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Begrindung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 61 , Tulpenstral3e® der Gemeinde Kissing
in der Fassung vom 18.09.2025 (Entwurf).

Entwurfsverfasser: Arnold Consult AG

Bahnhofstralle 141
86438 Kissing

Anlass fur die Planung

Die zwischen der Tulpenstra’e und der Minchner Stral3e, inmitten des ge-
wachsenen Siedlungsgebietes von Kissing liegenden Grundstiicke Flur Nrn.
2661/118, 2661/346 und 2661/347, jeweils Gemarkung Kissing, sind bislang
nur teilweise baulich genutzt. Zur Deckung des in Kissing vorhandenen Wohn-
raumbedarfs, insbesondere auch an bezahlbarem Wohnraum fir junge Fami-
lien etc., sollen diese Flachen wohnbaulich neu geordnet und einer mafivollen
baulichen Nachverdichtung zugefiihrt werden. Die im Norden und Stden auf
den ebenfalls bereits unmittelbar dstlich an die Bundesstralie B2 angrenzen-
den Grundstiicken vorhandene Wohnnutzung soll im Bereich der Grundstiicke
Flur Nrn. 2661/118, 2661/346 und 2661/347, jeweils Gemarkung Kissing, auf-
gegriffen und angemessen arrondiert werden.

Fr das im kommunalen Eigentum liegende Grundstiick Flur Nr. 2661/118 hat
die Gemeinde Kissing in Zusammenarbeit mit der Wohnbau GmbH fir den
Landkreis Aichach-Friedberg bereits erste Uberlegungen fiir die Errichtung ei-
ner Wohnanlage mit ausschlieRlich einkommensorientiert geforderten Woh-
nungen angestellt. Erganzend soll fir einen bislang baulich noch nicht genutz-
ten Grundsticksstreifen (Flur Nrn. 2661/346 und 2661/347) westlich der Tul-
penstral3e eine sinnvolle wohnbauliche Entwicklung in Form einer eher klein-
teiligeren Bebauung (Stadthduser) vorgenommen werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die angestrebte
wohnbauliche Neuordnung / Nachverdichtung sowie zur Gewahrleistung einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und Gestaltung des Ortsbildes von
Kissing hat der Gemeinderat die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 61 ,Tulpenstral’e® beschlossen. Im Rahmen dieses einfachen Bebauungs-
planes sollen auch die verkehrlichen und umweltrelevanten (Immissions-
schutz etc.) Anforderungen an die geplante wohnbauliche Neuordnung /
Nachverdichtung angemessen behandelt und gewurdigt werden. Mit dem ge-
wahlten Instrument des einfachen Bebauungsplanes muss flir kiinftige Bau-
vorhaben im Plangebiet, analog zu einer Entwicklung auf Grundlage von § 34
BauGB (,baulicher Innenbereich®), auch weiterhin ein Baugenehmigungsver-
fahren gefuhrt werden. Im Rahmen dieser Verfahren kdnnen bei Bedarf dann
noch ggf. notwendige Prazisierungen (z. B. beim Immissionsschutz etc.) vor-
genommen werden.
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2.

21

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an zentraler Stelle in der Ortslage Kissing, zwischen der
Munchener Strale im Westen, der Wegeverbindung Flur Nr. 3223/22 in west-
licher Verlangerung der Rosenstrale im Norden und der Tulpenstraf3e im Os-
ten. Das Ortszentrum von Kissing mit dem Rathaus liegt etwa 900 m &stlich
des Plangebietes. Die Entfernung zum westlich liegenden Bahnhof Kissing
betragt etwa 300 m.

Der raumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 61 ,Tul-
penstrale“ umfasst die Grundstiicke Flur Nrn. 2661/118, 2661/346 und
2661/347. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der Gemarkung Kissing.

Arnold Consult AG N:\2. Kissing\2021\1-21-518\05_Planung\02_Entwurf\Einfacher_BP61_Tulpenstrale_Begriindung_Entwurf_20250918.docx
BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Kissing, Einfacher Bebauungsplan Nr. 61 ,Tulpenstraf3e“ — Begriindung
ENTWUREF, Fassung vom 18.09.2025 Seite 6 von 26

2.2

2.3

24

GroRe, Eigentumsverhaltnisse

Der fir eine wohnbauliche Neuordnung / Nachverdichtung vorgesehene Um-
griff des einfachen Bebauungsplanes Nr. 61 betragt ca. 0,32 ha, die vollum-
fanglich fur eine Entwicklung von allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2)
vorgesehen sind.

Das uberplante Grundstick Flur Nr. 2661/118 liegt im Eigentum der Gemeinde
Kissing. Die sonstigen Uberplanten Grundstiicke Flur Nrn. 2661/346 und
2661/347 befinden sich in privatem Eigentum.

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen im Plangebiet

Die Grundstlicksflachen innerhalb des Plangebietes liegen bislang zu groflien
Teilen brach bzw. werden als private Gartenflachen genutzt. Im nordéstlichen
Teil des Grundstlickes Flur Nr. 2661/118 befinden sich noch urspriinglich
kirchlich genutzte, ein- bzw. zweigeschossige Gebaudestrukturen. Nach Ein-
stellung der kirchlichen Nutzung wurden diese Gebaude nicht mehr anderwei-
tig genutzt und liegen wie das gesamte Grundstlick brach. Sudlich dieser Ge-
baudestrukturen findet sich unmittelbar westlich der Tulpenstrale noch eine
gréRere Asphalt- bzw. Schotterflache, die urspriinglich als Stellplatzflache ge-
nutzt wurde.

Auf dem Grundstlick Flur Nr. 2661/346 ist aktuell noch eine eingeschossige
Doppelgarage sowie ein Gewachshaus vorhanden. Weitere bauliche Anlagen
oder versiegelte Flachen sind auf den Uberplanten Grundstiicksflachen nicht
existent.

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen im Umfeld

Das Umfeld des Plangebietes weist sehr heterogene Bau- und Nutzungsstruk-
turen auf. So finden sich in nordlicher, 6stlicher und stdlicher Nachbarschaft
vorwiegend wohnbaulich genutzte Gebaudestrukturen in Form von zweige-
schossigen Einzel-, Doppel- und auch Reihenhausern. Auf in jingster Vergan-
genheit bereits baulich nachverdichteten Grundstiicken sind auch einige zwei-
bis dreigeschossige Geschosswohnungsbauten vorhanden.

Westlich des markanten Strallenraumes der Minchner Stralle (Bundesstralte
B2) folgen groRmalstabliche, gewerblich genutzte Einheiten sowie verschie-
dene grof¥flachige Handelseinrichtungen. Die in Richtung Bahnhof Kissing
fuhrende Bahnhofsallee wird vorwiegend durch zwei- bis dreigeschossige, ge-
mischt genutzte Gebaudestrukturen gepragt. Am westlichen Ende der Bahn-
hofsallee liegt der Bahnhof Kissing mit zugehériger P+R-Anlage und OPNV-
Halt. Die Munchner Stral3e fungiert aktuell noch als HaupterschlieBungsstralie
fir das Gemeindegebiet Kissing und ist demzufolge auch stark frequentiert.
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2.5

2.6

Topografie und Vegetation

Das Uberplante Gebiet ist mit einem mittleren Héhenniveau von etwa 499,5 m
U. NN weitestgehend eben.

Infolge der bisherigen Nutzungen haben sich auf den Uberplanten Grundstu-
cken insbesondere in deren Randbereichen einige wenige Laubbdume und
siedlungstypische Geholzstrukturen entwickelt. Teilweise sind die vorwiegend
brachliegenden Grundstiicke auch durch siedlungstypische Ziergehdlze (Ko-
niferen etc.) durchsetzt. Nennenswerter, zusammenhangender Grin- / Ge-
hélzbestand, sowie geschutzte Biotopstrukturen oder sonstiger wertvoller, ort-
bildpragender Geholzbestand ist im Bereich des Plangebietes aber nicht vor-
handen.

Geologie, Hydrologie und Altlasten

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet in der geologischen Haupteinheit
der Lech-Wertach-Ebene. Im natirlichen Untergrund liegen in diesem Bereich
Ublicherweise alt- bis mittelholozane Schotterablagerungen aus sandigem
Kies an. Als naturlicher Bodentyp haben sich fast ausschlielRlich humusreiche
Pararendzina aus Carbonatsand- kies bis -schluffkies (Schotter), gering ver-
breitet mit flacher Flussmergeldecke entwickelt. Infolge der Lage inmitten des
bereits dicht bebauten Siedlungsgebietes und der in der Vergangenheit bereits
durchgeflihrten Bauvorhaben ist der Untergrund im Plangebiet nicht mehr in
seiner naturlichen Zusammensetzung vorhanden. In einem Baugrund- und
Grindungsgutachten der GEORISK Ingenieurgesellschaft fur Altlasten- und
Risikomanagement mbH (Gutachten-Nr. 82207-1 vom 09.12.2020) wurden in
Tiefen bis zu 1,90 m klnstliche Aufflllungen aus Grobkies mit sandigen und
schluffigen Beimengungen erfasst. Innerhalb dieser kinstlichen Auffillungen
fanden sich in geringem Umfang auch Ziegelbruch (max. 2 %) sowie organi-
sche Bestandteile. Unter den Auffiillungen folgen quartare Terrassenschotter
in mitteldichter bis sehr dichter Lagerung. Nach den durchgefiihrten Laborun-
tersuchungen kdnnen die anstehenden Boden als duf3erst gut durchlassig ein-
gestuft werden.

Im Rahmen der durchgefihrten Untersuchungen (Sondierungen) wurde ein
durchschnittlicher Grundwasserstand von 495,42 m . NN aufgeschlossen,
was einem Grundwasserflurabstand von knapp 4 m entspricht. Der Bemes-
sungswasserstand wird vom Gutachter mit einem Sicherheitsaufschlag bei
496,42 m U. NN festgelegt, wobei in Abhangigkeit von jahreszeitlichen
Schwankungen auch ein Grundwasserstand oberhalb dieses Bemessungs-
wasserstandes maoglich ist. Die Grundwasserflielrichtung verlauft nach vorlie-
gendem Kenntnisstand in Richtung Westen / Nordwesten zu dem in etwa
850 m westlich zum Plangebiet liegenden Lech (Gewasser |. Ordnung). Im
Plangebiet selbst bzw. dessen Umfeld sind keine Oberflachengewasser vor-
handen.
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3.1

3.2

Die durchgefiihrten Mischproben aus dem Aufflllungshorizont zeigten keine
besonderen Auffalligkeiten, so dass das im Plangebiet vorliegende Material
unter Beachtung der einschlagigen Vorschriften uneingeschrankt verwertbar
ist.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im seit 18.12.2002 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kis-
sing ist das Plangebiet bereits als ,Wohnbauflache” dargestellt. Die Miinchner
Strale ist als ,Hauptverkehrsstrafle und die Tulpenstralde als ,Stral’e, Weg*
ausgewiesen. Die im Norden des Plangebietes existierende Verbindung von
der Tulpenstrale zur Minchner Stral3e ist als ,Rad- und Fullweg“ gekenn-
zeichnet. Entlang der 6stlichen Begrenzung der Minchner Strale weist der
rechtswirksame Flachennutzungsplan eine Kennzeichnung ,Schallschutz-

Z |} : ‘ : M |ﬂ§-ﬁ|’?’\’§%\iﬁ' zs“%!’"“.%
Abb. 2: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Gemeinde Kissing

Die geplante wohnbauliche Neuordnung / Nachverdichtung im Bereich des
Plangebietes kann demnach vollumfanglich aus den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kissing entwickelt
werden. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Fir die Uberplanten Flachen zwischen der Miinchner Strale und der Tulpen-
stral3e existiert bislang noch kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan oder
eine ahnliche Satzung nach BauGB. Aufgrund der zentralen Lage in der Orts-
lage Kissing und dem baulichen Zusammenhang zu benachbarten
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3.3

Siedlungsstrukturen, kénnen diese Flachen planungsrechtlich als sogenann-
ter baulicher Innenbereich nach § 34 BauGB beurteilt werden. Demnach mis-
sen sich Bauvorhaben nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Uberbaubaren Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligen. Auch wenn die ndhere Umgebung des Plangebietes
keine einheitliche stadtebauliche Struktur aufweist, ist es unter Berilicksichti-
gung der bisherigen Entwicklung auf den Flachen o6stlich der Bundesstralie
B2 (vorwiegend Wohnnutzung) sehr wahrscheinlich, dass eine bauliche Ent-
wicklung der Uberplanten Flachen auf Grundlage von § 34 BauGB (,baulicher
Innenbereich®) ebenfalls in Form einer Wohnbebauung méglich ware.

Zur konkreten Absicherung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
geplante wohnbauliche Neuordnung / Nachverdichtung der Grundsticksfla-
chen innerhalb des Plangebietes und der stadtebaulichen Ordnung dieser Ent-
wicklung, hat die Gemeinde die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 61 ,Tulpenstralie” beschlossen.

Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend existiert bereits der seit
14.12.2000 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 37 ,,Zwischen der Bahnlinie
und der B2 - sudlich von O&K®. Zielsetzung dieses Bebauungsplanes ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine gewerbliche
bzw. Handelsnutzung auf den Flachen sidlich und nérdlich der Bahnhofsallee.
Mit der aktuellen Planung wird in den Bebauungsplan Nr. 37 aber nicht einge-
griffen, so dass dieser auch keine Anderung erfahrt.

Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fur eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann nach § 13a
BauGB unter bestimmten Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden. Der einfache Bebauungsplan Nr. 61 ,Tulpenstrae” wird ent-
sprechend § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt, nachdem
es sich bei der aktuellen Planung um eine Malinahme der Innenentwicklung
handelt, bei der ein bislang bereits teilweise baulich genutztes Areal sowie er-
ganzend auch noch einige weitere innerértliche Brachflachen planerisch neu
geordnet und wohnbaulich entwickelt / nachverdichtet werden sollen.

Daruber hinaus werden auch die weiteren Voraussetzungen zur Anwendung

des beschleunigten Verfahrens bei der aktuellen Planung erfullt:

¢ Dieim Plangebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
(etwa 1.050 m?) wird klnftig deutlich weniger als der Schwellenwert von
20.000 m? betragen.

¢ Durch den einfachen Bebauungsplan Nr. 61 ,Tulpenstralle® wird keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor oder dafir, dass bei der
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4.1

Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes (BImSchG) zu beachten sind.

Ziele der Planung, Plankonzept und we-
sentliche Auswirkungen der Planung

Ziele der Planung, Planungskonzept

Ziel der Planung ist eine wohnbauliche Neuordnung und Nachverdichtung von
bislang teilweise brach liegenden Innerortsflachen zwischen der Minchener
StralRe (B2) im Westen, der Wegeverbindung Flur Nr. 3223/22 in westlicher
Verlangerung der Rosenstral’e im Norden und der Tulpenstral’e im Osten, in
zentraler Lage des Ortes Kissing. An diesem Standort sollen neue Wohnstruk-
turen fur unterschiedliche Wohnformen (einkommensorientiert geférderter
Wohnungsbau, frei finanzierte Wohnungen, Stadthauser) entstehen kénnen.
Mit der malRvollen Nachverdichtung der innerértlichen Flachen (,wohnbauliche
Entwicklung®) kann ein wichtiger Beitrag zur Erflllung der im Gemeindegebiet
Kissing vorhandenen grofien Nachfrage nach Wohnraum flr verschiedenste
Anspriiche, insbesondere auch an bezahlbarem Wohnraum flr junge Familien
etc. Rechnung getragen werden. Die mit der Planung angestrebte wohnbauli-
che Neuordnung eines innerortlichen Areals tragt dem Grundsatz ,Innen- vor
Aufdenentwicklung® in besonderem Mal3e Rechnung.

Nach dem aktuellen Planungskonzept soll im nordlichen Teil des Plangebietes
(Bereich WA 1) ein dreigeschossiger, von Westen nach Osten ausgerichteter
Geschosswohnungsbau realisiert werden. Mit einer Larmschutzeinrichtung / -
wand entlang der Grundstlicksgrenze zur Minchner Stral3e soll fir die geplan-
ten schutzbedurftigen Wohnnutzungen ein effektiver Larmschutz vor den Ver-
kehrsgerauschen der Minchner Stral’e ermdglicht werden. Die gewahlte Aus-
richtung des Gebaudekorpers kann fur alle geplanten Wohnungen ein opti-
male Sudausrichtung sicherstellen, die im Erdgeschoss auch eine Nutzung
von privaten Gartenbereichen erlaubt. Die erforderlichen Kfz-Stellplatze sollen
unmittelbar entlang des bestehenden Straflenraumes der Tulpenstralle um-
gesetzt werden, so dass die sonstigen Freiflachen weitestgehend von Verkehr
freigehalten werden und einer hohen Gestaltung (private und halbéffentliche
Freiraume, Kinderspielplatz etc.) zugefihrt werden kdnnen.

Im sudlichen Teil des Plangebietes (Bereich WA 2) sollen auf dem schmalen
Streifen entlang der Tulpenstralie insgesamt vier zweigeschossige , Stadthau-
ser” realisiert werden kdnnen, die jeweils senkrecht (nérdliche Gebaude) bzw.
parallel (sudliche Gebaude) zum Strallenraum orientiert sind. Zur Bewaltigung
des ruhenden Verkehrs wird fur diese Wohnnutzungen jeweils eine Garage im
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4.2

4.3

Norden der Wohngebaude vorgesehen, wahrend die restlichen Grundstticks-
flachen als private Gartenflachen genutzt werden koénnen.

Im Zusammenhang mit der wohnbaulichen Neuordnung des uberplanten Are-
als kann unmittelbar nérdlich des Plangebietes auch eine attraktive Fuf3- und
Radwegeverbindung mit hoher Aufenthaltsqualitét von der TulpenstralRe nach
Westen zur Manchner Straf3e und den westlich dieser liegenden Handels- und
sonstigen Angebote im Bahnhofsumfeld gesichert werden. Die Umsetzung
dieser Verbindung und der in diesem Zusammenhang erforderlichen Veran-
derung des Grundstlckszuschnittes erfolgt aul3erhalb des plangegenstandli-
chen Bebauungsplanes.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die wohnbauli-
che Neuordnung / Nachverdichtung des Areals zwischen der Mulnchner
Stralde und der Tulpenstrale wird fir die Uberplanten Innenbereichsflachen
(§ 34 BauGB) im einfachen Bebauungsplan Nr. 61 ,TulpenstralRe” ein allge-
meines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO gesichert.

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Zielsetzung einer wohnbaulichen Neuordnung / Nachverdich-
tung der innerdrtlichen Flachen wird das Plangebiet gemaR § 4 BauNVO als
allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die insbesondere in den nord-
lich, 6stlich und sudlich benachbarten Siedlungsgebieten der Ortslage Kissing
im Osten der Bundesstralle B2 bereits existierenden, gleichartigen Nutzungs-
strukturen kénnen damit im Plangebiet aufgegriffen und angemessen fortge-
fuhrt werden.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungs-
formen werden im Plangebiet nicht zugelassen, da die fur nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen erforderlichen Flachenpo-
tentiale hier nicht zur Verfiigung stehen. Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes und Anlagen fir Verwaltungen sind mit dem verfolgten stadtebaulichen
Konzept eines malvoll verdichteten Wohnquartiers ebenfalls nicht vereinbar.
Dariber hinaus sind diese Nutzungen im neuen Wohnquartier unzulassig, da
beispielsweise Tankstellen, Beherbergungsbetriebe und Verwaltungen Ubli-
cherweise mit einem hohen Verkehrsaufkommen und demzufolge einem mit
den geplanten und bereits benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen (Woh-
nen etc.) nicht zu vereinbarenden Emissionsspektrum behaftet sind. Im neuen
Wohnquartier sollen letztlich nur die nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nut-
zungen madglich sein.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet durch die
Festlegung der hochstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Voll-
geschosse (Hochstmal) und der hdchstzulassigen Hohe der baulichen Anla-
gen (OK) ausreichend bestimmt.
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Mit der aktuellen Planung kann ein inmitten der Ortslage Kissing liegendes
Areal wohnbaulich neu geordnet und einer mafdvollen Nachverdichtung zur
Bewaltigung des hohen Wohnraumbedarfs zugefiihrt werden. Fir die beiden
unterschiedlich strukturierten Bereiche WA 1 und WA 2 wird eine Grundfla-
chenzahl von 0,35 (WA 1) bzw. 0,30 (WA 2) im einfachen Bebauungsplan
festgesetzt. Der in § 17 BauNVO aufgefiihrte Orientierungswert fir die Ober-
grenze der Grundflachenzahl in allgemeinen Wohngebieten (GRZ 0,4) kann
im Plangebiet somit auch weiterhin deutlich unterschritten werden.

Die Mdéglichkeiten zur Gestaltung des Grundstlickes sowie die Ausrichtung der
Garagen, Carports und Stellplatze sollen fur die kiinftigen Eigentumer der eher
kleinteilig strukturierten Baugrundsticke der neuen Stadthduser (Bereich
WA 2) grundsatzlich relativ offengehalten werden. Zudem soll im Bereich des
neuen Geschosswohnungsbaus (Bereich WA 1) ein moéglichst hoher Anteil an
erlebbaren Freirdumen sichergestellt werden, ohne dass damit die Auspra-
gung einer potenziell moglichen Tiefgarage eingeschrankt wird. Aus diesem
Grund ist eine Uberschreitung der jeweils zuldssigen Grundflachenzahl durch
die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um bis zu 100 % fir die neuen
Wohnbauflachen vorgesehen. Der nach § 19 Abs. 4 BauNVO vorgesehene
Orientierungswert flr die Obergrenze der GRZ I fur allgemeine Wohngebiete
von insgesamt 0,6 (GRZ 0,4 + 50% Uberschreitung) kénnte damit im Bereich
WA 1 kinftig bei Ausbildung einer Tiefgarage geringfiigig Uberschritten wer-
den. Erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind hierdurch aber
nicht zu erwarten, zumal diese geringfiigige Uberschreitung durch verschie-
dene Mallnahmen im Quartier selbst (neue Gehdlzstrukturen, Durchgrinung
Grundstucksflachen, Vorgaben zur Mindestiberdeckung von Tiefgaragen
etc.) angemessen kompensiert werden kann.

Um gewahrleisten zu kdnnen, dass die neu geplanten Wohngebaude in einer
fur diese Nutzung angemessenen und gleichzeitig aber auch fiir die Umge-
bung noch vertraglichen Hohenentwicklung und Kubatur realisiert werden kén-
nen, sind die Festsetzungen zur Hohenentwicklung (Gebaudeoberkante) im
allgemeinen Wohngebiet sehr eng an dem Planungskonzept orientiert. Mit ei-
ner maximalen Gebaudeoberkante (OK) von 9,0 m im Bereich des geplanten
Geschosswohnungsbaus kann einerseits eine malvolle Nachverdichtung der
Wohnnutzung in diesem Bereich gesichert und andererseits die neuen Ge-
baudestrukturen auch noch angemessen in den umgebenden Siedlungsraum
der Ortslage Kissing integriert werden. Die neuen ,Stadthauser” im sudlichen
Teil des Plangebietes (WA 2) gewahrleisten mit einer maximal zulassigen Ge-
baudeoberkante von 7,5 m einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang zu den
kleinteiligeren Wohnstrukturen Ostlich der Tulpenstral3e. Die getroffenen Fest-
setzungen zur héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse (Il in WA 1 und Il in
WA 2) tragen diesen Zielen ebenfalls Rechnung.

Letztlich kann mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nut-
zung eine mafdvolle bauliche Dichte innerhalb der wohnbaulich zu entwickeln-
den Flachen gesichert werden, die einerseits den besonderen Anforderungen
des Uberplanten Standortes (Verkehrslarmeinwirkungen etc.) gerecht wird,
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andererseits aber auch eine stadtebaulich vertragliche Integration der neuen
Gebaudestrukturen in die umliegenden Bestandsstrukturen erméglicht.

Sonstige Festsetzungen
Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen, Abstandsflachen

Die im Plangebiet Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugren-
zen gemal § 23 BauNVO bestimmt. Die Auspragung der Baugrenzen orien-
tiert sich im gesamten Planbereich sehr eng an der Abgrenzung und Lage der
neu geplanten Wohngebaude. Zusammen mit der gewahlten offenen Bau-
weise (§ 22 BauNVO) kann damit eine zu starke, unvertragliche bauliche Ver-
dichtung innerhalb des Plangebietes vermieden werden.

Nachdem das gewahlte Baugrenzengeflige sehr eng an den kuinftigen Gebau-
dekanten der neuen Wohngebaude orientiert ist, werden flr einzelne unterge-
ordnete Gebaudeteile Mdglichkeiten zu einer teilweisen Uberschreitung die-
ses Geflges erdffnet. So dirfen sich Terrassen einschlieBlich deren Uber-
dachung (Pergola, Wintergarten etc.) bis zu einer Tiefe von 3,0 m auf Flachen
aufderhalb der Uberbaubaren Grundstilicksflachen erstrecken. Um witterungs-
geschutzte Eingangsbereiche gewahrleisten zu kénnen, dirfen auch im Be-
reich der Eingange Vordacher und Windfange als untergeordnete Gebaude-
teile in eingeschranktem Umfang Uber die festgesetzten Baugrenzen hinaus-
ragen.

Die Geltung der gesetzlichen Abstandsflachenregelungen (Art. 6 BayBO) ist
in Verbindung mit der kommunalen Satzung Uber abweichende Malde der Ab-
standsflachentiefe im Plangebiet textlich festgesetzt. Mit dieser Vorgabe kann
auch bei der geplanten wohnbaulichen Neuordnung / Nachverdichtung des
Uberplanten Areals sichergestellt werden, dass den gesetzlichen Vorgaben fiir
eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung weiterhin Rechnung
getragen werden kann. Nachteilige Auswirkungen auf schutzbeduirftige Nut-
zungen in der Nachbarschaft infolge von Verschattungen etc. kdnnen damit
ausgeschlossen werden.

Hohenlage, Bezugspunkte

Die getroffene Festsetzung zur zulassigen Héhenlage der Oberkante der Erd-
geschossfertigfuBbdéden der neu geplanten Wohngebdude (maximal
499,50 m 0. NN) sichert kinftig ein homogenes stadtebauliches Erschei-
nungsbild innerhalb des wohnbaulich neu zu ordnenden Areals. Zudem kann
damit auch den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an den Standort
Rechnung getragen werden. Mit den Vorgaben zur Héhenlage wird auch den
Anforderungen zur Barrierefreiheit im Bereich der neuen Wohngebaude ent-
sprochen.

Mit der vorgenommenen Bezugnahme der jeweils zuldssigen Gebaudeober-
kanten (OK) auf das jeweils umgesetzte Hohenniveau des Erdgeschossfertig-
fuRbodens kann fur samtliche geplanten baulichen Anlagen im Umgriff des
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Plangebietes kiinftig eine klar nachvollziehbare und Uberprifbare Héhenent-
wicklung gesichert werden. Um auf den Dachern der einzelnen Gebaude kiinf-
tig betrieblich notwendige technische Anlagen (Be- und Entliftungseinrichtun-
gen, Aufzugsschacht, Kamin etc.) vorsehen zu kénnen, darf die jeweils maxi-
mal festgesetzte Gebaudeoberkante durch diese untergeordneten Dachauf-
bauten um maximal 2,0 m Gberschritten werden. Damit diese Anlagen auf den
Dachflachen der neuen Wohngebaude aber trotzdem nicht zu dominant in Er-
scheinung treten, missen diese mindestens um das Mal} ihrer Hohe von der
aulleren Dachkante (Attika etc.) zurlickgesetzt werden.

Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen

Mit den getroffenen gestalterischen Vorgaben zur Ausbildung der Fassaden
der neuen Wohngebaude soll ein weitestgehend ruhiges Erscheinungsbild flr
die neuen Wohngebaude sichergestellt werden. Demzufolge werden fir die
Fassadengestaltung der neuen Wohngebaude Materialien gewahlt (Putz,
Holzverschalung, Beton-Fassadenverkleidung, Sichtbeton), die sich auch be-
reits bei Bestandsgebauden im umliegenden Siedlungsgebiet finden. Trotz ei-
genstandiger Architektursprache kdnnen sich die neuen Wohngebaude damit
harmonisch in die benachbarte Bestandsbebauung des umliegenden Sied-
lungsgebietes von Kissing einfligen.

Fir die neu entstehenden Wohngebaude werden vorwiegend maximal 5° ge-
neigte Flachdacher mit einer umlaufenden Attika und extensiver Dachbegru-
nung vorgeschrieben. Neben der Gewahrleistung einer einheitlichen, homo-
genen Dachlandschaft kann mit dieser Dachform eine flachensparende und
Okologische Bauweise fiir die geplanten Wohngebaude erméglicht werden, da
auch im obersten Geschoss vollwertig nutzbare Raume entstehen. Daruber
hinaus konnen die gewahlten Flachdacher in Verbindung mit der zwingend
festgesetzten Dachbegriinung und Nutzung von Solar- / Photovoltaikanlagen
auch einen wichtigen Beitrag zur Energieeinsparung und zum Klimaschutz
(Puffer fir Niederschlagswasser, Nutzung solarer Energie etc.) leisten. Ledig-
lich im Bereich der neuen ,Stadthauser” (WA 2) wird den Bauherren alternativ
auch die Moglichkeit zur Ausbildung eines flachgeneigten Satteldaches (15°
bis 30°) eingeraumt, nachdem die Bestandsstrukturen &stlich der Tulpen-
strale ahnliche Dachformen aufweisen. Bei den zulassigen Dacheinde-
ckungsmaterialien fur diese Dachform orientiert sich die Planung an den be-
reits in der Umgebung vorhandenen Materialien und Farben.

Durch die unterirdische Fiihrung von Versorgungsleitungen sollen ortsbildsté-
rende Einrichtungen (Masten, etc.) ausgeschlossen und eine hohe Qualitat
des Ortsbildes sichergestellt werden. Dieser Zielsetzung tragt auch die Vor-
gabe zur Integration von Abfall- / Wertstoffbehaltern in die Gebaude bzw. zu
deren Einhausung Rechnung.

Auch wenn fir Werbeanlagen in einem allgemeinen Wohngebiet erfahrungs-
gemalR eher kein Bedarf besteht, soll mit den hierzu gewahlten Vorgaben zu-
mindest fUr Freiberufler etc. eine angemessene Plattform zur Prasentation ge-
schaffen werden.
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Mit den getroffenen Vorgaben zur Einfriedung des Plangebietes gegentiber
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen kann die fir das umgebende
Siedlungsgebiet von Kissing typische Materialitat (Metallgitterzaun, Holzlatten-
zaun oder Heckenabgrenzung) und Héhenentwicklung (maximal 1.20 m) der-
artiger Anlagen aufgegriffen und im Plangebiet vertraglich fortgefiihrt werden.
Mit dem Ausschluss von Sockeln und einen Abstand von mindestens 10 cm
von der Gelandeoberkante, kann auch kinftig eine gewisse Durchlassigkeit
fur Kleintiere auf den Uberplanten Flachen sichergestellt werden.

Die entlang der Bundesstral’e B2 umzusetzende Larmschutzeinrichtung ist
von den allgemeinen Vorgaben zu Einfriedungen ausgenommen, nachdem an
diese besondere immissionsschutzfachliche Anforderungen (Einflgungs-
damm-Mal, Reflexionsverlust) zu stellen sind. Unabhangig davon soll bei der
Gestaltung dieser Einrichtung ein hoher Grinanteil umgesetzt werden (be-
grunte Larmschutzwand, begrinter Steilwall etc.).

Stellplatze, Nebengebaude

Neben der Sicherung einer malfdvollen baulichen Nachverdichtung im Bereich
der neuen Wohngebaude, soll im Zuge der Planung auch eine geordnete, zu-
rickhaltende Ausbildung von Stellplatzen (Kfz und Fahrrader) und Nebenge-
bauden gewahrleistet werden. Mit der generellen Verpflichtung die Stellplatze
fur die Kraftfahrzeuge der Bewohner des neuen Wohngebaudes im Bereich
WA 1 auf konkret festgelegten oberirdischen Stellplatzen entlang der Tulpen-
stralde oder optional in einer Tiefgarage nachzuweisen, kann ein hohes Maf}
an Freiraumqualitat im Bereich des neuen Geschosswohnungsbaus gesichert
werden. Dieser Zielsetzung tragt auch die konkrete Verortung der Gebaude /
Anlagen fur Fahrradstellplatze (,FSt*) und sonstigen Nebengebaude (,Na“ /
Mullhaus, Gartenhaus, Technikrdume, Haustechnik etc.) Rechnung. Im Be-
reich WA 2 wird lediglich die Lage der kiinftigen Garagen (,Ga“) verbindlich
festgelegt, wahrend den Bauherren bei Nebenanlagen / -gebauden mehr Frei-
heiten eingeraumt werden.

Grunordnung, Freiraum

Wie es im Status quo im Bereich des Plangebietes bereits der Fall ist, sind die
grunordnerischen Gestaltungsmdglichkeiten des innerortlichen Areals ledig-
lich auf einige wenige Randbereiche beschrankt. Mit der konkreten Verortung
der geplanten Wohngebaude und der sonstigen oberirdischen baulichen An-
lagen (Kfz-Stellplatze, Fahrradstellplatze, Nebenanlagen/-gebaude etc.) ent-
stehen auf dem mafvoll nachverdichteten Innerortsareal aber auch kinftig zu-
sammenhangende Freirdume, die einer attraktiven Gringestaltung zugefuhrt
werden konnen.

Mit den getroffenen Mindestvorgaben zur Durchgriinung der privaten Grund-
sticksflachen (ein standortgerechter Laubbaum je angefangene 300 m?
Grundsticksflache) kann eine, der zentralen Lage des planerisch neu zu ord-
nenden und zu entwickelnden Standortes, angemessene Grin- und
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Freiraumgestaltung gewahrleistet werden. Insbesondere im Bereich des
neuen Geschosswohnungsbaus kénnen Freirdume mit einer hohen Attraktivi-
tat und Aufenthaltsqualitat gesichert werden.

Das Grundgerust der kunftigen offentlichen und privaten Durch- und Eingru-
nung des Plangebietes setzt sich vor allem aus heimischen, landschaftstypi-
schen Gehdlzen zusammen. Die begrunten Dacher der neuen Wohngebaude
fungieren kinftig auch als Nahrungsgrundlage fir Insekten und andere Klein-
lebewesen innerhalb des bereits stark bebauten Siedlungsgebietes von Kis-
sing.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes fir den motorisierten Indivi-
dualverkehr wird auch weiterhin ausschliellich Uber die im Osten der neuen
Wohngrundstiicke unmittelbar angrenzende Tulpenstrale erfolgen. Uber
diese Stralle werden kinftig die neuen ,Stadthguser” im Suden (WA 2) und
der neue Geschosswohnungsbau im nordlichen Teil des Plangebietes (Be-
reich WA 1) erschlossen. Eine Zufahrt/Ausfahrt zur Minchner Strale ist fir
keines der geplanten Wohngebaude vorgesehen und auch nicht erforderlich.
Mit der gewahlten Erschlieffung und den zu erwartenden neuen Bewohnern
kann eine zu starke Verkehrsbelastung fir die Anwohner der im Bestand be-
reits stark fur den ruhenden Verkehr herangezogenen Tulpenstral’e vermie-
den werden.

Eine Errichtung von neuen offentlichen ErschlieBungsstral’en wird im Zusam-
menhang mit der geplanten wohnbaulichen Neuordnung / Nachverdichtung
nicht erforderlich.

Ruhender Verkehr

Fir samtliche im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen sind die nach der
gulltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Kissing erforderlichen Stellplatze auf
den jeweiligen privaten Grundstucksflachen innerhalb des Plangebietes nach-
zuweisen. Um bei dem geplanten Geschosswohnungsbau im Bereich WA 1
eine ungeordnete Ausbildung von oberirdischen Stellplatzanlagen auf dem pri-
vaten Grundstiick vermeiden zu kdnnen, missen die nachzuweisenden Kfz-
Stellplatze fur die Bewohner dieses Gebaudes (0,5 Stellplatze je Wohnung)
auf konkret definierten oberirdischen Stellplatzen (,Senkrechtparker®) entlang
der Tulpenstral’e oder alternativ in einer optionalen Tiefgarage umgesetzt
werden. Fur die ,Stadthauser” im sudlichen Teil des Plangebietes (WA 2) ori-
entieren sich die Vorgaben an vergleichbaren Wohnquartieren im umliegen-
den Siedlungsgebiet von Kissing.
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Fuld- und Radwegeverbindungen

Die fuRlaufige Erschliefung der neuen Wohngebaude kann auch kinftig Uber
die an das Plangebiet bereits anliegenden Gehwege sichergestellt werden.
Von diesen aus sind die einzelnen Wohnnutzungen durchwegs barrierefrei zu
erreichen.

Im Zusammenhang mit der wohnbaulichen Neuordnung der Flachen im Plan-
gebiet, kann die bislang nur sehr schmale Wegeverbindung (Flur Nr. 3223/22)
von der Tulpenstralle zur Minchner Stralde wesentlich grof3zigiger und at-
traktiver gestaltet werden. Der Bedeutung dieser wichtigen Wegeverbindung
von den Wohnquartieren im Osten der Ortslage Kissing zum Bahnhof Kissing
bzw. zu den Handels- und sonstigen Einrichtungen im Bereich der Bahnhofs-
allee, kann hier kinftig durch eine etwa 9 m breite Fu- und Radwegeverbin-
dung mit hoher Aufenthaltsqualitdt Rechnung getragen werden. Die konkrete
Realisierung und Gestaltung dieser Wegeverbindung erfolgt aul3erhalb des
plangegenstandlichen Bebauungsplanverfahrens.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gemeindegebiet Kissing wird durch die Regionalbuslinien 102 und 103
der Augsburger Verkehrs- und Tarifverbund GmbH (AVV) bedient. Die
nachste Haltestelle liegt im Bereich des Uberplanten Fulweges an der Munch-
ner Strafle. Zudem liegt der Bahnhof Kissing in einer fullaufigen Entfernung
von etwa 300 m in westlicher Nachbarschaft zum Plangebiet. Neben den An-
schlissen an die Regionalbusse bestehen hier insbesondere zahlreiche An-
schlussmoglichkeiten an den regionalen und Uberregionalen Zugverkehr der
Deutschen Bahn.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung und Léschwasserversorgung (Grundschutz) des Plan-
gebiets kann Uber das in der Tulpenstrale bereits anliegende Trinkwasser-
netz des oOrtlichen Versorgungstragers erfolgen. Von diesem Netz aus kénnen
neue Hausanschlisse zu den neu geplanten Wohngeb&uden gefuhrt werden.

Abwasserentsorgung

Die Ableitung des hauslichen Schmutzwassers aus den geplanten Wohnge-
bauden erfolgt im Trennsystem und ist im Bestand bereits tiber die vorhande-
nen Hausanschlisse an den in der Tulpenstralde liegenden kommunalen Ka-
nal gesichert. Die Klaranlage kann die zusatzlichen Abwassermengen nach
derzeitigem Kenntnisstand ausreichend reinigen. Somit st die
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Abwasserentsorgung der geplanten wohnbaulichen Neuordnung / Nachver-
dichtung im Bereich des Plangebietes auch kiinftig gesichert.

5.3 Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagwasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftli-
chen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Erhal-
tung bzw. Forderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient ne-
ben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und der
Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern. Nicht
schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist daher im Interesse eines
vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen Vorga-
ben und den einschlagigen technischen Regelwerken auch weiterhin dem Un-
tergrund zuzufihren.

Durch eine flachensparende Bauweise und Erschliefsung, durch eine Begru-
nung der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen und durch den Einsatz was-
serdurchlassiger Belage kann der Anteil an abflusswirksamen Flachen im
Plangebiet minimiert werden.

Das auf den einzelnen Grundstlicken anfallende nicht verschmutzte Nieder-
schlagswasser soll vor Ort Uber die belebt bewachsene Bodenzone versickert
werden. Sofern der Untergrund eine derartige Versickerung nicht zulasst, sind
analog zum Bestand andere Versickerungstechniken, wie Rigolen, Mulden-,
Rohrversickerung etc. auf den jeweiligen Grundstiicken anzuwenden. Bei der
Planung und Ausflhrung der Sickeranlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138
,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser” der Abwassertechnischen Vereinigung e. V. anzuwenden. Grund-
satzlich sind fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser die Anforderungen der ,Verordnung uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser® (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten. Ist die
NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufih-
ren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehodrde einzureichen. Nach
den Erkenntnissen des bereits durchgefuhrten Baugrund- und Grindungsgut-
achtens der GEORISK Ingenieurgesellschaft fur Altlasten- und Risikomanage-
ment mbH (Gutachten-Nr. 82207-1 vom 09.12.2020) weist der Untergrund im
Plangebiet eine dulerst gute Versickerungseignung auf, so dass die Voraus-
setzung flr eine Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser
auf den einzelnen privaten Grundstucksflachen generell vorliegt.

Fir die einzelnen Wohnnutzungen im Plangebiet bietet sich grundsatzlich
auch die Mdéglichkeit zur Speicherung von Niederschlagswasser in Zisternen
und Wiedernutzung als Brauchwasser und zur Gartenbewasserung an. Far
eine Regenwassernutzung von Brauchwasser (z. B. Toilettenspulung) ist ge-
mafR § 6 Abs. 1 der Wasserabgabesatzung (WAS) eine Befreiung vom An-
schluss- und Benutzungszwang erforderlich. Der Antrag auf Befreiung ist un-
ter Angabe der Griinde schriftlich bei der Gemeinde einzureichen.
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5.4

5.5

5.6

6.1

Stromversorgung

Die Stromversorgung der geplanten Wohnnutzungen wird sichergestellt durch
Anschluss an das Leitungsnetz der LEW Verteilnetz GmbH (LVN), das in den
umliegenden Stral’en bereits anliegt. An dieses Netz sind auch die im Plan-
gebiet bislang schon bestehenden Gebaude bereits angeschlossen.

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird tber das in den
umliegenden Strallenzugen bereits anliegende Leitungsnetz gewahrleistet.
Als Ansprechpartner hierflr fungiert die Deutsche Telekom Technik GmbH,
Technik Niederlassung Sud, PTI 23, Gablinger Stral3e 2 in 86368 Gersthofen.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle kann auch kiinftig Gber die Tulpenstralle sicher-
gestellt werden und wird ortsublich durch die Entsorgungssysteme des Land-
kreises durchgefiihrt. Die Miullbehaltnisse missen am Abholtag am Strallen-
rand der offentlichen Stral3e zur Abholung bereitgestellt werden.

Umweltbelange

Allgemein

Das Verfahren zur Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 61 ,Tul-
penstralle” wird entsprechend § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten
Verfahren durchgefuhrt, nachdem die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind
(siehe Kapitel 3.3). Vor diesem Hintergrund ist eine weitergehende Prifung
der Umweltvertraglichkeit fur die geplante wohnbauliche Neuordnung / Nach-
verdichtung nicht erforderlich. Eine Umweltvertraglichkeits- bzw. Umweltpru-
fung ist daher nicht durchzufihren.

Unabhangig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemall § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB in der Abwagung und Auseinandersetzung mit der geplanten
wohnbaulichen Neuordnung / Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes
berlcksichtigt. Bei dem angewendeten beschleunigten Verfahren wird von der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB, bei der Betei-
ligung der Offentlichkeit von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Zudem
sind auch die Vorschriften tber die Uberwachung gemaR § 4c BauGB (,Moni-
toring“) im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.
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6.2

6.3

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Baumschutz

Innerhalb des gesamten Plangebietes waren bereits vor der aktuellen Planung
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild grundsatzlich pla-
nungsrechtlich zulassig (§ 34 BauGB) und sind auch bereits teilweise erfolgt
(Bestandsgebaude, versiegelte Hof- und Stellplatzflachen etc.). Zudem gelten
nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des § 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aus den genannten Grunden ist fur die
aktuelle Planung kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB erfor-
derlich.

Innerhalb des Plangebietes sind bislang einige Laubbaume unterschiedlichs-
ter Auspragung und Altersstruktur vorhanden, die im Zuge der Umsetzung der
geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung teilweise beseitigt werden
mussen. Fur den Verlust dieser Baume wird im Rahmen der geplanten wohn-
baulichen Neuordnung / Nachverdichtung des Uberplanten Areals entspre-
chender Ersatz durch neue Baume im Bereich der geplanten Freiflachen um
die neuen Wohngebaude geschaffen. Mit diesen Neupflanzungen (ein stand-
ortgerechter Laubbaum je angefangener 300 m? Grundstlicksflache) kann der
Verlust von einigen wenigen Bestandsbaumen angemessen kompensiert wer-
den.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrecht-
licher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung der Pla-
nung entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die europarecht-
lich geschltzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschlieRlich nach
nationalem Recht. Ausgehend von den im Plangebiet bislang vorhandenen
Lebensraumpotentialen (bauliche Vorbelastungen, Versiegelungen, Larmvor-
belastungen etc.) liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine konkreten Hin-
weise und Erkenntnisse auf beurteilungsrelevante Artvorkommen vor.

Letztlich fungiert das Plangebiet als Teilhabitat fur typische Arten des Sied-
lungsgebietes. Im Zuge der Umsetzung der Planung ist nicht davon auszuge-
hen, dass Lebensstatten der (potenziell) betroffenen Tierarten wesentlich be-
eintrachtigt werden, zumal deren Funktionalitat auf umliegenden Flachen auch
weiterhin gewahrt bleibt. Nachdem eine direkte Tétung von Individuen der (po-
tenziell) betroffenen Arten im Zuge der Umsetzung der Planung mit den vor-
gegebenen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsmal3nah-
men (Einschaltung Fachgutachter vor Gehdlzrodung / Gebaudeabriss) zudem
unwahrscheinlich ist, sind insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen auf die
jeweiligen lokalen Populationen der betroffenen Arten zu erwarten.
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6.4

6.5
6.5.1

6.5.2

Ein Ausnahmeerfordernis gemaf § 45 Bundesnaturschutzgesetz ist unter die-
sen Voraussetzungen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Fir
das Plangebiet selbst liegen auch keine Hinweise auf prioritare Lebensraume
und Arten gemal der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-
Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensraume vor. Aus den
vorgenannten Grinden sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine besonde-
ren Artenschutzmalnahmen erforderlich. Artenschutzrechtliche Belange ste-
hen der Planung somit nicht entgegen.

Zudem muss fur sdmtliche Vorhaben im Umgriff des einfachen Bebauungs-
planes Nr. 61 ohnehin ein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden,
wo bei Bedarf auch noch entsprechende artenschutzrechtliche Auflagen und
Vorgaben definiert werden kénnen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Mit der aktuellen Planung wird eine bereits teilweise mit Gebauden Uberstellte
Innerortsflache inmitten des gewachsenen Siedlungsgebietes der Ortslage
Kissing fur eine wohnbauliche Neuordnung / Nachverdichtung in Form von
neuen Wohngebauden und Nebenanlagen herangezogen. Diese wohnbauli-
che Neuordnung / Nachverdichtung tragt dem Grundsatz ,Innen- vor Aulden-
entwicklung® in besonderem MalRe Rechnung. Im Gegensatz zu einer Ent-
wicklung von dringend bendtigtem Wohnraum auf der sogenannten ,griinen
Wiese* ergibt sich bei der aktuell geplanten wohnbaulichen Neuordnung /
Nachverdichtung kein zusatzlicher Verbrauch von Flachen, die nicht bereits
jetzt fur eine bauliche Nutzung herangezogen werden konnten (§ 34 BauGB).

Zudem koénnen auch die im umliegenden Siedlungsgebiet bereits vorhande-
nen ErschlieBungsstrukturen (Stralen, Kanale, Leitungen etc.) mitgenutzt
werden, so dass sich auch hierdurch keine zusatzlichen Eingriffe bzw. FIa-
chenverluste ergeben.

Luft, Klima, Schallimmissionen
Luft

Die lufthygienische Situation im Plangebiet wird sich nach Umsetzung der Pla-
nung kaum verandern, zumal das Areal aufgrund der Lage an einer innerortli-
chen Sammelstralle (Munchner Straf3e) und benachbarten Handels-, Gewer-
bebetrieben etc. bereits im Status quo eine gewisse Vorbelastung aufweist.

Klima

Infolge der Lage inmitten der Ortslage Kissing kommt dem Plangebiet klima-
tisch keine besondere Bedeutung fur das Klima in der Ortslage Kissing zu. Mit
Umsetzung der Planung wird sich daher keine wahrnehmbare Veranderung
der klimatischen Situation im Bereich des innerortlichen Areals einstellen.
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6.5.3

Larm

Das wohnbaulich neu zu entwickelnde und malf3voll nach zu verdichtende Areal
befindet sich im direkten Einwirkbereich der Verkehrsgerausche der unmittel-
bar benachbarten, stark frequentierten B2 (Minchner Strale). Zudem liegen in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet (westlich der Minchner Strale)
auch noch mehrere Handel- und Gewerbebetriebe etc., die mit gewerblichen
Larmemissionen verbunden sind. Die Gemeinde ist sich sehr wohl bewusst,
dass das Uberplante Areal inmitten des gewachsenen Siedlungsgebietes von
Kissing nicht zu den Gebieten zahlt, die eigentlich vorrangig fir eine Entwick-
lung von schitzenswerter Wohnnutzung heranzuziehen sind. Andererseits ist
im Gemeindegebiet Kissing ein sehr hoher Bedarf an neuem Wohnraum, ins-
besondere an bezahlbarem Wohnraum fir junge Familien, Alleinerziehende
etc. (geforderter Wohnraum) vorhanden. Diesem Bedarf kann lediglich theore-
tisch durch Nachverdichtungen etc. im Bereich vorhandener Baullcken in we-
niger belasteten Innerortslagen oder auf noch vorhandenen Flachenpotenzia-
len in bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplangebieten Rechnung getragen
werden. Tatsachlich ist eine Aktivierung derartiger Flachen fir die Gemeinde
aber gar nicht mdglich, da diese Bauliicken, Brachflachen oder Konversions-
flachen Uberwiegend in privatem Eigentum liegen. In mehreren Gesprachen
mit privaten Eigentimern konnte in der Vergangenheit keine Bereitschaft zu
einer wohnbaulichen Entwicklung derartiger privater Grundstiicksflachen er-
zielt werden. Mit der Aufgabe der bisherigen Nutzung (kirchliche Nutzung) auf
dem Grundstuck Flur Nr. 2661/118 hat sich fur die Gemeinde vor einigen Jah-
ren die Moglichkeit zum Erwerb dieses Grundstiickes ergeben.

Auch wenn eine wohnbauliche Nutzung an diesem Standort 6stlich der Bun-
desstrafde B2 nur mit héheren Aufwendungen und umfassenden Auflagen und
Vorgaben zum Larmschutz realisierbar ist, soll in Zusammenarbeit mit der
Wohnbau GmbH fur den Landkreis Aichach-Friedberg eine Wohnanlage mit
ausschlief3lich einkommensorientiert geférderten Wohnungen auf diesem
Areal umgesetzt werden. Die Planung orientiert sich dabei an den Flachen
nordlich und sudlich des Grundstiickes Flur Nr. 2661/118, wo in den letzten
Jahren auf Grundlage von § 34 BauGB (,baulicher Innenbereich®) bereits zahl-
reiche, ahnlich schutzbedirftige Wohnbauvorhaben in vergleichbarer Entfer-
nung zur BundesstralRe B2 und damit in dhnlicher Larmsituation umgesetzt
wurden. Zudem sehen die Planungen der Gemeinde Kissing nach wie vor die
Umsetzung einer Ortsumgehungsstrale vor, so dass perspektivisch von einer
Verlagerung der Verkehre auf der Minchener Stral3e auf diese neue B2 aus-
gegangen werden kann.

Im Rahmen der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 61 mussen
grundsatzlich die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beachtet werden und ge-
pruft werden, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwar-
tungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfullt werden. Zur Ermittlung
der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs- und sonstigen Emissionen (Ge-
werbe etc.) wurde vom Buro em plan Augsburg in enger Abstimmung mit der
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Unteren Immissionsschutzbehdérde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt (Projekt-Nr. 2024 1806, Stand 08/2025).

Verkehrslarm

Als Grundlage fur die Ermittlung der Schallemissionen der Bundesstralte B2
wurden Verkehrsmengendaten aus der Verkehrszahlung in 2023 des Bayeri-
schen Stralleninformationssystems zugrunde gelegt, die bis zum Prognoseho-
rizont 2035 hochgerechnet wurden. Fir die Ermittlung der Schallemissionen
aus dem Schienenverkehr auf der Bahnstrecke Augsburg - Minchen wurde
eine Verkehrsprognose der Deutschen Bahn AG fir den Prognosehorizont
2030 in Ansatz gebracht. Bei freier Schallausbreitung treten am westlichen
Rand des Baufeldes im WA 1 Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) am Tag
und bis zu 63 dB(A) in der Nacht auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005
(,Schallschutz im Stadtebau®) fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am
Tag bzw. 45 dB(A) in der Nacht werden damit um 16 dB(A) bzw. 18 dB(A)
Uberschritten. Eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 ist im ge-
samten Plangebiet nicht moglich. Selbst die Larmvorsorgewerte der 16. BIm-
SchV (“Verkehrslarmschutzverordnung®) fur allgemeine Wohngebiete von 59
dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht werden um bis zu 12 dB(A) bzw. bis
zu 14 dB(A) uberschritten. Diese kdnnen lediglich in stdlichen Teilbereich des
Plangebietes punktuell eingehalten werden.

Um zu einer qualifizierteren Einschatzung zu gelangen, wurden fir mogliche
Baukorper innerhalb der Baugrenzen noch erganzende Berechnungen (,Ge-
baudelarmkarten®) durchgefiihrt. Flir den Bereich WA 1 hat sich hierbei ge-
zeigt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 (55 dB(A) tags, 45 dB(A)
nachts) und auch die Larmvorsorgewerte der 16. BImSchV (59 dB(A) tags, 49
dB(A) nachts) sowohl tagsuber als auch nachts punktuell an der Ostfassade
eingehalten werden kénnen. Im Bereich WA 2 kénnen die Orientierungswerte
der DIN 18005 punktuell eingehalten werden. Die Larmvorsorgewerte der 16.
BImSchV kdnnen hier Uberwiegend eingehalten werden.

Nachdem an der Bundesstralie B2 selbst (Geschwindigkeitsreduzierung etc.)
keine larmrelevanten MalRnahmen realisierbar sind, verbleiben zum Schutz der
geplanten Wohnnutzungen vor einwirkenden Verkehrsgerauschen ausnahms-
los Schallschutzmalinahmen auf den Uberplanten Grundstiicken selbst oder
an den geplanten Gebauden. Eine Umsetzung von aktiven Schallschutzmalf3-
nahmen ist aus ortsplanerischer Sicht, sowie aus Grinden der Verschattung
innerhalb des Plangebiets nur eingeschrankt maoglich. Um die schalltechni-
schen Anforderungen fiir ebenerdige Aulenwohnbereiche (Terrassen) im Be-
reich WA 1 entlang der Sudfassade des hier geplanten Gebaudes einhalten zu
konnen, wird hier entlang der westlichen und teilweise auch noérdlichen sowie
sudlichen Geltungsbereichsgrenze (lUber Eck) die Errichtung einer Schall-
schutzwand mit einer Héhe von etwa 3,2 m Uber Gelande (OK 502,8 m . NN)
im einfachen Bebauungsplan festgesetzt. Fur die AuRenwohnbereiche in den
Obergeschofien im WA 1 mussen ergdnzende konstruktive MalRnahmen (Log-
gien etc.) umgesetzt werden, um die Einhaltung des Larmvorsorgewertes der
16. BImSchV von 59 dB(A) gewahrleisten zu kénnen. Im sudlichen Teil des
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6.6

Plangebietes (Bereich WA 2) kénnen die Anforderungen an die Aul3enwohn-
bereiche auch durch eine entsprechende Ausrichtung dieser erzielt werden.

Zudem mussen Fenster von Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109, Schall-
schutz im Hochbau, im Bereich WA 1 im Falle einer Uberschreitung der Beur-
teilungspegel von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht festverglast oder
alternativ ausnahmslos zu Reinigungszwecken oOffenbar ausgebildet werden.
FUr schutzbedirftige Rdume im Bereich WA 1 sind zudem raumlufttechnische
Einrichtungen vorzusehen, die einen ausreichenden Luftwechsel nach den
hierfir einschlagigen Richtlinien und Normen gewahrleisten. Im Ubrigen wer-
den passive Schallschutzmallnahmen erforderlich.

Mit den vorgenannten, in Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbe-
hérde im einfachen Bebauungsplan Nr. 61 festgelegten aktiven und passiven
Schallschutzmaflinahmen ist kinftig ein vertragliches Nebeneinander zwischen
dem innerstadtischen Verkehrsweg B2 und den geplanten Wohnnutzungen ge-
wahrleistet, zumal im ndrdlichen und sldlichen Anschluss an das Plangebiet in
den letzten Jahren / Jahrzehnten auf Grundlage von § 34 BauGB (,Innenent-
wicklung®) bereits im groRen Umfang eine wohnbauliche Entwicklung in &hnli-
cher Auspragung auf den Flachen unmittelbar éstlich der Bundesstralie B2
stattgefunden hat.

Gewerbeldrm

Nach den im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 37 ,Zwischen der Bahn-
linie und der B 2“ getroffenen Regelungen zum zulassigen Emissionsverhalten
der jeweiligen gewerblichen Teilflachen in Nachbarschaft des Plangebietes,
kann davon ausgegangen werden, dass die fur allgemeine Wohngebiete zu-
lassigen Immissionsrichtwerte der fir Gewerbelarm einschlagigen TA Larm
von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht nicht Uberschritten werden.
Ein Konfliktpotenzial mit den benachbarten gewerblichen Nutzflachen ist dem-
nach nicht gegeben.

Tiefgarage (optional)

Die Schallimmissionen aus dem potenziellen Betrieb einer im Bereich WA 1
optional mdglichen Tiefgarage flihrt nach der Erkenntnissen aus der schalltech-
nischen Untersuchung zu keinen erheblichen Belastigungen im Sinne der TA
Larm an der malRgebenden schutzbedirftigen Nachbarschaft des Plangebie-
tes. Im Falle einer optionalen Umsetzung einer Tiefgarage im Plangebiet sind
in jedem Fall larmarme Regenrinnen und Tore nach dem Stand der Larmmin-
derungstechnik umzusetzen.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand verlauft eine bekannte Rémerstralle (Akten-
nummer D-7-7631-0546, ,Strale der romischen Kaiserzeit*) teilweise im au-
Rersten westlichen Teil des Plangebietes. Zudem befindet sich in nordwestli-
cher Nachbarschaft ein weiteres bekanntes Bodendenkmal (Aktennummer D-
7-7631-0548, ,Grabhulgel vorgeschichtlicher Zeitstellung“) im unmittelbaren
Umfeld des wohnbaulich neu zu ordnenden Areals. Infolge der hohen
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archaologischen Relevanz des Plangebietes ist fur jegliche Bodeneingriffe in-
nerhalb des Plangebietes eine denkmalrechtliche Erlaubnis (Art. 7.1
BayDSchG) bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Fir den Bereich des neuen Geschosswohnungsbaus (Bereich WA 1) wurde
bereits ein Erlaubnisverfahren durchgefiihrt, so dass hierflr auch schon eine
Freigabeerklarung der Unteren Denkmalschutzbehérde vorliegt.

6.7 Bodenschutz, Grundwasserschutz, oberirdische Gewasser

Siehe hierzu Kapitel 2.6 ,Geologie, Hydrologie und Altlasten®.

Daruber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet noch
Bdden mit von Natur aus erhéhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelas-
tungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der Verwertung / Ent-
sorgung fuhren konnen. Das Landratsamt ist von ggf. festgestellten geogenen
Bodenbelastungen grundsatzlich in Kenntnis zu setzen.

Das Plangebiet liegt inmitten des gewachsenen Siedlungsgebietes der Ge-
meinde Kissing in deutlicher Entfernung zu oberirdischen Gewassern. Ein
Groliteil des Siedlungsgebietes der Gemeinde Kissing ist jedoch bei einem
Extremhochwasser (HQexem) betroffen. Bei einem derartigen Ereignis wird
das Plangebiet jedoch nur leicht im Randbereich tangiert. Unabhangig davon
wird fuir das gesamte Plangebiet eine Vorgabe zur Hohe des Erdgeschossfer-
tigfuBbodenniveaus getroffen. Auf eine Kennzeichnung des Risikogebietes in
der Planzeichnung (Teil A) zum einfachen Bebauungsplan wurde aus Grin-
den der Lesbarkeit der Planung jedoch verzichtet. In der Hinweiskarte Ober-
flachenabfluss und Sturzflut des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt sind
im Bereich des Plangebietes keine potenziellen FlieRwege dargestellt. Diese
beschranken sich auf die Stralenrdume der Miinchener Strafle und der Tul-
penstrale. Demzufolge ist der Planbereich auch nicht als ,wassersensibler
Bereich“ gekennzeichnet.

Nachdem fur samtliche Vorhaben im Umgriff des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 61 grundsatzlich ein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden
muss, kdnnen bei Bedarf in diesen nachfolgenden Verfahren auch noch kon-
krete Vorgaben und Empfehlungen zum Schutz vor Extremereignissen defi-
niert werden.

7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 0,32 100,0
- Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,32 100,0
Gesamtflache 0,32 100,0
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