- Teil C -

Gemeinde Kissing
Landkreis Aichach-Friedberg

Bebauungsplan Nr. 58
,KornstraBe/EichenstraBe*

- VORENTWUREF -

BEGRUNDUNG

vom 27.07.2017

Arnold Consult AG
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Kissing, Bebauungsplan Nr. 58 ,KornstraBe/EichenstraBe” — Begriindung (Vorentwurf) 2

Inhaltsverzeichnis

1. Beschreibung des Plangebietes............ccoommuiiiiinneennnnn. 3
1.1 Lage, Geltungsbereich und GroBe.........coovvvicciiiiiiieeieeeeieeeeeen 3
1.2 Topographie und Vegetation ... 4
1.3 Geologie und Hydrologie .........cceeeeeieiiiiiiiiiieieeee e 4
1.4 Umliegende Strukturen und Nutzungen.........ccccceeeeeiiiiiiiiiiiieeeeeenn. 4
2. Planungsrechtliche Ausgangssituation ...........ccccccciiieenes 5
2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan................eeeeeeeeieeieiiiiiieiiiiiinenns 5
2.2 Planungsrechtliche Situation ..., 5
2.3 Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB .............ccccvvveeeeen.n. 5
3. Anlass fiir die Planung ... 6
4, Ziele der Planung.......ccmmmmmmmmmeciiiiiiirninnnnemeessssssnss s 7
4.1 Art der baulichen NUIZUNG .........oeiiiiiii e 7
4.2 Maf der baulichen NUIZUNG..........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeveeeeevieeaeeaeees 8
4.3 HONENIAGE ...coeeeeiiee e 9
4.4 AbstandsflAChen ... 9
4.5 Gestaltungsfestsetzungen ... 10
4.6 Garagen und StEllPIAtZe. .........eeveieeeiiieiee e 10
5. ErschlieBung......cuueemeeeeiiiiiiiriirn e 10
5.1 VEIKENT .. 10
5.2 W aSSEIVEISOIQUNG. . ceeiiiiieeieeeeee e ettt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e 11
5.3 Niederschlags- und Abwasserbeseitigung..........cccceeeeeeiiiiiiiinnnnen. 11
5.4 ENErgieVerSOrQUING ......u e eeeeeeiieiieiiiieieieteeeseesessessssesssssesesssnnsssnnnnnnes 12
5.5 TelekommuniKation.........cooevvviieiiieceeeeeeeeee e 12
5.6 AbfallbeseitiguNng .......ooooiviiiiie 12
6. Umweltschutz..........ooeiiiiieirirre e 12
6.1 AlGEMEIN .. 12
6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz.................... 13
6.3 Altlasten, Abfall........cooouiiieiiee e 14
6.4 DenKMalSCRULZ .......uueeiiiiiiiiieei e neeennnnes 15
7. Stadtebauliche StatistiK .........oeemmemmmmmmmee 15
8. In-Kraft-Treten ... 16
ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2017\1-17-526\SVABE\Vorentwurf\Begriindung_Vorentwurf_BP Nr 58 Korn_EichenstraBe_2017-07-27.doc

BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Kissing, Bebauungsplan Nr. 58 ,KornstraBe/EichenstraBe” — Begriindung (Vorentwurf)

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 58 ,KornstraBe/EichenstraBe® der Gemeinde
Kissing in der Fassung vom 27.07.2017.

Entwurfsverfasser:  Arnold Consult AG

BahnhofstraBRe 141
86438 Kissing

1. Beschreibung des Plangebietes
1.1 Lage, Geltungsbereich und GroBe

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 58 ,KornstraBe/EichenstraBe*
befindet sich im Zentrum der Ortslage (Neu-)kissing, unmittelbar nérdlich
der KornstraBe und wird geteilt durch die EichenstraBe (tlw. einschlief3-
lich). Es umfasst die Grundstlicke Flur Nr. 3229/13 und 3229/19 sowie
Teilflachen der Grundstlicke Flur Nr. 3217 (KornstraBe), 3204/11 (Linden-
straBBe) und 3204/16 (EichenstralBe), jeweils Gemarkung Kissing.
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Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 0,36 ha. Davon ent-
fallen ca. 0,19 ha auf die geplanten Bauflachen, ca. 0,16 ha auf 6ffentliche
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1.2

1.3

1.4

Verkehrsflachen (Korn-, Linden- und EichenstraBe) sowie ca. 0,01 ha auf
private Freiflachen.

Topographie und Vegetation

Das Plangebiet liegt einem Héhenniveau von etwa 500 m . NN und ist
nahezu eben.

Auf dem bislang nahezu vollstédndig versiegelten Areal wurden bislang le-
diglich im Randbereich des ehemaligen Sparkassengebaudes mehrere
Baume angepflanzt, die teilweise erhalten und teilweise entfernt werden.
Auf dem ehemaligen Parkplatz der Stadtsparkasse (FI. Nr. 3229/13) be-
findet sich an der Kreuzung Eichen-/KornstraB3e ebenfalls ein Bestands-
baum.

Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet liegt in der geologischen Haupteinheit der lller-Lech-
Region. Im natdrlichen Untergrund liegen in diesem Bereich Ublicherweise
alt- bis mittelholozédne Schotterablagerungen aus sandigem Kies an. Als
nattrlicher Bodentyp haben sich fast ausschlieBlich Pararendzina aus
kiesfhrendem Carbonatlehm (FluBmergel oder Schwemmsediment) Uber
Carbonatsand- bis -schluffkies (Schotter) entwickelt. Der natirliche Bo-
denaufbau ist aufgrund der baulichen Nutzung und Versiegelung im Plan-
gebiet nicht mehr vorhanden.

Die verbreiteten quartdren Flussschotter weisen einen ergiebigen Poren-
Grundwasserleiter mit hohen bis sehr hohen Durchlassigkeiten auf. Fir
das Plangebiet liegen keine genauen Angaben zu den Grundwasserver-
haltnissen vor. Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Plangebiet angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch rela-
tiv einheitliche Strukturen und Nutzungen. In der Umgebung befinden sich
fast ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzte Einzel-, Doppel- und Mehr-
familienh&user. Stidéstlich ist teilweise auch Reihenhausbebauung vorzu-
finden.
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2.2

2.3

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kissing ist das
gesamte Plangebiet entlang der KornstraBe als gemischte Bauflache (M)
dargestellt.

Mit der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 geplanten bauli-
chen Entwicklung (Ml im Westen, WA im Osten) erfolgt eine Bebauung
entsprechend der umliegenden Nutzungsstrukturen. Nachdem das plan-
gegenstandliche Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB durchgefuhrt werden soll, wird der FNP fur das
Grundstick FI. Nr. 3229/13 (ehemaliger Parkplatz) gemaB § 13 a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Nachgang im Wege der Berichtigung angepasst. Dabei
wird fir den 6stlichen Planbereich eine Darstellung als ,Wohnbauflache*
vorgenommen. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Ortslage
Kissing wird durch die vorliegende Planung grundsétzlich nicht beeintréch-
tigt.

Planungsrechtliche Situation

Die Uberplanten Flachen in zentraler Lage des Ortes Kissing sind pla-
nungsrechtlich bereits als Innenbereich zu beurteilen. Demzufolge besteht
in Teilen schon jetzt Baurecht fir eine bauliche Nutzung auf Grundlage
von § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Die Gemeinde mdchte jedoch durch die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes bereits auf Ebene der Bauleitplanung konkrete Festlegungen zur Um-
setzung der geplanten Nutzung und Auspragung der geplanten baulichen
Strukturen treffen um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung des
Uberplanten Areals zu erreichen.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Kornstra-
Be/EichenstraBe“ wird nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt.

Aus folgenden Griinden sind die Voraussetzungen flr die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:
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- Infolge der Nutzbarmachung bzw. Nachverdichtung von teilweise be-
reits bebauten (MI) bzw. bislang als Stellplatzflache genutzten Inner-
ortsflachen (WA) handelt es sich bei der aktuellen Planung um einen
typischen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

- Die im gesamten Plangebiet zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Uberbau-
baren Grundsticksflache deutlich unter 20.000 m2.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter vor
oder daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend, so dass von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Auch
die Vorschriften (iber die Uberwachung (gemaB § 4 ¢ BauGB, ,Monito-
ring“) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

Anlass fur die Planung

Nach der Nutzungsaufgabe des ehemaligen Sparkassengebaudes und
den dazugehdrigen Stellplatzflachen an der KornstraBe trat ein Investor
an die Gemeinde heran um diese beiden Flachen einer gemischten bzw.
einer Wohnnutzung zuzuftihren. Obwohl das Plangebiet nach § 34
BauGB, also als Innenbereich, einzustufen ist, ist aus Sicht der Gemeinde
aus folgenden Griinden die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich:

- Neuordnung und Klarstellung der Grundstiickssituation im Bereich der
offentlichen Verkehrsflachen der KornstralBe, einschl. Gehweg und pla-
nungsrechtlicher Sicherung von Fléachen fir den offentlichen Perso-
nennahverkehr (Bushaltestelle),

- Stadtebauliche Ordnung von Gebaudestrukturen und Freiflachen im
Bereich ehemals gewerblich genutzter Baustrukturen bzw. ehemaliger
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4.1

Stellplatzflachen im Hinblick auf eine mit der Umgebung vertragliche
Umnutzung dieser zu Wohnzwecken.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58  Kornstra-
Be/EichenstraBe” soll eine (wohn-)bauliche Entwicklung auf dem innerért-
lichen Areal nérdlich der KornstraBBe planungsrechtlich gesichert werden.

Die Gemeinde méchte durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58
auf Ebene der Bauleitplanung konkrete Festlegungen zur Umsetzung der
geplanten Nutzung und Auspragung der geplanten baulichen Strukturen
treffen um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des dberplanten
Areals zu erreichen.

Ziele der Planung

Mit der Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Wohn- bzw. gemischt genutzte Bebauung auf den innerértlichen Grund-
stlicken Flur Nr. 3229/13 und 3229/19 (ehemaliges Sparkassengebaude
mit Stellplatzen) geschaffen werden. Als Grundlage fir die im Be-
bauungsplan Nr. 58 getroffenen zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen fungiert grundséatzlich ein Bebauungskonzept des Investors.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum MafB3 der baulichen Nutzung, der
Gestaltung der Geb&ude etc. wird eine stédtebaulich angemessene Er-
ganzung der in der Umgebung bereits vorhandenen Ortsbebauung ermég-
licht.

Art der baulichen Nutzung

FiOr den Planbereich ist entsprechend der geplanten Nutzung eine Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet (6stlicher Teilbereich; ehemalige
Stellplatzflachen) geman § 4 BauNVO bzw. als Mischgebiet (westlicher
Teilbereich; ehemaliges Sparkassengebaude) gemai § 6 BauNVO in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert am
04.05.2017, vorgesehen.

Mit dem Ausschluss der in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen soll sichergestellt werden, dass in dem geplan-
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4.2

ten allgemeinen Wohngebiet keine Beeintréachtigungen durch uner-
winschte Nutzungen erfolgen. Derartige Nutzungen (Tankstellen etc.)
sind im Plangebiet auch aufgrund des Grundstlickszuschnittes nicht ge-
eignet.

Gartenbaubetriebe werden sowohl im Mischgebiet als auch im allgemei-
nen Wohngebiet ebenfalls nicht zugelassen, da sie infolge der nur gerin-
gen GroBe des Baugebietes auch keine Eignung fir eine Ansiedlung auf
dem Uberplanten Areal aufweisen.

Mit dem Ausschluss von Tankstellen und der in § 6 Abs. 3 BauNVO ge-
nannten ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten soll sicherge-
stellt werden, dass in dem geplanten Mischgebiet ebenfalls eine Beeint-
rachtigung durch unerwiinschte Nutzungen vermieden werden kann. De-
rartige Nutzungen sind mit der geplanten Nutzung und den in Nachbar-
schaft bereits vorhandenen Wohnnutzungen u. a. auch hinsichtlich des zu
erwartenden Verkehrsaufkommens und der né&chtlichen Aktivitaten nicht
vertraglich.

MaB der baulichen Nutzung

Mit den Vorgaben zum MalB der baulichen Nutzung wird sichergestellt,
dass sich die geplante Bebauung bestmdglich in die bestehende Struktur
der Ortslage Kissing einpasst. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im
Plangebiet durch Vorgaben zur maximal zulassigen Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl, zur Zahl der Vollgeschosse und zur maximalen
Gebaudeoberkante ausreichend bestimmt.

Mit einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im geplanten allge-
meinen Wohngebiet und von 0,6 im geplanten Mischgebiet orientiert sich
die Uberbaubarkeit im Planbereich grundsatzlich an der baulichen Dichte
der Baustrukturen entlang der Kornstral3e, die durch eine kompakte Be-
bauung gepragt ist. Dieser Vorgabe tragt auch die zuldssige Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 fir das gesamte Plangebiet Rechnung. Sowohl
die festgesetzte GRZ, als auch die festgesetzte GFZ orientieren sich somit
an denin § 17 Abs. 1 BauNVO flr allgemeine Wohngebiete bzw. Misch-
gebiete hierflir vorgegebenen Obergrenzen. Somit kann auch dem stetig
wachsenden Bedarf an Wohnbauflachen in Kissing Rechnung getragen
werden.

Um eine weitestgehend einheitliche Héhenentwicklung und Kubatur der
neu entstehenden Gebaude gewahrleisten zu kénnen, wird die Zahl der
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4.3

4.4

Vollgeschosse im Plangebiet auf maximal Il Vollgeschosse festgesetzt. Im
Zusammenhang mit der festgesetzten maximalen Gebaudeoberkante
(OK) von 10,0 m wird sichergestellt, dass alle neu entstehenden Gebaude
mit zwei Geschossen (EG und OG) ausgebildet werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen be-
stimmt, welche die bestehenden Gebaudestrukturen des ehemaligen
Sparkassengebaudes aufgreifen und diese fir das neu geplante Wohnge-
baude auf der ehemaligen Stellplatzflache auch im Bezug auf die beste-
hende Bushaltestelle geeignet anordnen. Mit dem gewahlten Zuschnitt der
Uberbaubaren Grundsticksflachen kann eine klare Anordnung der kinfti-
gen Gebaude auf dem Uberplanten Areal sichergestellt werden.

Zudem st fUr die Ausrichtung der Garagen und Stellplatze sowie fir die
Errichtung einer Tiefgarage zur Bewaltigung des ruhenden Verkehrs ab-
weichend von der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung
von 50% eine Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
von 100% erforderlich. Die MaBstéblichkeit der Bebauung orientiert sich
dabei an den bereits vorhandenen Strukturen im Plangebiet (nahezu voll-
standige Versiegelung).

Hohenlage

Die festgesetzte ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe darf um maximal 0,50 m
Uberschritten werden. Bezugspunkt stellt dabei die Gehweghinterkante
der KornstraBe dar. Die maximale H6henausdehnung der Geb&ude (OK,
entspricht Firsthéhe) wird mit 10,0 m gedeckelt, um einen vertraglichen
Ubergang zwischen dem neuen Wohngebaude im Osten des Plangebie-
tes und der bereits bestehenden Bebauung im Westen des Plangebietes
bzw. in der Umgebung sicherstellen zu kénnen.

Abstandsflachen

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind die ge-
setzlichen Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Bayerische Bauordnung
(BayBO) innerhalb des Plangebietes grundsétzlich zu bericksichtigen. Fur
die einzelnen Nutzungen kann somit eine ausreichende Belichtung, BelUf-
tung und Besonnung gewahrleistet werden.
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4.5

4.6

Gestaltungsfestsetzungen

Mit den getroffenen Mindestfestsetzungen zur Dachform, zu Dachaufbau-
ten und zur Fassadengestaltung sollen klare Gestaltungsmerkmale fir die
bestehende und geplante Bebauung planungsrechtlich gesichert werden,
die sich u.a. von der Bestandsbebauung (ehemaliges Sparkassengebau-
de) ableiten lassen.

Mit der Vorgabe zur unterirdischen Verlegung samtlicher Ver- und Entsor-
gungsleitungen wird den heutigen Standards der technischen Erschlie-
Bung entsprochen. Zudem kdnnen damit ortsbildstérende Masten, etc.
vermieden werden.

Es sollen nur Werbeschilder méglich sein, die ausschlieBlich auf die im
Plangebiet Berufs- und Gewerbeausibung (z.B. Versicherungsagentur,
etc.) innerhalb des bestehenden bzw. neuen Gebaudes hinweisen. Aus
gestalterischen Griinden missen Abfallbehéalter in Gebauden oder in ge-
schlossenen Millboxen untergebracht werden.

Garagen und Stellplatze

Analog zu anderen Wohnbauvorhaben im Gemeindegebiet gilt grundsatz-
lich die Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und
deren Ablésung (Stellplatz- und Garagensatzung) der Gemeinde Kissing
in der jeweils glltigen Fassung.

Mit der Zuléssigkeit von Garagen und Stellpldtzen nur innerhalb von ei-
gens dafir festgesetzten Flachen oder den durch Baugrenzen festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundsticksflachen kann eine willkirliche Anordnung
derartiger Anlagen im Plangebiet verhindert werden, zumal sich die
Anordnung der Stellplatze an dem Entwurf des Investors orientieren und
der Grundstlckszuschnitt ohnehin nur eine eingeschréankte Flexibilitat bei
der Anordnung der Stellplatze zul&sst.

5. ErschlieBung
5.1 Verkehr

Die ErschlieBung der Uberplanten Bauflachen fir den MIV (motorisierter
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5.2

5.3

Individualverkehr) ist tGber Anbindungen an die unmittelbar anliegenden
StraBen (Korn-, Eichen- und LindenstraBe) gewéhrleistet.

Die ErschlieBung flr FuBgénger erfolgt Uber die entlang der Korn-, Ei-
chen- und LindenstraBe bereits bestehenden Gehwege. Der Radverkehr
wird auf den 6ffentlichen StraBen mit dem MIV mitgefihrt.

Samtliche Stellplatze fir die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs sind flr
die im Plangebiet mdglichen Wohnnutzungen grundsétzlich auf den jewei-
ligen privaten Grundsticksflachen umzusetzen. Fir das allgemeine
Wohngebiet ist zur Entlastung des Parkdrucks die Errichtung einer Tiefga-
rage mit Zufahrt im Westen des Grundstlicks geplant. Zudem sind Stell-
platze entlang der KornstraBBe stdlich des ehemaligen Sparkassengebéau-
des vorgesehen.

Durch die bestehende Bushaltestelle an der KornstraB3e ist das Plangebiet
hervorragend an den OPNV angebunden. Durch den Bebauungsplan Nr.
58 kann diese Haltestelle auch planungsrechtlich gesichert werden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt Gber das im Bereich der Korn-
straBBe bereits anliegende Versorgungsnetz des 6rtlichen Versorgungstra-
gers.

Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes kann Uber den in der Korn-
straBBe bereits anliegenden Schmutzwasserkanal sichergestellt werden.

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Férderung der Grundwasserneu-
bildung soll die Niederschlagswasserentsorgung demzufolge durch eine
Versickerung im Plangebiet selbst erfolgen. In diesem Zusammenhang
soll durch eine flachensparende Bauweise und ErschlieBung, durch eine
Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und durch den
Einsatz wasserdurchldssiger Belage der Anteil an abflusswirksamen Fl&-
chen im Plangebiet minimiert werden. Darlber hinaus soll das auf den
einzelnen Grundstiicken anfallende nicht verschmutzte Niederschlags-
wasser, unter Beriicksichtigung der Anforderungen der ,Verordnung Uber
die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV),
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5.4

5.5

5.6

nach Méglichkeit unmittelbar vor Ort in den Untergrund versickert werden.
Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Rah-
men der nachfolgenden Baugenehmigungsplanungen in Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehdrden.

Energieversorgung

Die Versorgung des Planareals mit Elektroenergie ist durch einen An-
schluss an das bereits anliegende Netz des 6rtlichen Betreibers gewahr-
leistet.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes kann sichergestellt
werden durch Anschluss an das bereits anliegende Netz des 6rtlichen An-
bieters.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle wird ortstblich Uber die KornstraBe durch die
Entsorgungssysteme des Landkreises Aichach-Friedberg durchgefihrt.

Umweltschuiz

Allgemein

Das gesamte Plangebiet ist hinsichtlich der bereits jetzt zulassigen Uber-
baubarkeit bereits auf Grundlage von § 34 BauGB (,baulicher Innenbe-
reich”) zu beurteilen. Auf dieser Grundlage sind im Plangebiet bereits jetzt
Bauvorhaben in Anlehnung an die Umgebungsbebauung zulassig und
wurden auch entsprechend umgesetzt. Mit der aktuellen Planung werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Ord-
nung der bestehenden und geplanten Bebauung geschaffen. Nachdem
die Uberplanten Flachen auf Grundlage von § 34 BauGB bereits jetzt je-
derzeit einer Bebauung entsprechend der Umgebungsbebauung zugefiihrt
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6.2

werden kénnten, ist mit der aktuellen Planung und baulichen Ordnung des
Areals nur eine geringfligige Veranderung im Hinblick auf die Intensitat
der kiinftigen Bebauung auf den Uberplanten Flachen innerhalb der Orts-
lage Kissing zu erwarten.

Nachdem die Voraussetzungen hierflr gegeben sind (siehe Pkt. 2.3) wird
das Bebauungsplanverfahren entsprechend § 13 a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 ent-
sprechend, so dass von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB
abgesehen wird.

Auch die Vorschriften tiber die Uberwachung (gemaB § 4 ¢ BauGB, ,Moni-
toring“) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des § 13a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB (,GroBe der zuldssigen Grundflache weniger als
20.000 m2*) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Demzufolge ist fir den
plangegensténdlichen Bebauungsplan kein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Sinne
von § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich.

Unabhéngig davon sind auch im Verfahren nach § 13a BauGB die Ver-
meidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB be-
zeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berilcksichti-
gen.

Die geplante Entwicklung des bereits jetzt auf Grundlage von § 34 BauGB
teilweise in Anlehnung an die Umgebungsbebauung entwickelbaren In-
nerortsareals tragt grundsatzlich in besonderer Weise den Zielen des Bo-
denschutzes (,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®) und damit auch
dem Leitbild einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung Rechnung.
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6.3

In diesem Zusammenhang waren bereits vor der aktuellen Planung Ein-
griffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild grundsatzlich pla-
nungsrechtlich zuldssig und sind auch bereits erfolgt (Gewerbenutzung,
Stellplatzflachen, nahezu vollstdndige Versiegelung). Mit der Umnutzung
des Areals zu Wohn- und gemischten Zwecken erfolgt teilweise eine Ent-
siegelung von Flachen. FlUr samtliche Schutzgiter ist durch die Planung
daher eine Aufwertung bzw. keine negative Beeintrachtigung zu erwarten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung arten-
schutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Reali-
sierung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind
hierbei die europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem
Schutz ausschlieBlich nach nationalem Recht. Infolge der bereits bisheri-
gen intensiven baulichen Nutzung innerhalb des Uberplanten Areals (Ge-
werbe) mit zugehdrigen Verkehrs- und Stellplatzflachen sind fir das Plan-
gebiet keine schitzenswerten Arten- oder Biotopvorkommen bekannt.

Ausgehend von den vorhandenen Lebensraumpotentialen und den inner-
halb und im Umfeld des Plangebietes bereits bestehenden baulichen Nut-
zungen liegen fur das Plangebiet keine Hinweise und Erkenntnisse auf
beurteilungsrelevante Artvorkommen vor. Ein Ausnahmeerfordernis ge-
mani § 45 Bundesnaturschutzgesetz ist flir das Plangebiet unter den ge-
nannten Voraussetzungen demzufolge nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind auch keine Tier- und Pflanzenarten bekannt, die zwar
nach Bundesartenschutzverordnung streng geschiitzt, jedoch nicht in An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet sind. Die Mdglichkeit des Vor-
kommens derartiger Arten im Plangebiet ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand auszuschlieBen. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umset-
zung der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand somit nicht entgegen.

Altlasten, Abfall

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Plangebiet
nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evil. kiinstliche Aufflllun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umge-
hend das Landratsamt Aichach-Friedberg einzuschalten, das alle weiteren
erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveran-
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6.4

derung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist
z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die
AushubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Mate-
rials geklart ist.

Denkmalschutz

Das Plangebiet beruhrt nach derzeitigem Kenntnisstand kein bekanntes
Bodendenkmal. Sollten dennoch Bodendenkmaler bei der Verwirklichung
von Vorhaben innerhalb des Plangebietes zutage kommen, unterliegen
diese der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (aufféllige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben aus Kera-
mik oder Glas und Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben in Thierhaupten mitge-
teilt werden.

Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Baugebiete 0,19 52,8

= Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,07 19,4

= Mischgebiet (MI) 0,12 33,4

Verkehrsflachen 0,16 444

= Offentliche Verkehrsflachen (inkl. Gehweg) 0,16 44 .4

Freiflachen 0,01 2,8

» Private Grundstiicksflache (,St) 0,01 2,8

Gesamtflache 0,36 100,0
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8. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 58 ,Kornstra3e/EichenstraBe” tritt mit der ortsubli-
chen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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