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1. Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet umfaRt eine Flache von rd. 1,75 ha und liegt stdlich der Bundesstrale B 300 am
siidostlichen Ortsrand von Waidhofen. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes wird der erste Bauabschnitt
der im Fldchennutzungsplan der Gemeinde dargestellten Gewerbebaufldche von insgesamt rd. 15 ha
Bruttoflache realisiert.

Die Ausweisung und ErschlieBung der Fldche 6stlich der Koppenbacher StraB3e ist nicht vor dem vorge-
sehenen Ausbau der B 300 beabsichtigt, durch den dieser Bereich ohnehin fiir StraenbaumaRnahmen
in Anspruch genommen wird (Neubau einer Uberfiihrung der B 300).

Die Topographie des Gebietes ist wenig bewegt mit einem leichten Gefélle von Std nach Nord.

2. Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Waidhofen ist seit November 1996
rechtskraftig. Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt, der Bebau-
- ungsplan somit ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Geplante bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet gem. § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im
Planungsgebiet sind rd. 1,13 ha Bauflachen festgesetzt, das sind ca. 66 % des Planungsgebietes.

Die Festsetzungen zur Baugestaltung zielen auf eine der landlichen Umgebung angepalste Bauweise ab,
wie Sie auch im benachbarten Gewerbegebiet Waidhofen Ost bestimmend ist. Abweichende Bauformen
wie Flachdécher bei groBen Spannweiten oder architekturbetonte Baukorper sollen jedoch auf dem We-

ge der Ausnahmeregelung zuléssig sein.
4. ErschlieBung, Infrastruktur

Die StraRenerschlieBung erfolgt iiber die bestehende Koppenbacher Strake (GVS). Die Planung ist mit
der Ausbauplanung B 300 des StraRenbauamts Ingolstadt abgestimmt, die jedoch noch nicht planfest-

gestellt ist.

Nach dem derzeitigen Stand der Planung ist stdlich der B 300 der Neubau einer Gemeindestral3e fiir
den langsamen Verkehr als Verbindung der KreisstraBe ND 10 mit der Koppenbacher Stralle vorgese-
hen, die im Durchfahrtsbereich des Gewerbegebietes zugleich ErschlieBungsfunktion tibernehmen kann.

Im Zuge des héhenfreien Ausbaus der B 300 ist vorgesehen, die bestehende Einmindung der Koppen-
bacher StraRe als Auffahrt beizubehalien.

Aus ZweckmaBigkeits- und Kostengriinden werden Festlegungen iiber weitere MaBnahmen in der B 300
zur Erhéhung der Leistungsfihigkeit des Anschlusses (Verzégerungsspur und Linksabbiegespur) zu-
néchst zuriickgestellt. Zwischenzeitliche BehelfsmaRnahmen bis zum Ausbau der B 300 sind nur fiir den
Fall vorgesehen, daR der VerkehrsfluR auf der B 300 wesentlich beeintréchtigt wird. Nach derzeitigem
Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dal durch das Gewerbegebiet ein zusétzliches Verkehrsauf-
kommen von lediglich ca. 30 An- und Abfahrten téglich ausgeldst wird.

Der AnschiuB des Planungsgebietes an die zentrale Abwasserentsorgung und Wasserversorgung der
Gemeinde ist sichergestellt. Die Leitungen sind bis unmittelbar an das Planungsgebiet herangefiuhrt
(Gewerbegebiet Waidhofen Ost) und ausreichend dimensioniert.

Die Kapazitit der Kldranlage ist nach bisherigen Erkenntnissen ausreichend. Die Ansiedlung von Betrie-
ben mit produktionsbedingt hohem Abwasseranfall ist bislang nicht vorgesehen.

5. Griinordnung, Entwésserung

Das Planungsgebiet liegt exponiert im dem bisher offenen und von Bebauung freien Landschaftraum
siidlich der B 300. Der Einbindung der Bebauung in die umgebende Landschaft ist daher besonderes

Gewicht beizumessen.



Der neu entstehende Ortsrand wird als offentliche Griinfliche mit unterschiedlicher Tiefe festgesetzt,
durch eine Bepflanzung in Gruppen aus Strauchern mit einzelnen Baumen soll ein lockerer und ab-
wechslungsreicher Ubergang zur freien Landschaft entstehen.

Die Durchgriinung des Gebietes im Innern wird im wesentlichen durch Festsetzung eines beidseitigen 3
m tiefen straBenbegleitenden Griinstreifens mit Alleepflanzung auf Privatgrund festgesetzt, der nur
durch Grundstiickszufahrten unterbrochen werden darf. Entlang der Nordseite der ErschlieBungsstralie
ist zudem eine 1,80 m tiefe 6ffentliche Griinfliche als Sickerzone fiir StraBenentwésserung geplant. Im
iibrigen ist die Griinordnung auf den Baugrundstiicken zweckmé&Bigerweise pauschal und bezogen auf
die Grundstiicksflache festgesetzt.

Die natiirliche Entwésserung des Planungsgebietes und der dahinterliegenden landwirtschaftlich genutz-
ten Fliachen erfolgt von Siiden nach Norden iiber ein Netz von Gréaben in den Schmiedbach. Das auf den
Baugrundstiicken anfallende Oberflaichenwasser ist zu versickern. Zu den Boden- und Grundwasserver-
haltnissen liegt eine Baugrunduntersuchung der Ingenieursozietét fiir Umweltschutzung Geotechnik in
Miinchen vom 24.07.97 vor. Nach den durchgefiihrten AufschluBbohrungen steht im Planungsgebiet
Grundwasser in Tiefen zwischen 1,68 und 2,90 m an, und ist Versickerung moglich. Aufgrund der hohen
Grundwasserstinde soll die Versickerung iiber Sickerflichen und -mulden erfolgen, die auf den Bau-
grundstiicken anzulegen sind.

Zuséatzliche WasserriickhaltemaBnahmen sind zunéchst nicht geplant. Im Zuge des Ausbaus der B 300
ist die Anlage eines Riickhaltebeckens im Bereich siidlich der B 300/ §stlich der Koppenbacher Stralie

vorgesehen.
6. Emissionen, Schallschutz

Im Hinblick auf die Immissionsbelastung der ndchstgelegenen Wohngebiete liegt das Planungsgebiet
giinstig. Das Gebiet liegt im ¢stlich der vorhandenen Wohnbebauung in einem Abstand von rd. 150 m
zur bisherigen Bebauungsgrenze. Im Zuge des vorgesehenen Ausbaus der B 300 ist zur Abschirmung
der vorhandenen Wohnbebauung nérdlich der B 300 die Errichtung eines Larmschutzwalls vorgesehen.

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Firma UTP Umwelt-Technik und Pla-
nungs GmbH in Altomiinster vom 14.02.95 sind bei Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 -
Schallschutz im Stidtebau- Beeintriachtigungen der Umgebung nicht zu erwarten.

Die Berechnung der aus den Ly,"-Werten sich ergebenden Immissionsrichtwertanteile an den einzelnen
Immissionsorten ist nach der VDI-Richtlinie 2714 , Schallausbreitung im Freien* vom Januar 1988 und
nach der VDI-Richtlinie 2720 ,Schallschutz durch Abschirmung im Freien“ vom November 1987 vorzu-
nehmen.

Belastungen gehen jedoch von der BundesstraRe B 300 aus. Bei Wohnnutzungen solite deshalb auf eine
schalltechnisch giinstige Situierung geachtet werden, insbesondere sollten Wohngebéaude nicht unmittel-
bar an die B 300 angrenzen, sondern durch Betriebsgebdude abgeschirmt sein.
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