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Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
16 ,Gewerbegebiet-Sud" der Gemeinde Kissing in der Fassung vom 29.10.2015.

Verfasser:

Arnold Consult AG
BahnhofstralRe 141
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Anlass der Anderung

Auf den Grundstiicken FI.Nr. 2656/1 und 2657/9 am sidlichen Ortsrand
von Kissing wird derzeit ein Autohaus mit zugehorigen Verkaufs-, Ausstel-
lungs- und Werkstattflachen betrieben. Altersbedingt strebt der Eigentimer
dieses Betriebes eine Einstellung dieser Nutzung und den Verkauf des ge-
samten Betriebsareals an. In diesem Zusammenhang konnte bereits Eini-
gung mit einem neuen Investor erzielt werden, der an dem Standort eine
Nachnutzung in Form eines Heim- und Handwerkermarktes fiir professio-
nellen Handwerkerbedarf anstrebt. Dabei sollen die bestehenden Gebaude
durch einen Erweiterungsneubau fir Verkaufsflachen erganzt werden. In
dem Markt sollen sadmtliche Artikel des taglichen Gebrauchs fir Landwirte,
Monteure oder den Haushalt angeboten werden. Zudem sind Baupumpen,
Forstwerkzeuge und Gartengerate sowie Elektro- und akkubetriebene Ma-
schinen mit Zubehor erhaltlich.

Nachdem die betreffenden Grundstiicke bis vor kurzem noch als Teilflache
der Altlastenverdachtsflache 77100769 (,Mulldeponie Kissing“) gefuihrt wa-
ren, sind diese Flachen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 16 ,Ge-
werbegebiet Std" zwar bereits als Gewerbeflache dargestellt, Festsetzun-
gen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie zum Maf der baulichen
Nutzung, etc. wurden jedoch nicht getroffen. Neben der Sicherung des
Baubestandes lasst der rechtsverbindliche Bebauungsplan fir diese
Grundstiicke lediglich die Ausbildung von neuen, versiegelten Kfz-
Stellplatzen zu. Nach Durchfiihrung orientierender Untersuchungen (Dr.
Christian Schén, Untersuchungen vom 20.07. und 10.08.2015) konnten die
Grundstiicke zwischenzeitlich aus dem Altlastenkataster entlassen werden
(Schreiben Staatliches Abfallrecht vom 10.08.2015).

Um die geplante Nutzungsanderung und die in diesem Zusammenhang
geplanten baulichen Anlagen an diesem Standort auch planungsrechtlich
sichern zu kénnen, muss der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16 in
diesem Bereich geandert werden. Die bisherige Nutzung ,Gewerbegebiet"
wird dabei auch weiterhin beibehalten und mit den darliber hinaus erforder-
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lichen Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflaiche sowie zum Maf
der baulichen Nutzung, etc. erganzt.

2. Beschreibung des Anderungsgebietes

21 Lage und Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 liegt
am sidlichen Ortseingang von Kissing, westlich der Minchner StraRe
(BundesstraRe B 2) und sudlich der RémerstraBe. Es umfasst die Grund-
sticke Flur Nr. 2656/1 und 2657/9 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur
Nr. 2656, 2657 und

SNnOY

ag

Ubersicht Lage Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2015

2.2 GrofRe

Die Gesamtflache des Anderungsgebietes betragt ca. 0,61 ha. Davon ent-
fallen ca. 0,46 ha auf gewerbliche Bauflachen, ca. 0,04 ha auf éffentliche
Verkehrsflachen und ca. 0,11 ha auf gewerbliche Bauflaichen mit Pflanz-
bindungen.
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polyzyklischen Kohlenwasserstoffen (PAK, u.a. Benzo(a)pyren) festgestellt.
Nach den durchgefuhrten Beprobungen und Analysen konnten keine rele-
vanten Beeintrachtigungen des natirlich anstehenden Untergrundes unter-
halb der PAK-Auffillungen und insbesondere nachweislich auch keinerlei
Verunreinigungen des Grundwassers mit PAK festgestellt werden. Demzu-
folge hat der Gutachter auch eine nutzungsorientierte Entlassung aus dem
bisherigen Altlastenverdacht vorgeschlagen, dem das Staatliche Abfallrecht
beim Landratsamt Aichach-Friedberg zwischenzeitlich auch nachgekom-

men ist.

2.5 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Anderungsgebiet angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch

unterschiedliche Strukturen und Nutzungen:

e im Osten durch die Verkehrsflachen der B 2 (Miinchner Strale) sowie
durch landwirtschaftlich und zu Wohnzwecken genutzte Flachen dstlich

dieser Stralde,

e im Siuden durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, sowie
e im Norden und Westen durch bereits gewerblich genutzte Flachen in-

nerhalb des ,Gewerbegebietes Std".

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Regional- und landesplanerische Vorgaben

Die Gemeinde Kissing befindet sich im Stadt- und Umlandbereich des gro-
Ren Verdichtungsraumes der Stadt Augsburg an der iberregional bedeut-

samen Entwicklungsachse Augsburg-Mering-Miinchen.

Die Planung tragt der regionalplanerischen und landesplanerischen Ziel-
setzung zur Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen

Verhéltnisse in der Region grundsatzlich Rechnung.

GemalR Landesentwicklungsprogramm Bayern sind neue Siedlungsflachen
moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen

[LEP 3.3 (2)].

Belange der Raumordnung und Landesplanung stehen der Planung somit

grundsatzlich nicht entgegen.
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3.2

3.3

Darstellung im Flachennutzungsplan der Gemeinde

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kissing ist das tber-
plante Areal bereits als gewerbliche Bauflache (GEred) mit randlichen
Griunstrukturen dargestellt.

T LA

Auszug wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Kissing mit Lage Anderungsgebiet

Die im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Gewerbege-
biet-Stid“ geplante Nutzung (Gewerbe) ldsst sich somit gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus den Darstellungen des rechtsverbindlichen Flachennutzungs-
planes entwickeln. Eine Anderung der vorbereitenden Bauleitplanung ist
nicht erforderlich.

»

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungspldne

Das Anderungsgebiet ist gréBtenteils bereits Bestandteil des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 16 ,Gewerbegebiet-Siid“ sowie der ebenfalls
bereits rechtsverbindlichen 1. Anderung hierzu. Die Zielsetzung dieses Be-
bauungsplanes liegt in der planungsrechtlichen Sicherung einer gewerbli-
chen Nutzung einschlieBlich der hierzu erforderlichen Verkehrs- und Griin-
strukturen auf den Flachen sidlich der LechauenstralBe und westlich der
Miinchener Stralle (B 2). Demzufolge sind die Flachen im Umgriff des Be-
bauungsplanes Nr. 16 in diesem verbindlichen Bauleitplan bereits weitest-
gehend als ,Gewerbegebiet* gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Aktuell befindet sich auch bereits die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16 im Verfahren, mit der eine geringfiigige Erweiterung der gewerbli-
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3.4

3.5

3.6

chen Nutzflachen nach Siden und insbesondere eine Neuordnung der
griinordnerischen Festsetzungen planungsrechtlich gesichert werden soll.

Mit dem kunftigen Inkrafttreten der plangegenstandlichen 3. Anderung des
Bebauungsplanes wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16 ,Ge-
werbegebiet-Stid* einschlieBlich der hierzu bereits existierenden Anderun-
gen (1. und 2. Anderung) fiir den Uberplanten Bereich gedndert und inso-
weit aufgehoben.

Die fur die kiinftige Eingriinung der Gewerbeflache vorgesehenen Flachen
am sudlichen Rand des Anderungsgebietes liegen geringfiigig auRerhalb
des Umgriffes des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 16. Diese Be-
reiche sind demzufolge planungsrechtlich derzeit noch als Auflenbereich
gemal § 35 BauGB einzustufen.

Eigentumsverhiltnisse

Die tberplanten Grundstiicke befinden sich vorwiegend in Privateigentum.
Bei den teilweise tberplanten Verkehrsflachen der Rémerstrale handelt es
sich um Bestandteile 6ffentlich gewidmeter Verkehrsflachen.

Denkmalschutz

Fur das plangegenstandliche Gebiet liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine denkmalschutzrechtlichen Griinde vor, die der geplanten Nut-
zung entgegenstehen, zumal in der Vergangenheit bereits eine gewerbliche
Bebauung mit Eingriffen in den Untergrund auf dem Areal umgesetzt wur-
de. Zudem ist das gesamte Areal Bestandteil einer ehemaligen Auffullfla-
che. Die denkmalschutzrechtlichen Vorgaben gemal BayDSchG sind ein-
zuhalten. In diesem Zusammenhang wird auf Pkt. 7 ,Denkmalschutz” ver-
wiesen.

Immissionsschutz

Bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der unmittelbar stdlich benachbar-
ten, landwirtschaftlichen Nutzflachen entstehen Emissionen (Ldrm-, Ge-
ruchs- und Staubeinwirkungen), die jedoch mit der geplanten gewerblichen
Nutzung vereinbar sind und von den Erwerbern, Besitzern und Bauherren
der Grundstiicke im Anderungsgebiet entschadigungslos hinzunehmen
sind. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auch darauf hingewie-
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sen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaft-
lichem Fahrverkehr) auch vor 06.00 Uhr morgens und auch an Sonn- und
Feiertagen, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem
sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der Ern-
tezeit (Mais-, Silage-, Getreide- und evt. Zuckerribenernte) auch nach
22:00 Uhr zu dulden.

Das Anderungsgebiet ist durch die Verkehrsemissionen aus dem Stralen-
verkehr der éstlich verlaufenden Bundesstrale 2 bereits vorbelastet. Auf
dem Uberplanten Areal kénnen jedoch keine besonders schutzbedirftigen
Nutzungen entstehen. Fir Betriebsleiterwohnungen kann durch eine Orien-
tierung der Schlaf- und Ruherdumen den immissionsschutzrechtlichen An-
forderungen an diese schutzbedirftigen Raumlichkeiten Rechnung getra-
gen werden. Das durch die Umnutzung des Autohauses auf den o6ffentli-
chen StralRen bedingte zusétzliche Verkehrsaufkommen spielt im Vergleich
zum heutigen StralBenverkehr nur eine untergeordnete Rolle.

Hinsichtlich der gewerblichen Emissionen der auf dem Anderungsgebiet
zulassigen gewerblichen Nutzung wurden bereits im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 16 immissionswirksame, flachenbezogene Schalleis-
tungspegel (Tag/Nacht: 55/40 dB (A)/m?) in der Art festgesetzt, dass in
Summenwirkungen mit den umliegenden gewerblichen Nutzungen den An-
forderungen an gesunde Wohnverhéltnisse an den benachbarten schutz-
bedurftigen Wohnnutzungen 6stlich der Munchener StraRe Rechnung ge-
tragen werden. Diese Vorgaben werden in der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 16 auch weiterhin beibehalten.

4.  Ziele und Auswirkungen der Ande-
rungsplanung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Anderungsgebiet ist gréRtenteils bereits Bestandteil des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 16 (inkl. 1. und 2. Anderung) und wurde, wenn
auch dartber hinaus keine sonstigen Festsetzungen zum Mal der bauli-
chen Nutzung, etc. fur diesen Bereich erfolgt sind, in diesem Bebauungs-
plan bereits analog zu den umliegenden Nutzflaichen als Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO festgesetzt.
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Nachdem die geplante Nutzung des Anderungsgebietes durch einen Heim-
und Handwerkermarktes fir professionellen Handwerkerbedarf mit einer
Verkaufsflache von < 800 m? diesem Nutzungstyp grundsétzlich entspricht,
wird der Anderungsbereich auch weiterhin als Gewerbegebiet mit reduzier-
ten Emissionen (GEred) gemall § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Mit der Vorgabe von reduzierten Emissionen (flachenbezogene
Schallleistungspegel) wird sichergestellt, dass durch das geplante Gewer-
begebiet keine Beeintrachtigungen der schutzbedirftigen Nachbarschaft
durch unerwiinschte Nutzungen erfolgen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare
Grundstilicksflachen, Abstandsflachen

Nachdem fiir das Anderungsgebiet aufgrund des bislang vorliegenden Alt-
lastenverdachtes im rechtsverbindlichen Bebauungsplan noch keinerlei
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise, etc. getrof-
fen wurden, soll dies im Rahmen der aktuellen 3. Anderung des Be-
bauungsplanes nun vorgenommen werden, nachdem der Altlastenverdacht
zwischenzeitlich ausgerdumt werden konnte. Das Mal der baulichen Nut-
zung wird dabei in Anlehnung an die Festsetzungen auf den unmittelbar
nordlich der Rémerstrale angrenzenden gewerblichen Nutzflachen (eben-
falls BP Nr. 16) durch die Grundflachenzahl (GRZ 0,8), die Geschossfla-
chenzahl (GFZ 1,6), die Anzahl der Vollgeschosse (maximal lll) sowie die
maximale Geb&udeoberkante (OK 11,0 m) ausreichend bestimmt. Die in
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir Gewerbegebiete vorgeschriebenen Obergrenzen
fur die Grundflachenzahl bzw. die Geschossflachenzahl kénnen durch die-
se Festsetzungen eingehalten werden. Mit dem im Vergleich zu den ge-
werblichen Nutzflachen nérdlich der Romerstrale zusatzlich zuldssigem
Vollgeschoss (lll statt Il) sollen am sidlichen Ortsrand von Kissing eine
markante bauliche Entwicklung ermdglicht werden. Dieser Festsetzung
tragt auch die festgesetzte maximale Gebaudeoberkante von 11 m Rech-
nung. Zudem kann damit auch die Hohenausdehnung von Gebduden im
Plangebiet endgiiltig reglementiert werden, nachdem dies im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan bislang nicht der Fall war.

Mit der zusatzlich gewahlten abweichenden Bauweise kann eine, fur die
geplante Nutzung erforderliche, zusammenhdngende Bebauung mit einer
Lange von mehr als 50 m auf einer Ebene sichergestellt werden.

Im Zuge der 3. Anderung wird erstmals auch die Uberbaubare Grund-
stucksflache auf dem Uberplanten Areal durch in der Planzeichnung darge-
stellte Baugrenzen festgesetzt. Die dargestellten Baugrenzen ermdéglichen
eine groRflachige Ausnutzung der gewerblichen Bauflachen. Auf der Ost-
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der Parkplatzflachen durch Baumpflanzungen sind mindestens 10 % der
gewerblichen Bauflidchen im Anderungsgebiet als Pflanzflaichen auszubil-
den. Der im Randbereich des Anderungsgebietes zur Rémerstrake und
zum westlichen Nachbargrundstiicke vorhandene Gehdlzbestand wird zu-
dem erhalten.

Mit den Vorgaben zur griinordnerischen Gestaltung der gewerblichen Fla-
chen und zur Randeingriinung, die sich vor allem aus heimischen, land-
schaftstypischen Gehélzen zusammensetzen, kann eine ansprechende
Gestaltung der Freiflachen um die am sudlichen Ortsrand von Kissing lie-
gende gewerbliche Nutzung gewahrleistet werden.

4.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsgebietes fiir den MIV (motori-
sierter Individualverkehr) wird auch weiterhin Uber die bereits bestehende
Zufahrt zur RémerstralRe von Norden her sichergestellt. Uber die Rémer-
stralRe ist nach Osten eine unmittelbare Anbindung an die Miinchner Stra-
Be (B 2) auf kiirzestem Wege gewahrleistet. Um die ErschlieBung des
Uiberplanten Areals ausschlieflich auf die bestehende Zufahrt an der Ro-
merstrale beschranken zu kdnnen, wird entlang der norddstlichen bzw.
dstlichen Grenze des Anderungsgebietes eine Ein- und Ausfahrt durch eine
entsprechende zeichnerische Festsetzung ausgeschlossen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher) fur die
geplante Nutzung muss vollumfanglich auf dem privaten Grundstiick erfol-
gen.

4.6 Auswirkungen auf Nachbargemeinden

Der Gemeinde Kissing kommt in verschiedenen Branchen bereits Uiberregi-
onale Versorgungsfunktion zu, die Uber das Gemeindegebiet hinaus auch
von verschiedenen Umlandgemeinden genutzt wird. So weisen die Kissin-
ger Betonstahlbiegerei/Stahlhandel, der BayWa Baustoffmarkt und das
Mdbelhaus Schneider diese Versorgungsfunktionen fur die Region auf. Der
geplante, vorwiegend auf professionelle Handwerker, Landwirte und Mon-
teure ausgelegte Heim- und Handwerkermarkt wird fir die Handwerker,
Landwirte, etc. der Region diese Uberregionale Versorgungsfunktion eben-
falls austiben kénnen. Nachdem das angebotene Sortiment (Baupumpen,
Forstwerkzeuge, Gartengerate, Elektro- und akkubetriebene Maschinen mit
Zubehdr, etc.) in dieser Form in der Region noch nicht angeboten wird,
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werden sich mit der geplanten Ansiedlung des Marktes aber keine wesent-

lichen Auswirkungen auf die Nachbargemeinden einstellen.

a. Ver- und Entsorgung

Das Anderungsgebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Versorgung
mit Wasser, Strom, etc. sowie die Abwasserentsorgung ist tiber die in den
umliegenden Stralen bereits anliegenden Leitungen und Kanéle gewahr-
leistet. Uber die RémerstralRe ist auch eine ordnungsgeméaRe Millentsor-

gung des Anderungsgebietes sichergestellt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Férderung der Grundwasserneu-
bildung soll die Niederschlagswasserentsorgung zukiinftig soweit méglich
durch eine Versickerung im Anderungsgebiet erfolgen. Bei einer gezielten
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Bestim-
mungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Sofern
diese nicht eingehalten werden kénnen, ist fur die Versickerung eine was-
serrechtliche Erlaubnis des Landratsamtes Aichach-Friedberg erforderlich.

Da die Grundstiicke Flur Nr. 2656 und 2657 der Gemarkung Kissing Uber
altlastenverdachtigem, potentiell schadstoffbelastetem Untergrund liegen,
gelten fur diese, teilweise im Anderungsgebiet befindlichen Flachen beson-
dere Vorschriften zur Niederschlagswasserbeseitigung und zum Grund-
wasserschutz. Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
in den betreffenden Bereichen ist nur nach Einzelfallprifung und unter Ein-

haltung hierfur ggf. mageblicher Auflagen zuldssig.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschut-
zes zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutz-

wasserkanalisation zu beseitigen.
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fr den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zertifizierten privaten Sachver-
standigen begleitet und dokumentiert werden. Die Dokumentation ist dem
Landratsamt Aichach-Friedberg, SG43, jeweils vorzulegen.

Da die errichtete Grundwassermessstelle im Abstrom der restlichen Teilfls-
che der Altlastenverdachtsflache ,Mulldeponie Kissing“ liegt, wird empfoh-
len diese nach Méglichkeit fur weitere diesbeziigliche ErkundungsmafR-
nahmen zu erhalten. Andernfalls misste die Grundwassermessstelle fach-
gerecht (geméan den Vorgaben im LfW-Merkblatt 3.8/6) riickgebaut werden,
woflr vorab ein entsprechender Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landratsamt, SG 62, einzureichen ware.

9. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Baugebiete 0,46 75,4

*  Gewerbegebiet (GEred) 0,46 75,4

Verkehrsflachen 0,04 6,6

» StraRenverkehrsflachen (inkl. Gehweg) 0,04 6,6

Griin- und Freiflichen 0,11 18,0

*  Flachen mit Pflanzbindungen 0,11 18,0

Gesamtflache 0,61 100,0

10. In-Kraft-Treten

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 tritt nach ortstblicher Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestelit:
Kigsing, 29.10.2015

ARNOLD CONSULT AG
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