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Gemeinde Kutzenhausen UBERSICHTSPLAN
13. Anderung des Flachennutzungsplanes

Ubersichtsplan MaRstab 1:25.000
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Gemeinde Kutzenhausen B) ZEICHENERKLARUNG

13. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassungsdatum: 14.01.2021

A) PLANZEICHNUNG

Rechtswirksame Fertigung (M 1:5 000) i. d. F. v. 16.12.1991, zuletzt geandert am
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Gemeinde Kutzenhausen B) ZEICHENERKLARUNG
13. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassungsdatum: 14.01.2021

X. Anderung (M 1 : 5 000) im Bereich des BP "Gewerbegebiet an der B300"

B) ZEICHENERKLARUNG

——— Geltungsbereich der Anderung
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Gemeinde Kutzenhausen

B) ZEICHENERKLARUNG

13. Anderung des Flachennutzungsplanes

Fassungsdatum: 14.01.2021
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Gemeinde Kutzenhausen C) BEGRUNDUNG

13. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassungsdatum: 14.01.2021
C) BEGRUNDUNG
1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Kutzenhausen hat in der Sitzung vom XX.XX.2020 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der B 300“ im OT Maingriindel beschlos-
sen. Damit wird die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Ausweisung einer
Sondergebietsflache mit Zweckbestimmung Einzelhandel und einer Gewerbeflache
geschaffen. Im Parallelverfahren gemafl § 8 Abs. 3 BauGB wird hierzu der aktuelle
rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Kutzenhausen geandert.

Die Erforderlichkeit des Planvorhabens begriindet sich auf die bestehende Aus-
gangssituation, dass in der Gemeinde Kutzenhausen kein Einzelhandel zur De-
ckung des taglichen Bedarfes vorhanden ist. Derzeit missen die Bewohner der
Gemeinde zur Deckung des taglichen Bedarfes in die umliegenden Gemeinden
ausweichen. Neben dem Einzelhandel soll auf den Restflachen ein Gewerbegebiet
entstehen. Die gewerbliche Nutzung ist mit der Sondergebietsnutzung vertraglich
und schafft so neue Flachen fur die wirtschaftliche Struktur der Gemeinde Kutzen-
hausen. Damit soll das Ziel verfolgt werden, die Gemeinde als Lebens- und Ar-
beitsraum zu sichern und weiterzuentwickeln.

Das Planvorhaben befindet sich sidlich vom Ortsteil Maingriindel. Der Standort
wurde in unmittelbarer Nahe zur Bundesstralle B300 ausgewahlt, damit zum einen
die Logistik keine sensiblen Wohnbereiche stért. Zum anderem ist der Standort be-
reits durch Larmemissionen, die von der Bundesstralie ausgehen, vorbelastet.

Der Geltungsbereich umfasst die Teilflache der Flurnummer 550/3. Das Vorhaben
hat eine GesamtgréfRe von ca. 12.380 m2.

Ubergeordnete Planungsebenen und Fachplanungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 2020) gehdrt die
Gemeinde Kutzenhausen zum ,allgemeinen landlichen Raum®“ (siehe dazu LEP,
Pkt. (Z) 2.2.1). Der landliche Raum soll nach dem Grundsatz (G) 2.2.5. so entwi-
ckelt und geordnet werden, dass seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig gesichert und weiterentwickelt werden kann.

Nach dem Ziel 1.1.1 (Z) des LEP sollen auBerdem gleichwertige Lebens- und Ar-
beitsbedingungen hergestellt und gesichert werden (siehe LEP 2020, Kap. 1.1.1.
(Z2)). Hierzu sind bedarfsgerechte Arbeitsplatze, Wohnraum und die Daseinsvorsor-
ge zu sichern und zu erhalten (siehe LEP 2020, 1.1.1. (G)).
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Gemeinde Kutzenhausen C) BEGRUNDUNG
13. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassungsdatum: 14.01.2021

Den rdumlichen Auswirkungen, die durch die demographischen Entwicklung und
der damit einhergehenden alternde Gesellschaft ausgeldst werden, soll entgegen-
gewirkt werden. Beispielsweise soll die Abwanderung der Bevdlkerung insbesonde-
re in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betrof-
fen sind, vermindert werden. (1.2.2 (G)) Hierzu sind bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MaRRnahmen die Mdglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauer-
haften und qualifizierten Arbeitsplatzen zu nutzen (1.2.2 (G))

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen. (1.1.3 (G))

Nach dem Ziel 5.3.1. (Z) des LEP dirfen EinzelhandelsgroRprojekte nur in den
zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend davon kénnen Betriebe von einer Verkaufsflache bis zu 1200 m? und
mit einem Sortiment, welches Uberwiegend des Nahrungsbedarfes dient, in allen
Gemeinden ausgewiesen werden. Allerdings ist nach dem LEP ,diese Ausweisung
[ist] unabhdngig von den zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden zulédssig
und unterliegt nur der Steuerung von Ziel 5.3.2."

In der Gemeinde Kutzenhausen soll ein Einzelhandel zur Deckung der Nahversor-
gungsbedarfes (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke) und unter Einhaltung der
maximal zulassigen Verkaufsflache von 1200 m? entstehen.

Das Zieles 5.3.2. des LEP zeigt folgende Vorgaben auf:

Laut dem Ziel 5.3.2 (Z) (Lage in der Gemeinde) hat ,die Fldchenausweisung fiir
Einzelhandelsgro3projekte an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das EinzelhandelsgroB3projekt (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stédtebaulich integrierte Standorte auf
Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen”.

»,9.3.3. (Z) Durch Flachenausweisungen flir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die
Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevélkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich
beeintrdchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landes-
planerische Relevanzschwelle (iberschreiten, diirfen Einzelhandelsgro3projekte, -
soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020 75 - soweit in ihnen
Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir die
100 000 Einwohner (ibersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.”

Wichtig ist, nach dem Ziel 5.3.3 (Zulassige Verkaufsflache) des LEP, dass die Ver-
sorgungsfunktion der zentralen Orte nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Mit diesem Ziel sollen die Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung in ihrer Funktion gewahrt werden. Daher sind Nahversorgungsbetriebe
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Gemeinde Kutzenhausen C) BEGRUNDUNG

13. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassungsdatum: 14.01.2021

nach dem Ziel (Z) 5.3.1. bis zum Schwellenwert von 1 200 m? Verkaufsflache von
der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt.

Durch das Vorhaben wird den Zielen und den Grundsatzen des LEP Bayern ent-
sprochen, da durch die Ausweisung eines Sondergebiets mit Zweckbestimmung
Einzelhandel die Nahversorgung fur die Bevdlkerung flachendeckend gewahrleistet
und durch das Gewerbegebiet die Funktion der Gemeinde Kutzenhausen als ei-
genstandiger Arbeits- und Lebensraum gesichert wird.

2.2 Regionalplan Augsburg

Die Gemeinde Kutzenhausen befindet sich gemall Regionalplan Augsburg in der
auleren Verdichtungszone von Augsburg. Verdichtungsraume besitzen viele Vor-
teile, da sich eine erhéhte Konzentration der Bevélkerung und Wirtschaft durch das
Zentrum ergibt, welche sich bis in diese duReren Verdichtungszonen auswirken.

A 1 1 (G)) Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum
kommt in allen TeilrAumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor al-
lem die vorhandenen regionalen Potenziale fir die Entwicklung der Region zu nut-
zen.

A | 2 (G)) Es ist anzustreben, die Region in ihrer Wirtschaftskraft so zu starken,
dass sie am allgemeinen wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und wissenschaftli-
chen Fortschritt des Landes teilnehmen kann

All 1.3 (Z) Der grofRe Verdichtungsraum Augsburg soll als Uberregional bedeutsa-
mer Wirtschafts- und Versorgungsraum weiterentwickelt werden.

BIl 2.1.1 (Z) Im Verdichtungsraum Augsburg soll auf die Starkung des verarbeiten-
den Gewerbes und auf die Weiterentwicklung des produktionsnahen Dienstleis-
tungsbereichs hingewirkt werden.

BIl 3.1 (Z) Es soll angestrebt werden, eine flachendeckende verbrauchernahe
Grundversorgung der Bevolkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im dinner be-
siedelten landlichen Raum der Region sicherzustellen.

Bll 3.3 (G) Es ist anzustreben, EinzelhandelsgroRprojekte nach Art, GroRe und
Sortimentsstruktur so zu verteilen, dass insbesondere im landlichen Raum der Re-
gion eine regional ausgewogene Versorgung gesichert oder erreicht wird.

Bll 3.4 (G) Es ist anzustreben, dass Ortsrandlagen im Verdichtungsraum Augsburg
nur ausnahmsweise als Standorte fur Einzelhandelsgrof3projekte in Betracht gezo-
gen werden. Eine Konzentration von Einzelhandelsgrof3projekten insbesondere an
dezentralen Standorten der Unter-, moéglichen Mittel- und Mittelzentren des landli-
chen Raumes soll vermieden werden.
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Gemeinde Kutzenhausen C) BEGRUNDUNG

13. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassungsdatum: 14.01.2021

B Il 3.5 (Z) EinzelhandelsgroRprojekte sollen vor allem im Verdichtungsraum Augs-
burg die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur nicht wesentlich
beeintrachtigen.

B IV 1.2.3 (Z) Auf den weiteren Ausbau der B 300 vom groRRen Verdichtungsraum
Augsburg zur Bundesautobahn A 9 (Munchen — Nurnberg) soll hingewirkt werden.

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes mit Zweckbestimmung Einzelhandel und
der Ausweisung eines Gewerbegebietes wird das Ziel verfolgt, die Gemeinde
nachhaltig als Lebens- und Arbeitsstandort weiterzuentwickeln. Derzeit befindet
sich innerhalb der Gemeindegrenze kein Einzelhandel mit der Funktion als Nahver-
sorger. Dieses Defizit soll in Zukunft behoben werden.

Die Standortwahl direkt an der Bundesstralle B 300, die eine eine wichtige
Verkehrsachse der Region Augsburg darstellt, bietet eine gute Anbindung und
Erreichbarkeit.Insgesamt folgt die Planung den Zielen und Grundsatzen des
Regionalplanes Augsburg.

2.3 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Laut dem aktuellen Flachennutzungsplan ist die Flache als ,Ackerstandort auf
Grundwasserfernen Boéden® dargestellt. Im Siden befindet sich die Bundesstralle
B300. Nordlich der Flache ist ein Dorfgebiet mit Ortsrandeingriinung ausgewiesen.

In 300 m Entfernung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg westli-
che Walder*.
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13. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassungsdatum: 14.01.2021
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Abbildung 1 Ausschnitt aktueller Flachennutzungsplan (rechtskraftig 16.12.1991)
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13. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassungsdatum: 14.01.2021

3. Lage und Beschaffenheit des Gebietes
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Abbildung 2 Lage des Planvorhabens

Die Gemeinde Kutzenhausen gehort zum Landkreis Augsburg. Das Vorhaben soll
nérdlich der B300 im Ortsteil Maingrindel verwirklicht werden. Im Norden schlief3t
ein Dorfgebiet an die Planung an. Die Gemeine Kutzenhausen befindet sich
aulerdem im Naturpark ,Augsburg-westliche Walder*.

Die Standortwahl wurde wegen der Nahe zur Bundesstralle B300 ausgewahlt, da
der Lieferverkehr, ohne Stérung der sensiblen Wohnbereiche, Uuber die
Bundesstrale abflielen kann und bereits Larmemmissionen durch die Stralle
vorhanden sind.

In 300 m Entfernung ist das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg westliche Walder*.
Weitere Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

4, Planungsalternativen

Der aktuelle Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1991 gibt keine weiteren
Entwicklungsmadglichkeiten fur Gewerbeflachen vor. Im Osten von Kutzenhausen
ist eine Gewerbeflache ausgewiesen, die aber schon ulberbaut wurde. Fir die
Entwicklung der Gemeinde ist jedoch eine Ausweisung von weiteren
Gewerbeflachen notwendig.

Freie Flachen schliefen unmittlerbar an bereits vorhandene Wohngebiete an,
sodass ein alternativer Standort durch die entstehenden Larmemissionen vom
Gewerbegebiet mit den sensiblen Wohngebieten unvertraglich waren.
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13. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassungsdatum: 14.01.2021

Die Standortwahl direkt an der Bundesstrafle B 300 hat hingegen viele Vorteile:
- Bereits vorhandenen Larmemissionen durch die Bundesstralle
- Kein Durchgangsverkehr durch sensible Bereiche (z.B. Wohnnutzung)
- Schnelle Verkehrsanbindung fur den Guterverkehr
- In  unmittelbarer Nahe befindet sich bereits eine vertragliche
Gewerbenutzung (Hotelnutzung)

5. Bedarfspriifung neuer Gewerbeflachen

Die Gemeinde Kutzenhausen ist gemal des Regionalplans Augsburg als auliere
Verdichtungszone ausgewiesen. In diesem Bereich siedeln sich Bewohner an, die
in der Nahe vom Augsburger Zentrum wohnen und arbeiten wollen. Die Nahe zum
Zentrum hat positive Auswirkungen auf die Bevolkerungsstruktur in Kutzenhausen.
Laut dem statistischen Bundesamt (sieh Abb. 3 Bevélkerungsentwicklung) ist die
Bevolkerung stetig zunehmend.

Bevoélkerungsentwicklung
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Abbildung 3 Bevolkerungsentwicklung in Kutzenhausen.
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik (2019): Gemeinde
Kutzenhausen 09 772 167. Seite 6.

Wird jedoch die Versorgungstruktur in Kutzenhausen untersucht, so kann
festgestellt werden, dass ein regionaler Bioeinkaufsladen im Ortsteil Maingrundl
vorhanden ist. Dieser Bioladen deckt jedoch nicht ausreichend das Sortiment des
taglichen Bedarfes. Die Bewohner mussen daher auf die nachstmdglichen
Einkaufsladen im 3,5 km entfernten Gessertshausen ausweichen. Die Karte
verdeutlicht die aktuelle Situation (vgl. Abb. 4.). Durch das Planvorhaben soll die
ortliche Nahversorgung an die steigende Bevodlkerung der Gemeinde angepasst
werden.

Die positive Entwicklung der Bevoélkerung zeigt auch, dass Kutzenhausen neben
den Versorgungsmoglichkeiten auch neue Entwicklungsmoéglichkeiten fir die
Gewerbeflachen bendtigt (vgl. Abb. 5). Durch das Planvorhaben kdnnen die
Funktionen der Gemeinde als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
gesichert und weiterentwickelt werden — ganz im Sinne des LEP (siehe LEP 2020,
Kap. 2.2.5 (G)).

Steinbacher-Consult Seite 13 von 23
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Kutzenhausen C) BEGRUNDUNG
13. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassungsdatum: 14.01.2021

Legende Horgaue
. Standort Kutzentausen

Stancort Narwersorger (Superrmiarkt)
o et ) Hargau ®
~——3 Entfernurg b

———  Germeindegrenze

Hate % Willishausen. Oggenhol

Diedorf

e
R,
b,

Kut:(n“u':en KaBeniohes | Anhausar

Gemeinde Kutzenhausen

banm,
25.03.2021

FroekEN
20517

® W [ravers:

Wongiandel | ca. 35km  Besserishausen
Dietkifc 45000

\ . ¥ Steinbacher Consult
Baschenegg " i ... inventt the future
X WOlISIAUSRD Ingenieurgesellschaft mbH & Co.K

om | rom

DFk Bavariscte Vel Ssbinbihaeltlfio Mare 2021 3 Ruiieibugl — B ,
Abbildung 4 Standortuntersuchung in Kutzenhausen.

Neben der Bevélkerungsentwicklung in der Region wird auch die Entwicklung der
Wirtschaftsstruktur untersucht. Der Bedarf an neuen Gewerbeflachen ergibt sich
durch die Anfragen der Gewerbetreibenden, die zu dem Standort Kutzenhausen,
OT Maindlgrindel, wechseln wollen. Zum anderen gibt es Anfragen von
ortsansassigen Betreibern, die sich vergréfern wollen.
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Abbildung 5 Gewerbe An- und Abmeldungen. Quelle: Bayerisches Landesamt
fur Statistik (2019): Gemeinde Kutzenhausen 09 772 167. Seite 15
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Die Statistik der Gewerbeentwicklung (vgl.Abbildung 5) zeigt, dass die An- und
Abmeldungen einer starken Schwankung unterliegen. Dies liegt an der engen
Verknupfung mit der aktuellen Lage der Wirtschaft.

Trotz der Tatsache, dass im Jahr 2017 die Gewerbeabmeldungen die
Gewerbeanmeldungen ubersteigen, kann dennoch gesagt werden, dass die
Tendenz der Gewerbeanmeldungen weiterhin steigend ist.

6. Stadtebauliche Ziele

Stadtebauliches Ziel ist die Weiterentwicklung des Standortes Kutzenhausen als
attraktiver Lebens- und Arbeitsort.

Daher soll ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Einzelhandel errichtet werden,
um den taglichen Bedarf der Gemeinde zu decken. Durch die Ausweisung des
Gewerbegebietes am Ortsrand und in unmittelbarer Nahe zur Hauptverkehrsstralie,
wird der Anspruch von gesunden Wohnverhatnissen entsprochen. Der
Guterverkehr muss nicht nur das Dorfgebiet abflieRen und verursacht damit
weniger Larmemmissionen fur die bereits vorhandenen Nutzungen.

Sudlich und Ostlich des Plangebiets ist eine Randeingriinung vorgsehen, die einen
flieBenden Ubergang zwischen der Siedlung und Umgebung bewirkt.

7. Natur und Landschaft

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes im Aufstel-
lungsverfahren zur Flachennutzungsplananderung eine Umweltprufung durchge-
fuhrt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die MalRnahmen zu
Vermeidung, Minimierung und Ausgleich der Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes werden
hierin ermittelt und im verbindlichen Bebauungsplanverfahren, welches parallel
durchgeflihrt wird, festgesetzt.
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