur die zulassige Wandhohe ist die Oberkante des Erdgeschoss-
Rohfubodens maRgeblich. Der obere Bezugspunkt entspricht dem traufseitigen Schnitt-
punkt der verlangerten AufRenkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Oberkante der
Dachhaut, bei einseitigen und versetzten Pultdachern dem unteren Schnittpunkt. Bei Ge-
bauden mit zwei Vollgeschossen und einem Pultdach oder einem versetzten Pultdach ist
zusatzlich eine Firsthbhe festgesetzt, um das Einfiigen von Pultddchern in die Dachland-
schaft sicher zu stellen. Die Firsthohe ist ebenfalls von der Oberkante des Erdgeschoss-
Rohfubodens zu messen; bei versetzten Pultdachern bis zum Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel mit der Oberkante der Dachhaut und bei einseitigen Pultdachern bis zum
hoher gelegenen Schnittpunkt der verlangerten Auf3enkante des aufgehenden Mauerwerks
mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Flachdachern wird die Wandhéhe vom unteren Be-
zugspunkt bis zur Oberkante der Attika gemessen. Diese Festsetzung ermdglicht, in Zu-
sammenschau mit den festgesetzten Dachformen, eine sowohl ortstypische, als auch mo-
derne Baukubatur in Ortsrandlage, die sich in ihrer Proportionalitdt der Bestandsbebauung
anpasst.

Als Bezugspunkt fir die Hoéhenlage der Gebaude ist die Oberkante des Erdgeschosses —
Rohfuboden (OK EG RFB) mal3geblich. Die maximale Héhenlage der Hauptgebaude ist
in Meter Uber Normalnull fir jede Parzelle festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bezugspunkts fur die zuldssigen Wand- und Firsthéhen dienen der
Anpassung der Hohenentwicklung der Neubauten an die der Bestandsgebaude in der Orts-
lage.

5.3 Bauweise / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
definiert.

Im gesamten Baugebiet sind sowohl Einzel- als auch Doppelhauser zulassig. Dies ent-
spricht der 6rtlichen Bauweise.

Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 BayBO einzuhalten. Die Einhaltung der Abstandsfla-
chen nach Bayerischer Bauordnung sichert eine ausreichende Belichtung und Beliftung
der Wohnbebauung.

Garagen und Carports kénnen in den daflr festgesetzten Bauraumen ohne Abstandsfla-
chen errichtet werden. Damit sind Grenzgaragen auch im gegebenen hangigen Gelande
maglich.
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5.4 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sollen dazu dienen, dem Ortsbild angepasste
moderne Baukdrper in Ortsrandlage entstehen zu lassen.

Fiur die Hauptgebaude ist geregelt, dass unterschiedliche geneigte Dachformen, wie Sat-
teldacher (SD), Walmdacher (WD), Pultdacher (PD), versetzte Pultdacher (vPD) und
Flachdacher (FD) zuldssig sind. Die Firste der geneigten Dacher mussen zur Vermeidung
sogenannter Kulissenh@user in Langsrichtung des Gebaudes verlaufen. Die Dachform ist
in Abhangigkeit von der Geschossigkeit geregelt. Ebenso ist die Dachneigung so geregelt,
dass bei eingeschossiger Bauweise (I, 1+D) eine héhere Dachneigung zuldssig ist als bei
zweigeschossiger Bauweise (Il). Dachaufbauten sind nur bei eingeschossiger Bauweise
zulassig, um die Nutzbarkeit des Dachgeschosses zu verbessern. Die Gesamtlange der
Dachaufbauten und Zwerchgiebel darf auf jeder Dachseite maximal 50% der Dachlange
betragen. Das Dach der Gauben und Zwerchgiebel muss mindestens 1,00 m unter dem
First des Hauptgeb&udes einbinden. Dacheinschnitte sind unzuléssig. Der Bebauungsplan
enthéalt ferner Regelungen zur Art und Farbe der zulassigen Dacheindeckung sowie zu So-
laranlagen auf Dachflachen im Sinne einer ortstypischen Gestaltung.

5.5 Erschlie3ung

Das Baugebiet wird von Stiden Uber eine offentliche ErschlieBungsstrale an den Wester-
bacher Weg angebunden. Die Bauparzellen werden tber zwei ringférmig geplante StralRen
ausgebildet. Davon ausgenommen sind zwei Parzellen am norddstlichen Rand des Plan-
gebiets, die von dem bestehenden Feldweg aus erschlossen werden.

Die geplanten Erschliel3ungsstralen werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die innere Erschlieung des Baugebiets wird mit einem Ful3- und Radweg an den Feldweg
am nordostlichen Rand des Plangebiets angebunden. Der Westerbacher Weg wird im
Rahmen der Erschlieung des Baugebiets nordseitig mit einem Gehweg erganzt.

Nach Aussage des planenden Ingenieurbiros Mayr, Aichach, wurde die Fahrbahn weitest-
gehend geléandenah gefuhrt. Lediglich im Kurvenbereich bei Bauparzelle 25 entsteht ein
Einschnitt von voraussichtlich ca. 0,8 m.

Versorgungsleitungen werden aus Griinden des Ortsbildes unterirdisch gefiihrt.

5.6 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Festsetzungen flir Garagen und Carports sollen eine grofRe Flexibilitdt in der Standort-
wahl gewdahren, zugleich aber einen gewissen stral3enseitigen Mindestabstand sichern, so
dass das Straf3enbild nicht von baulichen Anlagen dominiert wird.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie der hierfir vorgesehenen
Flachen fur Garagen und Carports zulassig. Garagen missen mit ihrer Einfahrtsseite einen
Abstand von mindestens 5,0 m (Stauraum) ab stralRenseitiger Grundsticksgrenze einhal-
ten.

Die Oberflachen von Stellplatzen, Grundstiicks- und Garagenzufahrten sind versickerungs-
fahig zu gestalten (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit
Kiesfuge, etc.).
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5.7 Gelandeveranderungen und Einfriedungen

Grundsatzlich ist das natlrliche Gelande soweit als mdglich zu erhalten. Gelandeverande-
rungen sind jedoch zur fachgerechten Errichtung der geplanten baulichen Anlagen und
aufgrund der héangigen Lage notwendig.

Das Gelande darf dem Niveau der an das Grundstiick angrenzenden ErschlieBungsstralie
angepasst werden.

Stitzmauern sind mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1 Meter mit einem Mindestab-
stand von 1 Meter zu 6ffentlichen Grinflachen und Verkehrsflachen zulassig.

Sie dienen der Anlage ebener Terrassen- und Gartenflachen und sind im Rahmen der
festgesetzten Einschrankungen ortsplanerisch vertretbar.

Zur flachensparenden Anpassung der Gelandeveranderungen zwischen den Bauparzellen
sind Stutzmauern auch entlang der Grundstiicksgrenzen zulassig.

Einfriedungen insbesondere im Vorgartenbereich pragen das StraRenbild und den Uber-
gang zum bestehenden Ort. Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur bis zu einer Hohe
von max. 1,20 m zulassig. Vollflachig geschlossene Zaune sowie Mauern sind unzulassig.
Trotz der Zulassigkeit von sichtbaren Zaunsockeln sollte nach Mdglichkeit der Wechsel
bodennaher Tiere durch die Errichtung von Zaunsockeln nicht behindert werden.

5.8 Grunordnung

Die offentlichen Griinflichen am Rand des Baugebiets dienen der Ortsrandeingrinung und
der Einbindung in den Landschaftsraum. Sie sind mit einem autochthonem Extensivwie-
sen-Saatgut der Herkunftsregion 16 'Unterbayerische Hugel- und Plattenregion' anzusaen.
Das Mahgut ist vollstandig abzufahren. Alternativ ist eine extensive Beweidung denkbar. Im
Bereich der geplanten Sickermulde im Norden des Plangebiets ist eine Gelandemodellie-
rung erforderlich. Die Boschungsneigung darf dabei maximal 1 : 3 (Hohe : Breite) betragen,
wobei einzelne Bereiche mit einer geringeren Neigung, also flacher auszubilden sind. In
der offentlichen Grunflache — ausgenommen im Regenriickhaltebecken - sind heimische
Baume zu pflanzen, artgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Von den darge-
stellten Standorten kann geringfiigig abgewichen werden, sofern die Anzahl der Baume in
der Reihe nicht veréndert wird. Als geringfuigig kann eine Abweichung um bis zu 5 m ange-
sehen werden.

Die gesetzlichen Grenzabstande der Gehdlzpflanzungen zu den landwirtschaftlichen Fla-
chen sind einzuhalten.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,private Grinflachen®) sind als Freiflachen
nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen. Um ein durchgriintes Bauge-
biet zu erhalten, ist je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ein heimischer Baum zu
pflanzen, artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.

Die Verkehrsgrinflachen sind lediglich unverbindlich dargestellt, ebenso die geplanten
Strallenbaume, um fir die ErschlieBungsplanung eine gewisse Flexibilitat in der Gestal-
tung des StraRenraumes zu ermdglichen. Neben heimischen Laub- und Obstbdumen sind
auch klimaresistente fremdlandische Laubbaume zulassig, um den besonderen Anforde-
rungen an Baumen im Stral3enraum im Zuge des Klimawandels zu begegnen.

Die Oberflachen von Stellplatzen, Grundstiicks- und Garagenzufahrten sowie die der priva-
ten Verkehrsflachen sind versickerungsfahig zu gestalten (z.B. wassergebundene Decke,
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Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Kiesfuge, etc.). Dies dient der Reduzierung des
Versiegelungsgrads im Baugebiet.

6 Ver- und Entsorgung

Das geplante Baugebiet wird an das bestehende o6ffentlichen Ver- und Entsorgungsnetz
angebunden werden.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Die Ableitung des auf den ErschlieBungsstralen anfallenden Niederschlagswassers erfolgt
Uber Ableitungskanale und -grében in eine geplante Sickermulde im Nordwesten des Bau-
gebiets. Niederschlagswasser in den Bauparzellen missen von den privaten Grundstiicks-
eigentiimern versickert werden. Der NotUberlauf der Sickeranlage kann an den Regenwas-
serhausanschluss angebunden werden.

Das Schmutzwasser wird zunachst tber einen Freispiegelkanal gesammelt und dann mit-
tels einer Abwasserdruckleitung in das bestehende Kanalsystem eingeleitet. Fur zwei Bau-
parzellen (Nr. 5 und 6) missen aufgrund der Hoheneinstellung, Hausanschlusspumpwerke
erstellt werden.

Eine Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers von Dachflachen als Brauchwasser
ist zulassig und erwlnscht. Fir die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser
gilt die Anzeigepflicht gemaf 8§ 13 Abs. 4 Trinkwasserversorgung.

Die Léschwasserversorgung kann nach derzeitigem Kenntnisstand teilweise aus dem 06f-
fentlichen Trinkwasserversorgungsnetz sichergestellt werden. Der Ubrige Bedarf wird mit
Errichtung eines Loschwasserversorgungstanks gedeckt.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Uber die Anlagenteile der Bayernwerk Netzt GmbH.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhausanschliisse nur marktibliche Einfiih-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prif-
nachwiese sind vorzulegen.

7 Baugrund, Versickerung und Altlasten

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurden durch das Biro Crystal Geotechnik, Utting,
eine Baugrunderkundung und Laborversuche durchgefiihrt und ein Baugrundgutachten
vorgelegt (Projekt Nr. B151344, vom 14.12.2015). Die Ergebnisse des Gutachtens sind im
Folgenden zusammengefasst:

Baugrund:

Es wurde eine relativ geringmachtige Auflage mit humosen Anteilen, die als Decklagen
bzw. Mutterboden angesprochen werden konnen, erkundet. Als Decklagen wurden die
Schichten bis 0,55 bzw. 0,60 m u. GOK mit humosen Beigaben abgegrenzt.

Bei der Kleinbohrung SDB 6 wurden Auffullungen bis 0,55 m u. GOK erkundet.
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Beim naturlich anstehenden Boden (SDB 1) wurden keine erhdhten Stoffkonzentrationen
festgestellt (Z O -Material).

Die Probe der Auffillungen im Bereich des Feldwegs erfordert voraussichtlich eine Zuord-
nung zum Zuordnungswert > Z 2, zur Deponieklasse DK IlI. Da die Uberschreitung auf den
elementaren Kohlenstoff zurtickzufiihren ist, kann mit Zustimmung der zustandigen Behor-
de eine Uberschreitung zulassig sein. Aufgrund dieser Situation sind die Auffillungen auf
Haufwerke zu separieren und fur die Deklaration zu beproben.

Die unterhalb der Oberbdden angetroffenen tertiaren Sedimente lassen sich nicht sinnvoll
in einzelne Homogenbereiche unterscheiden, da deren Anstehen sehr wechselhaft ist.

Grundwasser:

Bis zur Bohrtiefe der Kleinbohrungen (4,3 bzw. 5,0 m u. GOK) wurde kein Grund- bzw.
Schichtwasser festgestellt. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass sich, ins-
besondere nach starkeren Niederschlagsereignissen, in den tertiaren Sanden und Kiesen
bei schluffiger bis stark schluffiger Ausbildung Schichtwasserhorizonte in allen Héhenlagen
bilden kénnen. Das Baugebiet liegt stdlich deutlich aul3erhalb des Paartals, wodurch es in
keinem Uberschwemmungsgefahrdeten oder wassersensiblen Bereich liegt. Obwohl ein
geschlossener Grundwasserspiegel nicht angetroffen wurde, wird eine wasserdichte Aus-
bildung von Kellergeschossen empfohlen.

Versickerung von Oberflachenwasser:

Eine Versickerung von Oberflachenwasser in den unterschiedlich schluffigen, tertiaren
Sanden und Kiesen ist in gewissem Umfang durchaus mdoglich. Herbei ist jedoch in Ab-
hangigkeit vom Feinkornanteil der tertiaren Sande von einer Schwankung des Durchlassig-
keitsbeiwertes auszugehen. Deshalb wird es erforderlich, Versickerungsanlangen mit aus-
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reichenden Reserven bzw. mit einer jederzeit rickstaufreien Vorflut zu dimensionieren. Die
Durchlassigkeitsbeiwerte schwanken somit zwischen ki = 4 * 10® m/s und 3 * 10* m/s.
Gutachterlicherseits wurde ein durchschnittlicher Bemessungs-Durchlassigkeitsbeiwert von
ki = 1,5 * 10° m/s abgeleitet.

Es wird empfohlen, fUr Starkniederschlagsereignisse erganzend eine Ableitung in eine
rickstaufreie, jederzeit funktionsfahige Vorflut zu realisieren. Die Versickerung ist unter
Bertcksichtigung der Maflgaben der ATV-DVWK-Merkblatter M 153 und A 138 zu dimen-
sionieren.

8 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.
Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersuchung
mit der Auftragsnummer 5446.0 / 2015 - JB des Beratenden Ingenieurbiiros Andreas Kot-
termair, Altomudnster, vom 19.10.2015 im Auftrag der Gemeinde Waidhofen angefertigt.
Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der nérdlich verlaufenden BundesstraRe B 300,
so dass von einer Betroffenheit durch Verkehrslarm auszugehen ist.

Die Beurteilung der vom StraRenverkehr emittierten Gerausche erfolgt nach DIN 18005 /2/
in Verbindung mit der 16. BImSchV /3/ und der RLS-90 /10/. Die Immissionspegel sind auf
das Prognosejahr 2030 abgestellt. Die Berechnungen ergaben einige Fassadenpunkte mit
Uberschreitungen der Orientierungswerte bzw. der Immissionsgrenzwerte. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 /2/ werden dabei um maximal 3,6 / 7,7 dB(A) (tagsiUber / nachts)
Uberschritten.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV /3/ sind zur Tagzeit um mindestens 0,4 dB(A) unterschrit-
ten und zur Nachtzeit um maximal 3,7 dB(A) Giberschritten. Diese sind den Larmkarten der
Anlage 2 und Anlage 3 der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftragsnummer
5446.0 / 2015 - JB des Beratenden Ingenieurbiiros Andreas Kottermair, Altominster, vom
19.10.2015 zu entnehmen.

Bei der Planung der Wohngeb&ude nérdlich der 49,0 dB(A) Nachtisophone, die im Bebau-
ungsplan auf der Basis der schalltechnischen Untersuchung eingetragen ist, ist zwingend
auf eine schalltechnisch optimierte Grundrissgestaltung zu achten, d.h., schutzbedurftige
Raume wie Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, sind auf larmabgewandte Fassaden zu ori-
entieren oder mussen Uber zusétzliche Fenster an Fassaden beliftbar sein, an denen kei-
ne Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV vorliegen.

Es dirfen Fenster nur in Verbindung mit einer kontrollierten Wohnraumliftung oder
Schallschutzmafinahmen wie z. B. Glasvorbau mit verschiebbaren Elementen an mindes-
tens einem Fenster zur Beliftung von Schlaf- und Kinderzimmern oder Wintergarten, die
allesamt nur zu Reinigungszwecken zu Offnen sind, installiert werden, wenn eine orientie-
rende Grundrissgestaltung nicht in jedem Fall mdglich ist.

Bei der Errichtung von Bauvorhaben nordlich der 49,0 dB(A) Nachtisophone sind die mal3-
geblichen AuRRenlarmpegel zu ermitteln und ein Nachweis nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ zu fuhren.

Hinweis:
Die genannten Vorschriften und Normen sind beim Beuth Verlag zu beziehen. Sie sind
beim Deutschen Patentamt archivmalflig gesichert.
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Das Immissionsschutzgutachten kann bei der Bauverwaltung der Verwaltungsgemein-
schaft Schrobenhausen eingesehen werden.

9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1 a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei
der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung verstarkt bericksichtigt werden. Dem-
nach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zuklnftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; -
AusstofRes und die Bindung von CO- aus der Atmosphéare durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-
gebnis der Abwagung zusammen:

MafRnahmen zur Anpassung an den Klima- | Berlicksichtigung durch

wandel

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Lage am Ortsrand = keine Uberhitzung der Sie-
dungsflache

Gehdlzpflanzungen mit ausgleichender Wirkung
fur das Kleinklima

Austausch von Kaltluft mit der dstlich gelegenen
freien Feldflur durch lockere Baustruktur, damit
Vermeidung von Stauwirkungen und Erhalt der
Durchlassigkeit fir Luftstromungen

Grinflache mit Baumpflanzung

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Ka-
nalisation, Sicherung privater und offentli-
cher Gebéaude, Beseitigung von Abflusshin-
dernissen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

Lage auBBerhalb wassersensibler Bereiche
Trennkanalisation mit erwiinschtem Sammeln von
Niederschlagswasser als Brauchwasser
Verwendung versickerungsfahiger Belage

Trockenheit

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Ka-
nalisation, Sicherung privater und offentli-
cher Gebaude, Beseitigung von Abflusshin-
dernissen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken (Klimaschutz)

Mdoglichkeit zur Brauchwassernutzung durch Zis-
ternen, z.B. zur Gartenbewéasserung
Bereitstellung eines Mindestmafles an Erschlie-
Bung

Berlicksichtigung durch

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, Strah-
lungshilanz: Reflexion und Absorption)

Zulassigkeit von Solar- oder Photovoltaikmodulen
auf Dachflachen,

Bereitstellung eines Mindestmal3es an Erschlie-
Bung

Vermeidung von CO2 Emissionen durch
MIV und Foérderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozes-
se in privaten Haushalten, Industrie, Ver-
kehr, CO2 neutrale Materialien)

Festsetzung einer Ortrandeingriinung mit heimi-
schen Geholzen, Bepflanzung der 6ffentlichen
Grunflache sowie der Pflanzung von heimischen
Baumen auf den privaten Grundsttcken,

Nutzung solarer Strahlungsenergie
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10 Belange des Umwelt- und des Artenschutzes

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von bisher tGberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen zur Folge, die insgesamt betrachtet geringe Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt haben. Die Bebauung fuhrt zu einer dauerhaften Versiegelung
von Flachen; Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen Anla-
gen fiuhren zu einer Verlagerung des Ortsrands nach Westen und somit zu einer Verande-
rung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens
im bestehenden Siedlungsgebiet.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann der Eingriff so gering wie mdglich gehalten
werden und durch Vermeidungsmafnahmen die Gesamtsituation von Natur und Land-
schaft erhalten bleiben.

Da artenschutzrechtlich relevante Artvorkommen in der derzeit intensiv landwirtschaftlich
genutzten, ausgerdumten Flache am Ortsrand, die zudem vorbelastet ist durch die
Larmeinwirkungen der B 300 und der wohnortnahen Erholung, nicht erwartet werden, ist
davon auszugehen, dass Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
nicht eintreten.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich mit Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden
Eingriffe sowie die Beschreibung der ergriffenen Ausgleichsmalinahmen auf den Aus-
gleichsflachen liegen der Begriindung als textliche Anlage bei.

11 Belange des Denkmalschutzes

Baudenkmaler, unter Ensembleschutz stehende oder landschaftsbildpragende Denkmaler
sind von der Planung nicht betroffen. Sichtbeziehungen zu den Baudenkmalern in Waid-
hofen (Kirche) werden durch das neue Baugebiet nicht behindert.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet
oder in der ndheren Umgebung.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen gemaf Art. 8 Abs. 1 Bayerisches
Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denk-
malpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde.

12 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Grél3e von 3,3 ha werden
neben den Nettobauflachen (Allgemeines Wohngebiet) eine 6ffentliche Verkehrsflache ein-
schlie3lich Ful3- und Radweg sowie eine offentliche Grinflache in folgender Grol3enord-
nung festgesetzt:

Bauflache WA: 2,19 ha
Offentliche Verkehrsflache: 0,57 ha
Offentliche Griinflache: 0,54 ha
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13 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Der Gemeinde Waidhofen liegen bereits zahlreiche, die zur Verfligung stehenden Bau-
grundsticke Ubersteigenden Anfragen von ortsansdssigen jungen Familien vor. Zudem
herrscht in der Region ein hoher Siedlungsdruck, so dass nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans mit einer ziigigen baulichen Umsetzung zu rechnen ist.

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung von
Wohngebauden auf insgesamt 34 Bauparzellen in ortstypischer Bauweise geschaffen.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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