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Gemeinde Kutzenhausen D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B300“ Entwurf in der Fassung vom 14.12.2022

PRAAMBEL

Die Gemeinde Kutzenhausen erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9, sowie § 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728,
Art. 23 der Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch
§ 3 des Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI S. 350), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt geéandert durch 8§ 1 des Gesetzes vom 23.12.2020 (GVBI. S.
663), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057) sowie des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fas-
sung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Art. 9b Abs. 2
des Gesetzes vom 23.11.2020 (GVBI. S. 598) folgenden

Bebauungsplan Nr. 31 ,,Gewerbegebiet an der B 300“

als

SATZUNG

D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung im M 1 : 1.000 mit
- Flachennutzungsplan im M 1 : 5.000
- Luftbild im M 1 : 10.000
- Ubersichtsplan im M 1 : 25.000

B) Zeichenerklarung

C) Verfahrensvermerke

D) Textliche Festsetzungen

E) Textliche Hinweise

F) Begrundung

G) Umweltbericht
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Gemeinde Kutzenhausen D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B300“ Entwurf in der Fassung vom 14.12.2022

2. Inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesell-
schaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-Stral’e 6, 86356 Neu-
sal ausgearbeitete Planzeichnung vom 28.04.2021, in der Fassung vom
14.12.2022, die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

3. Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1-11 BauNVO)

3.1 Gewerbegebiet (gemall 8 8 BauNVO):

o Zulassig sind:
= Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche
Betriebe, - Geschafts-, Biiro-, und Verwaltungsgebaude,
= Tankstellen,
= Anlagen fur sportliche Zwecke.

o Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
= Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

o Nicht zulassig sind:
= Vergnlgungsstatten, Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungs-
prostitution.

3.2 Sonstiges Sondergebiet SO 1 (gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO)

Die Zweckbestimmung lautet ,Grof3flachiger und nicht groRflachiger Einzelhandel®
o Zulassig sind:
= Ein Nahversorger als Vollsortimenter mit maximal 1.200 m? Verkaufs-
flache.
» Ein Getrankemarkt mit maximal 400 m? Verkaufsflache.

3.3 Sonstiges Sondergebiet SO 2 (gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO

Die Zweckbestimmung lautet ,Stellplatze®
o Zulassig sind:
= Stellplatze fur die Nutzungen im sonstigen Sondergebiet SO 1.

o Nicht zulassig sind:
= Parkhauser und Uberdachte Stellplatze.
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Gemeinde Kutzenhausen D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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4.1

4.2

5.1

5.2

MaR der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16 BauNVO)

Gewerbegebiet

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt max. 0,6.

Sondergebiet
Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt max. 0,6.

Bauweise und Baugrenzen

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO)

Die tUberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Baugrenzen festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagenstellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen bis zu 50 % Uberschritten
werden, hochsten jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

6. Hohen der Gebaude
(89 Abs. 1 Nr.1BauGB i.V.m. 88 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18 Abs. 1 BauNVO)

6.1 Unterer Hohenbezugspunkt
Die Oberkante RohfulRboden des Erdgeschosses (OK-EG-RFB) ist der untere Be-
zugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen (Fraufhéhe-und-Gesamthéhe Wandhdhe
und Firsthohe).
Oberer Bezugspunkt fur die traufseitige Wandhdhe (WH) ist der Schnittpunkt der
AuBBenwand (traufseitig) mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Gebauden mit Pult-
dachern ist die niedrigere traufseitige Wandhthe malgeblich fur die festgesetzte
traufseitige Wandhohe.
Oberer Bezugspunkt fur der Firsthéhe (FH) ist der hdchste Punkt der &ufReren
Dachhaut. Bei Gebauden mit Pultdachern ist die hohere Dachseite malRgebend fir
die festgesetzte Firsthéhe.

6.2 Erdgeschossrohful3boden
Die Oberkante Rohfuboden des Erdgeschosses (OK-EG-RFB) darf maximal 0,3 m
Uber dem natirlichen Gelande liegen. Das natirliche Gelande ist der Durchschnitt
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Gemeinde Kutzenhausen D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B300“ Entwurf in der Fassung vom 14.12.2022

6.3

der Geldndehdhe an den vier Ecken des Hauptbaukdrpers. Im Falle groRRflachiger
Gelandeverdanderungen im Sinne Punkt 9 der textlichen Festsetzungen stellt die
geplante Geldndeoberkante den unteren Bezugspunkt fir die Héhe baulicher Anla-
gen dar.

Zulassige Wand- und Firsthéhe

Die maximale zulassige Wandhohe (WH) darf maximal 7 m betragen, jeweils ge-
messen von der zuldssigen Oberkante ErdgeschossrohfuBboden bis zum Schnitt-
punkt der Dachhaut.

Die maximale zuldssige Firsthohe (FH) (= Oberster Abschluss der Dachhaut, ge-
messen von der Oberkante des EG-RFB) wird mit 12 m festgesetzt.

Dachaufbauten, die untergeordnet sind, wie beispielsweise Luftungsanlagen, kdn-
nen die vorgeschriebene Hohe um max. 1 m Uberschreiten.

7. Stellplatze / Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

7.1 Die notwendige Anzahl der Stellplatze und Garagen richtet sich nach der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Kutzenhausen in der jeweils giltigen Fassung.

7.2 Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur im festgesetzten Gewerbegebiet GE
zulassig und dirfen auch aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden,
jedoch nicht innerhalb der festgesetzten Grunflachen. Der Abstand (,Stauraum®)
zwischen Garagentor und StraRe muss mindestens 5,00 m betragen.

7.3 Stellplatze sind aulR3erhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig, nicht aber innerhalb
der Ortsrandeingrinung und an festgesetzten Baumstandorten.

7.4 Nebenanlagen sind aulierhalb der Gberbaubaren Flachen, nicht aber innerhalb der
Ortsrandeingrinung zulassig.
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Gemeinde Kutzenhausen D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B300“ Entwurf in der Fassung vom 14.12.2022

8. Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes

(8 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen muss auf den Baugrund-
stiicken ordnungsgemaf versickert werden, jedoch nicht auf den ,Flachen fir
Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft®
(Ausgleichsflache) und den ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen® (Ortsrandeingrinung). Die Versickerung muss breitfla-
chig und uber eine mindestens 0,30 m machtige bewachsene Oberbodenzone er-
folgen. Dies gilt auch fur Uberlaufe von Regenwassernutzungsanlagen. Rigolen
ohne Vorreinigung sind nicht zuléssig. Sickerschachte sind unzuléssig.

Kann das auf dem Baugrundstick anfallende Niederschlagswasser auf dem Bau-
grundstick nicht ordnungsgemalf versickert werden, so ist das Niederschlagswas-
ser zu puffern und gedrosselt in einen 6ffentlichen Misch- oder Regenwasserkanal
einzuleiten.

Die Drosselmenge ist im Zuge der ErschlieBungsplanung zu ermitteln. Die ein-
schlagigen technischen Regeln und Richtlinien sind zu beachten.

Oberflachenwasser darf nicht auf offentliche Flachen, vor allem Verkehrsflichen geleitet
werden.

Flachdacher (0O Grad-15 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60 % der
Dachflachen - ausgenommen Flachen fur technische Dachaufbauten - bei einer
Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen
und so zu unterhalten. Ausnahmen fur Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
kénnen zugelassen werden.

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringverschmutzte Nieder-
schlagswasser darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt
auch fur Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und
fur sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran-
und Sickerwasser jeder Art.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind —sofern Metallda-
cher zum Einsatz kommen sollen- nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Be-
schichtung oder andere wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Alu-
minium, Edelstahl) zul&ssig.

Das von den PlanstraBen anfallende gering bzw. maRig verschmutzte Nieder-
schlagswasser ist in den anzulegenden Mulden der straRenbegleitenden Grinstrei-
fen zu versickern.
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Gemeinde Kutzenhausen D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B300“ Entwurf in der Fassung vom 14.12.2022

Gelandegestaltung, Aufschittungen und Abgrabungen

Im gesamten Geltungsbereich sind Aufschittungen und Abgrabungen von jeweils
0,50 m zulassig.

Daruber hinaus kénnen Veranderungen der natirlichen Gelandeoberflache bis ma-
ximal 1,50 m durchgefuhrt werde, wenn diese dazu dienen, die geplante Gelande-
oberflache an den bestehenden Gelandeverlauf an den Grundstiicksgrenzen (zu
Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicken) anzugleichen. Dies ist besonders bei
unbebauten Grundstiicken der Fall, bei denen flir die angrenzenden Flursticke ei-
ne Hohenanpassung bereits vorgenommen wurde. Dabei muss gewahrleistet sein,
dass das StraRRen-, Orts- und Landschaftsbild nicht gestért wird. Durch die Anpas-
sung entsteht eine neue geplante Gelandeoberkante, die in diesem Fall den unte-
ren Bezugspunkt fur Wand- bzw. Firsthohe darstellt (siehe dazu auch Punkt 6.2 der
textlichen Festsetzungen).

10. Flachenbefestigung

10.1 Oberflachenversiegelung
Die Oberflachenversiegelung ist im 6ffentlichen und privaten Bereich auf das un-
bedingt erforderliche MalRR zu beschréanken. Versickerungsfreundliche Befesti-
gungsarten wie weitfugige Pflasterbelage, Schotterrasen, Rasengittersteine oder
wassergebundene Belage sind fur StralRen-, Wege-, Stellplatz- und Lagerflachen
bevorzugt zu verwenden, soweit daflr keine wasserrechtlichen und funktionalen
Bedenken geltend gemacht werden kénnen.
In Arbeitsbereichen mit gefahrlichen Stoffen sind wasserundurchlassige Belage un-
zuldssig. Eine unkontrollierte Versickerung von gefahrlichen Flissigkeiten ist zu
unterbinden.

10.2  Stellplatz- und Lagerflachen
Die Stellplatze und Lagerflachen sind — soweit aus wasserwirtschaftlicher Sicht
maoglich — wasserdurchlassig zu befestigen (wassergebundener Belag, Schotterra-
sen, Rasenpflaster).

11. Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone
Entlang der Bundesstralle B300 sudlich des Geltungsbereichs sind die Anbau-
verbotszone von 20,0 m sowie die Anbaubeschrankungszone von 40,0 m zum
Fahrbahnrand der Kreisstral3e einzuhalten.
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12.

Immissionsschutz

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zu-
l&ssig, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskon-
tingente Lexk nach DIN 45691:2006-12 ,Gerduschkontingentierung“ weder tags
(06.00 h - 22.00 h) noch nachts (22.00 h - 06.00 h) Uberschreiten.

Tab. 1: Emissionskontingent LEK tags und nachts in dB(A)

Name Shole L L
Kontingentflache EK. tags EK. nachts
Teilflache
1.385,0 m? 64 dB(A) 49 dB(A)
GE1
Teilflache
2
— 1389,8 m 65 dB(A) 52 dB(A)
Teilflache GE
! - 7.308,2 m?2 65 dB(A) 51 dB(A)

Quelle: Buro Kottermair 2022

Die Priufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die Relevanzgrenze der Regelung in Abschnitt 5 Abs. 5 der DIN 45691:2006-12 ist
anzuwenden; sie wird nicht ausgeschlossen.

Als Bezugsflache zur Ermittlung der zuldssigen Larmemissionen aus dem Betriebs-
grundstick(en) ist das Grundstiick innerhalb der festgesetzten Kontingentflache
heranzuziehen.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tUber mehrere Teilflachen, so ist
dieses Vorhaben dann zulassig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht
groRer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden
Immissionskontingente. Die Regelung zur Summation gemall Abschnitt 5
DIN 45691:2006-12 findet Anwendung; sie wird nicht ausgeschlossen.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis
der Einhaltung der Festsetzungen gemafR Punkt 12 der Satzung “Immissions-
schutz“ des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B 300“ vorzulegen.

Im Bebauungsplangebiet durfen die in begrindeten Ausnahmefallen zul&ssigen
Nutzungen nach § 8, Abs. 3, Nr. 1 BauNVO (,Wohnungen fir Betriebsleiter und Be-
triebsinhaber” usw.) nur errichtet werden, wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen
wird, dass deren Schutzwiirdigkeit zu keinen Einschrdnkungen der zuldssigen Im-
missionen von benachbarten oder zuklnftig mdglichen hinzukommenden Gewer-
bebetrieben fihrt. Es ist deshalb bei einem Antrag auf Baugenehmigung bzw. auf
Genehmigungsfreistellung fur derartige Nutzungen ein schalltechnisches Gutachten
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Gemeinde Kutzenhausen D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B300“ Entwurf in der Fassung vom 14.12.2022

13.

vorzulegen, das die Einhaltung der in den einschlagigen Regelwerken zum L&arm-
schutz (TA Larm/08.98) genannten Immissionsrichtwerte nachweist.

Gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO mussen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechen-
den Schallschutz haben. Gerausche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen
Anlagen oder auf Baugrundstiicken ausgehen, sind so zu dammen, dass Gefahren
oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Gemal § 12 BauVorlV miissen
die Berechnungen den nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten
Schall- und Erschitterungsschutz nachweisen. Im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Freistellungsverfahren eines Vorhabens ist, auf die tatsachliche drtliche Situa-
tion abzustellen, die zum Zeitpunkt der Bauplanung vorliegt.

Grinordnung

13.2 MalRnahmen vor Baubeginn
Der Oberboden ist im Bereich des Bebauungsplanes vor Beginn der Bauarbeiten
abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung als
Andeckmaterial in max. 2,5 m hohen begrinten Mieten zu lagern. Die Lagerzeit ist
auf maximal 3 Jahre begrenzt.
13.3 Private Griunflache
Die privaten Griunflachen sollen natirlich begrint, wasseraufnahmefahig und insek-
tenfreundlich gestaltet sein
Far die Pflanzungen im Baugebiet sind standortgerechte, Baume und Straucher zu
verwenden.
Pro 500 m2 (angefangene) Grundsticksflache ist mindestens ein Obstbaum bzw.
ein anderer Laubbaum oder zwei Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
Steinbacher-Consult Seite 12 von 61
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Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B300“ Entwurf in der Fassung vom 14.12.2022

13.4

Fiar die Pflanzung von Obstbaumen werden Hochstamme festgesetzt.

Im Ubergangsbereich zur freien offenen Landschaft und in Bereichen, die an o6f-
fentlichen Flachen angrenzen, sind geschnittene Hecken/Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzulassig.

Die Erst-Bepflanzung auf den privaten Flachen hat der Bauherr in der zweiten Ve-
getationsruhe nach Nutzungsbeginn des Geb&udes durchzufihren. Die Ersatz-
Pflanzung, z.B. bei Ausfall, Ubernimmt der Grundstlickseigentimer.

Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Es sind geeignete MaRnahmen zum
Schutz vor Wildverbiss zu ergreifen. Ausfélle sind innerhalb eines halben Jahres
gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Die Eingrinung ist freiwachsend zu erhal-
ten.

Ortsrandeingriinung

Die Ortsrandeingriinung auf den Grundstiicken am sudlichen sowie 6stlichen Rand
des Geltungsbereiches ist auf privatem Grund mit einheimischen Gehélzen zu be-
pflanzen. Es sind keine geschnittenen Hecken und keine baumférmigen Nadelge-
hdlze entlang der Grenze zur offenen Landschaft zugelassen.

Die Bepflanzung ist durch die Bauwerber zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall
(Absterben der Bepflanzung) ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Die Gemeinde Kutzenhausen wird Uber die Kaufvertrage und einer dinglichen Si-
cherung im Grundbuch die Umsetzung der Ortsrandeingriinung gewahrleisten.

Die Ortsrandeingriinung ist in im Jahr, in welchem mit baulichen Anderungen be-
gonnen wird, durchzufiihren.

Im Bereich der festgesetzten Ortsrandeingrinung (private Grinflache) sind folgen-
de Festsetzungen einzuhalten:

- 3-reihige Gehoélzpflanzungen mit Strduchern und 1 bzw. 2 der auf dem
Grundstick notwendigen Badume auf mindestens zwei Drittel der jeweiligen
Grundstuckslange, wobei der Abstand der Baume zur an-grenzenden land-
wirtschaftlichen Flache mindestens 4,00 m betragt.

- AulBerdem 1-reihige Geholzpflanzung mit einer Breite von mindestens 3,00
m auf dem verbleibenden Drittel der Grundsttickslange, so dass sich insge-
samt eine durchgehende Randeingrinung ergibt.

Die Artenliste unter Punkt 13.4 ist verbindlich und dient der Pflanzenaus-wahl.

Im Bereich des Knotenpunktes St.-Leonhard-Strale und der Bundesstraf3e 300 ist
im sudostlich Bereich der Ortsrandeingrinung die Mindestsichtfelder zwischen 0,80
m und 2,50 m H6he von sichtbehindertem Bewuchs freizuhalten.
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13.5

Artenliste

Mittelkronige Baume (Baume 2. Ordnunq)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang mind. 14-16
cmin 1 m Hohe

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Hang-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie Obstbdume regionaltypisch-bewahrter Sorten (Hochstamm, Stamm-umfang
mindestens 7 cm)

Kleinkronige Baume

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm in 1
m Hohe

Cornus mas Kornelkirsche
Malus silvestris Wildapfel
Sorbus aria Mehlbeere
Stréucher

Mindestpflanzqualitat: 2x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weil3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa arvensis Feld-Rose
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
13.6 Stellplatze (SO)
Far die Begrinung ist pro funf Stellplatze ein Laubbaum auf dem Grundstick zu
pflanzen. Anstelle des Laubbaumes kann auch ein Obstbaum als Hochstamm oder
zwei Obstbaume als Halbstamm gepflanzt werden.
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Im Verkehrsraum sind vorrangig salz- und hitzevertragliche Arten mit verkehrs-
freundlichem Wuchsverhalten und stralBenraumgestalterischen Vorzigen anzu-
pflanzen.

14. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

Der Ausgleichsbedarf betragt 4.050 m2. Der Ausgleich ist auf der Okokontoflache
mit der Fl.-Nr. 634, Gemarkung Kutzenhausen, umzusetzen.

15. Artenschutz

Der Oberbodenabtrag und der Baubeginn darf nicht wahrend der Vogelbrutzeit
(01.03. — 30.09.) erfolgen.
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16.

17.

17.1

17.2

17.3

17.4

17.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Bayerischer Bauordnung — BayBO)

Abstandsflachen

Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art. 6 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Gestaltung der Gebaude

(Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Dachneigung

Fur Satteldacher und Pultdacher ist eine Dachneigung von 15° - 20° zul&ssig.
Far Flachdacher ist eine Dachneigung bis max. 5° zulassig.

Die Dachneigung ist definiert als Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und Hochstmali.

Dachform

Im Gewerbegebiet und Sondergebiet sind Satteldacher, Pultdacher und Flachda-
cher zulassig.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Dachziegel oder Betondachsteine in roten bis rotbraunen
oder anthrazitfarbenen Farbtdnen zulassig. Die Dachbegriinungen bei Pultdachern
bzw. Flachdéachern sind zulédssig. Bei Dachneigungen von 15° bis max. 20° sind
hiervon abweichend Metalleindeckungen zuléssig, sofern sie matt (nicht glanzend)
beschichtet sind. Grelle und leuchtende Farben, wie z. B. RAL-Farben 1016, 1026,
2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6037, sowie dauerhaft reflektieren-
de Materialien sind fur Dacheindeckungen unzulé&ssig.

Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dariber hin-
aus Materialien zuldssig, die fur diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-
Anlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

Fassadengestaltung

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und glédnzender Oberflache (wie z.B.
RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038)
dirfen an Auf3en- und Dachflachen von Gebauden nicht verwendet werden.

Verglasung

Es sind nur reflexionsarme Verglasungen zul&ssig.

Es dirfen keine Durchsichtsituationen entstehen.
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18.
18.1

18.2

18.3

18.4

19.

20.
20.1

20.2

20.3

20.4

20.5

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind ausschlie3lich Zaune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holz-
Latten (auf jeweils erforderlichen Unterkonstruktionen) bis zu einer max. Hohe von 2,0 m
tber dem natirlichen Gelénde zulassig.

Mauern und Gabione sind unzulassig.

Einfriedungen durfen nicht aus durchgehend Plastik- oder kombinierten Metall-bzw. Plas-
tikzaunen bestehen.

Zwischen der Zaununterkante und der natirlichen Gelandeoberflache ist ein Ab-
stand von 10 cm einzuhalten.

Einfriedungen entlang von landwirtschaftlichen Flachen missen mindestens 0,5 m von
der Grundstiicksgrenze entfernt sein.

Gestaltung der unbebauten Flache

Das naturliche Gelande ist soweit wie mdoglich zu erhalten. Stitzmauern sind unzu-
lassig. Hohendifferenzen sind durch Béschungen auszugleichen.

Werbeanlagen

Freistehende Werbeanlage sind an dem festgesetzten Standort fir Werbeanlagen
W1 und W2 gemal Festsetzung durch Planzeichen zuldssig. Der Standort kann in
alle Richtungen bis zu 3,0 m verschoben werden, jedoch nicht in die festgesetzte
Anbauverbotszone, nicht in die festgesetzte Sichtflache sowie nicht aber innerhalb
der Ortsrandeingriinung. Die freistehende Werbeanlage darf eine Hohe von 6,0 m
Uber der nachstgelegenen festgesetzten o6ffentlichen StralRenverkehrsflache nicht
Uberschreiten. Die Ansichtsflachen dieser Werbeanlage sind auf insgesamt maxi-
mal 24 m2 und je Seite 12 m2 beschrankt.

Die Oberkante von Werbeanlagen an Gebauden darf die Oberkante der Wand des
jeweiligen Gebaudes nicht Giberschreiten.

Die Ansichtsflache von Werbeanlagen an Gebauden darf insgesamt 20 % der
Wandflache der jeweiligen Gebadudeseite nicht Gberschreiten. Jede einzelne Wer-
beanlage darf eine Ansichtsflache von 18 m?2 nicht tberschreiten. Je Gebaudeseite
sind maximal vier Werbeanlagen zulassig.

Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichméafRig auszuleuchten. Blinkende Werbean-
lagen sind unzulassig. Ebenfalls unzuléssig sind beleuchtete Werbeanlagen an der

gesamten noérdlichen AuRenwand des Gebaudes im SO1.

Laseranlagen sind unzulassig.
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21. Versorgungsanlagen

Oberirdische bauliche Anlagen (Masten und Unterstitzungen), die bestimmt sind
fir Fernsprechleitungen und fir Leitungen zur Versorgung des Gebietes mit Elekt-
rizitat, sind unzuléssig.

22. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemall 8 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Gemeinde Kutzenhausen,den . . .. .. .. ..........

Andreas WeilRenbrunner, 1. Blrgermeister (Siegel)
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E)

TEXTLICHE HINWEISE

Hinweise zu genannten DIN-Normen

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normen und weite-
ren Regelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der ubli-
chen Offnungszeiten in der Gemeinde Kutzenhausen an Werktagen wahrend der
Geschaftszeiten eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften usw. sind
auch archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Dieses soll entweder aufgefangen und zur Gartenbewasserung gespeichert und
verwendet oder, falls moglich, dem Untergrund z. B. Uber Versickerungsflachen
zugefuhrt werden.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Sofern die Versickerung nicht die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung NWFreiV erflillen, sind die fur die Versickerung des Nieder-
schlagswassers beim Landratsamt Augburg pruffahige Planunterlagen nach der
Verordnung Uber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren WPBV (3-
fach), mit einem Antrag auf Erteilung einer beschrénkten wasserrechtlichen Er-
laubnis, einzureichen.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernis-
sen frei zu halten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die La-
gerung von Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortge-
schwemmt werden kdnnen, sind unzulassig. Fur die Versickerung vorgesehene
Flachen sind vor Verdichtung zu schiutzen. Deshalb sind die Ablagerung von Bau-
materialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der
Bauzeit nicht zulassig.
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2.2

2.3

2.4

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest nach Arbeitsblatt
DWA-A-138. Anhang B, exemplarisch an repréasentativen Stellen im Geltungsbe-
reich nachzuweisen:

Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisa-
tion zu beseitigen (dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwassert wer-
den).

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Um Uberflutungen von Geb&auden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-) Vor-
kehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der Lichtschéchte, -hofe
und des Einstiegs der Kellertreppen o0.a. zu achten. Sie sollten mdglichst hoch lie-
gen, um vor wild abflieRendem Wassern bei Starkregen zu schitzen. MalRhahmen
zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartengestaltung in-
tegrierbar. Obige Anwendungen gelten insbesondere fur Grundstiicke in oder un-
terhalb von Hanglagen oder Senken.

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbau-
weise) auszubilden und die Gebdude gegen den Auftrieb zu sichern (weiRe Wan-
ne).

Offnungen in den Geb&uden sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Durch die leichte Hangneigung im Plangebiet wird darauf hingewiesen, dass wild
abflieRendes Wasser (Hangoberflachenwasser) durch die Bebauung in seinem Lauf
nicht so verandert werden darf, dass belastigende Nachteile fur tiefer oder héher
liegende Grundstiicke damit verbunden sind (8 37 WHG). Etwaige Gelandeveran-
derungen sind so vorzunehmen bzw. die Entwasserungseinrichtungen sind so an-
zulegen, dass dieses Wasser schadlos abgefuhrt wird.

Uberflutungsnachweis im Sinne der DIN 1986-100

Der Uberflutungsnachweis ist nach DIN 1986-100 fur Grundstiicke ab 800 m2 ab-
flusswirksamer Flache vorgeschrieben. Als abflusswirksam gelten alle befestigten
Flachen, von denen Niederschlagswasser tber Rohre, durch Leitungen oder auch
nicht leitungsgebunden in das offentliche Kanalnetz der Gemeinde abgeleitet wird.

Anzeigepflichtige Erdaufschlisse

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittel-
bar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers aus-
wirken kdnnen, sind dem Landratsamt einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzu-
zeigen (8 49 Wasserhaushaltsgesetz - WHG-). Ergibt sich, dass auf das Grund-
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wasser eingewirkt wird, so sind die Arbeiten nach Art. 30 Bayerische Wassergesetz
(BayWG) einzustellen, bis die Gewasserbenutzung oder der

Gewasserausbau vorzeitig zugelassen oder die erforderliche Erlaubnis erteilt oder
der Plan festgestellt oder genehmigt ist, soweit nicht eine erlaubnisfreie Gewasser-
benutzung vorliegt.

4. Grundwasser

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit der Ausfih-
rung der einzelnen Baumalnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG. Diese wére ggf. rechtzeitig vor Baubeginn beim
Landratsamt Augburg zu beantragen.

Eine standig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die hier-
far bestimmt oder geeignet sind, unterliegt der wasserrechtlichen Erlaubnispflicht
(8 9 Abs. 2 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz; WHG).

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an
den Schmutz- bzw. Mischwasserkanal angeschlossen werden.

5. Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie-
Ben. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufihren, dass ausrei-
chende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall
Uber die offentliche Anlage gewdahrleistet sind.

6. Hausanschlisse

Bei der Erstellung der Hausanschlisse an die offentliche Kanalisation sind, insbe-
sondere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, die entsprechenden DIN-
Normen zu Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundsticke zu beachten.

Auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung® (ISIE)
wird hingewiesen.

7. Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist Gber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen. Im
Gewerbegebiet und Sondergebiet ist ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h fur min-
destens 2 Stunden sicherzustellen (s. DVGW Arbeitsblatt W 405).

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331
auszubauen. Hydranten sind im Abstand von ca. 100 m zu situieren.
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Fiur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach der Richt-
linie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken angelegt werden.

Die Hinweise der Richtlinien Giber Flachen fir die Feuerwehr sind zu beachten.

8. Abwasserentsorgung
Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Misch-
system anzuschlieBen. Die Dichtheit der Grundsticksentwdsserungsanlagen ist
nach DIN 1986-30 vor Inbetriebnahme nachzuweisen.
Das offentliche Kanalnetz ist entsprechend den technischen Regeln (DIN EN 752)
zu erstellen und zu betreiben.

9. Wassergefahrdende Stoffeintrage
Bei der Aufstellung von Anlagen sind besonders auf die Anforderungen der Statik
und der Auftriebssicherheit zu achten, um wassergefahrdende Stoffeintrdge in das
Grundwasser zu verhindern. Bauwerksabdichtungen mussen bis zum héchsten zu
erwartenden Grundwasserspiegel errichtet werden.

10. Millbeseitigung
Die Beseitigung und Verwertung von Abfallen ist mit dem zustdndigen o6ffentlich-
rechtlichen Entsorger, hier dem Landratsamt Augburg, abzustimmen.
Es sind auf jedem Baugrundstiick ausreichende Stellflachen fir Mullcontainer, bzw.
Tonnen vorzusehen (mdglichst am StraRenrand).

11. Immissionsschutz

11.1 Einsatz von stationdr betriebenen haustechnischen Anlagen
Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kuhlgeraten, Luftungsgera-
ten, Luft-Wéarme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fur
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimageréte,
Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in
der jeweils giltigen Fassung (28.03.2013) zu beachten.

11.2 Landwirtschaft
Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.
Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, be-
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12.

13.
13.1

13.2

13.3

dingt durch das tagliche Futterholen, Milchabholung und Tiertransporte zu rechnen
ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit
(Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr zu
rechnen. Diese sind dauerhaft zu dulden und entschadigungslos hinzunehmen.

Warmepumpen-Systeme

Ob der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet flir einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche
Begutachtung flr Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten
Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.

https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwar-
mesondeanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen gepruft
werden:

https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwéarmekollektoren-, Erdwérmekorbe- oder Luftwarme-
pumpen-Systeme realisiert werden.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Aufflllungen, Alt-
ablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landrats-
amt Augburg einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéh-
ten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatz-
lichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird daher emp-
fohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzuftihren. Das Landratsamt Aug-
burg ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Augburg, Bodenschutzbehdrde,
zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und
das weitere Vorgehen abzustimmen. Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit
Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalinahme ist zu unterbrechen bis
der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.
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14.
14.1

14.2

Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehtérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten be-
freit.

Art 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehor-
de die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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F) BEGRUNDUNG

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Kutzenhausen hat in der Sitzung vom 28.04.2021 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der B 300“ im OT Maingrindel beschlos-
sen. Damit wird die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Ausweisung einer
Sondergebietsflache mit Zweckbestimmung Einzelhandel und einer Gewerbeflache
geschaffen. Der aktuelle rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Kut-
zenhausen wird im Parallelverfahren gemaf 8§ 8 Abs. 3 BauGB geéandert.

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 stdlich vom Ortsteil Maingriindel. Die Standort-
wahl unmittelbarer zur Bundesstralie B300 wurde so gewéahlt, damit der Lieferver-
kehr direkt Uber die St.-Leonhard-StrafRe auf die B300 abgeleitet werden kann. Der
durch die Nutzungen entstehende Verkehr flieRt daher nicht Uber die sensiblen
Wohnbereiche ab. Zudem ist der Standort durch die Bundesstrale B300 mit
Larmemissionen vorbelastet.

Der Geltungsbereich umfasst die Teilflache der Flurnummer 550/3. Das Vorhaben
hat eine GesamtgrofRe von ca. 12.380 m2.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Plangebietes (0. Mal3stab)

2. Ubergeordnete Planungsebenen und Fachplanungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.01.2020)
GemalR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 2020) z&hlt 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 entwickelt
und geordnet werden, dass seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeits-
raum nachhaltig gesichert und weiterentwickelt werden kann.
Nach dem Ziel 1.1.1 (Z) des LEP sollen aulerdem gleichwertige Lebens- und Ar-
beitsbedingungen hergestellt und gesichert werden (siehe LEP 2020, Kap. 1.1.1.
(2)). 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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Aufgrund der demographischen Entwicklung und der damit einhergehenden altern-
de Gesellschaft, sollen diesen raumlichen Auswirkungen entgegengewirkt werden.
Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen TeilrAumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden. (1.2.2
(G)) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die Mdglich-
keiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeits-
platzen [...] genutzt werden (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 durfen Einzelhandelsgro3projekte nur in den
zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend davon kdnnen Betriebe von einer Verkaufsflache bis zu 1200 m2 und
mit einem Sortiment, welches lUberwiegend des Nahrungsbedarfes dient, in allen
Gemeinden ausgewiesen werden. Allerdings ist nach dem LEP ,diese Ausweisung
[ist] unabhangig von den zentral6rtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig
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, Getréanke) und unter Einhaltung der
maximal zulassigen Verkaufsflache von 1200 m2 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 Flachenausweisung fir
Einzelhandelsgrol3projekte an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

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

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

»,9.3.3. (Z) Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landes-
planerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen 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, fur die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fur die
100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.”

Wichtig ist, nach dem Ziel 5.3.3 (Zuléassige Verkaufsflache) des LEP, dass die Ver-
sorgungsfunktion der zentralen Orte nicht wesentlich beeintrachtigt wird.
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2.2

Mit diesem Ziel sollen die Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevoélkerung in ihrer Funktion gewahrt werden. Daher sind Nahversorgungsbetriebe
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 eins Sondergebiets mit Zweckbestimmung Ein-
zelhandel die Nahversorgung fur die Bevolkerung flachendeckend gewébhrleistet
und durch das Gewerbegebiet die Funktion der Gemeinde Kutzenhausen als ei-
genstandiger Arbeits- und Lebensraum gesichert wird.
Regionalplan der Region Augsburg (RP9) (Stand 2007)

Die Gemeinde Kutzenhausen befindet sich geméafl Regionalplan Augsburg in der
auleren Verdichtungszone von Augsburg. Verdichtungsraume besitzen viele Vor-
teile, da sich eine erhdhte Konzentration der Bevélkerung und Wirtschaft durch das
Zentrum ergibt, welche sich bis in diese au3eren Verdichtungszonen auswirken.

A | 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 1 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 groRe Verdichtungsraum Augsburg soll als Uiberregional bedeutsa-
mer Wirtschafts- und Versorgungsraum weiterentwickelt werden.

Bll 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.

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

Bll 3.3 (G) Es ist anzustreben, Einzelhandelsgro3projekte nach Art, GréRe und
Sortimentstruktur so zu verteilen, dass insbesondere im landlichen Raum der Regi-
on eine regional ausgewogene Versorgung gesichert oder erreicht wird.

Bll 3.4 (G) Es ist anzustreben, dass Ortsrandlagen im Verdichtungsraum Augsburg
nur ausnahmsweise als Standorte fir Einzelhandelsgrof3projekte in Betracht gezo-
gen werden. Eine Konzentration von Einzelhandelsgro3projekten insbesondere an
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dezentralen Standorten der Unter-, moglichen Mittel- und Mittelzentren des landli-
chen Raumes soll vermieden werden.

B Il 3.5 (Z2) Einzelhandelsgrol3projekte 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 grof3en Verdichtungsraum
Augsburg zur Bundesautobahn A 9 (Mlinchen — 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 Bundesstrale B 300, die eine eine wichtige
Verkehrsachse der Region Augsburg darstellt, bietet eine gute Anbindung und
Erreichbarkeit.Insgesamt folgt die Planung den Zielen und Grundséatzen des
Regionalplanes Augsburg.

2.3 Flachennutzungs- und Landschaftsplan
Laut dem aktuellen Flachennutzungsplan ist die Flache als ,Ackerstandort auf
Grundwasserfernen Boéden“ dargestellt. Im Suden befindet sich die Bundesstralle
B300. Nordlich der Flache ist ein Dorfgebiet ausgewiesen. Flachennutzungsplan ist
in einem Parallelverfahren gem. 88 Abs. 3 BauGB zu andern. In 300 m Entfernung
befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg westliche Walder*.
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Abb 2: Ausschnltt aktueller FNP (rechtskrang 16.12.1991)
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3. Lage und Beschaffenheit des Gebietes
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Abb 3: Lage des Plangebletes
Quelle: BayernAtlas 2020

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

Die Standortwahl wurde wegen der Nahe zur Bundesstrale B300 ausgewahlt, da
der Lieferverkehr, ohne Stérung sensibler Wohnbereich, Uber die Bundesstralie
abflieRen kann und bereits Larmemmissionen durch die Strale vorhanden sind.

In 300 m Entfernung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg westli-
che Walder®. Weitere Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

4. Planungsalternativen

Der aktuelle Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1991 gibt keine weiteren
Entwicklungsmaoglichkeiten fir Gewerbeflachen oder Sondergebietsflachen vor. Im
Osten von Kutzenhausen ist eine Gewerbeflache ausgewiesen, aber schon
uberbaut. Fur die Entwicklung der Gemeinde ist jedoch eine Ausweisung von
weiteren Gewerbeflachen notwendig.

Freie Flachen schlielen unmittlerbar an bereits vorhandene Wohngebiete an,
sodass ein alternativer Standort durch die entstehenden La&rmemissionen vom
Gewerbegebiet mit den sensiblen Wohngebieten unvertréaglich waren.
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Die Standortwahl direkt an der BundesstrafRe B 300 hat hingegen viele Vorteile:
o Bereits vorhandenen La&rmemissionen durch die Bundesstral3e
o Kein Durchgangsverkehr durch sensible Bereiche (z.B.
Wohnnutzung)
Schnelle Verkehrsanbindung fur den Giterverkehr
In unmittelbarer Nahe befindet sich bereits eine Gewerbenutzung
(Hotelnutzung)

5. Bedarfsprifung Nahversorgung und Gewerbeflachen

Die Gemeinde Kutzenhausen ist gemal des Regionalplans Augsburg als &ul3ere
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 Bevdlkerungsstruktur in Kutzenhausen.
Laut dem statistischen Bundesamt (sieh Abb. 4 Bevélkerungsentwicklung) ist die
Bevdlkerung stetig zunehmend.

Bevélkerungsentwicklung
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Abb. 4: Bevodlkerungsentwicklung in Kutzenhausen
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik 2019

Wird jedoch die Versorgungstruktur in Kutzenhausen untersucht, so kann
festgestellt werden, dass ein regionaler Bioeinkaufsladen im Ortsteil Maingrindl
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. 5.). Durch das Planvorhaben soll die
ortliche Nahversorgung an die steigende Bevdlkerung angepasst werden.

Die positive Entwicklung der Bevolkerung zeigt auch, dass Kutzenhausen neben
den Versorgungsmoglichkeiten neue  Entwicklungsmaoglichkeiten  fur  die
Gewerbeflachen benétigt. Durch die Ausweisung 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)).
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Neben der Bevdlkerungsentwicklung 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 vergrof3ern wollen.
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Abb. 6: Gewerbeanmeldungen und -abmeldungen
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2019

Die Statistik der Gewerbeentwicklung (vgl.Abbildung 6) zeigt, dass die An- und
Abmeldungen einer starken Schwankung unterliegen. Dies liegt an der engen
Verknupfung mit der aktuellen Lage der Wirtschatft.

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 Hauptverkehrsstrale,
wird der Anspruch von gesunden Wohnverhdtnissen entsprochen. Der
Guterverkehr muss nicht nur das Dorfgebiet abflie@Ren und verursacht damit
weniger Larmemmissionen fir die bereits vorhandenen Nutzungen.

Die Festsetzungen uber die ortlichen Bauvorschriften steuern die Bebauung des
Gewerbegebietes so, dass negative oder unerverhaltnisméaflige Beeintrachtigungen
der Umgebung vermieden werden. Die Neue Gewerbestruktur wird an den
bestehenden Gebietscharakter angepasst, sodass die neuen Gebaude mit der
angrenzenden Bestandsbebauung harmonieren.

Siudlich und Ostlich des Plangebiets ist eine Randeingriinung vorgsehen, die einen
flieRenden den Ubergang zwischen Siedlungs und umgebung bewirkt.
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7.2

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Es wird entsprechend des Planungsziels ein Gewerbegebiet gemal 8 8 BauNVO
festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich stérenden Gewerbenutzungen.

Vergnigungsstatten sind nicht zugelassen, da die vorgesehene Planung sich direkt
am Ortseingang des Ortsteiles Maingrindl befindet.An dieser Lage sind
Vergnlgungsstatten nicht dem Planungsziel entsprechend.

Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Grol3flachiger und nicht grof3flachiger
Einzelhandel“ sowie ,Stellplatze”

Es wird entsprechend des Planungsziels ein sonstiges Sondergebiet gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Das Sondergebiet wird in zwei Teilgebiete SO 1 und SO 2. Im SO 1 wird ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger und nicht groRflachiger
Einzelhandel® festgesetzt. Zulassig sind ein Nahversorger als Vollsortimenter mit
einer Verkaufsflache von max. 1.200 m? und separater Getrankemarkt mit einer
Verkaufsflache von max. 400 m2. Die beiden Markte und ihre jeweilige
Verkaufsflache gehen auf die aktuelle Planung des Investors zurlick, die auch nach
Auffassung der Gemeinde Kutzenhausen sachgerecht ist. Die flachenmaRige
Begrenzung des Nahversorgers auf eine Verkaufsflache von 1.200 m2 wird
aullerdem durch die Regelung in Ziff. 5.3.1 (Z) LEP 2020 vorgegeben. Die
zuldssige Verkaufsflache fur den Getrdnkemarkt von max. 400 m2 wird im LEP
2020 dagegen nicht vorgegeben. Allerdings darf dieser nicht ebenfalls grofflachig
sein; seine Verkaufsflache darf deshalb nicht gréRer sein als 800 m2.

Im SO 2 wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze* festgesetzt.
Zulassig sind Stellplatze fur die Nutzung im SO 1.

Durch die Festsetzung mit Zweckbestimmung der Teilgebiet SO 1 und SO 2 und
der ausschlieBlich in SO 1 zuldssigen maximalen Verkaufsflache wird
sichergestellt, dass keine landesplanungsrechtliche unzulassige
Einzelhandelsagglomeration entsteht.

AuRBerdem soll sowohl im SO 1 als auch im SO 2 jeweils eine Werbeanlage
zuladssig sein. Diese Regelung ist nach der Auffassung der Gemeinde sachgerecht.
Einerseits wird dadurch dem berechtigten Interesse der Betreiber des
Einzelhandelsbetriebe an Werbung Rechnung getragen. Andererseits wird eine
storende Haufung von Werbeanlagen vermieden.
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8. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grunflachenzahl
(GFZ) bestimmt. Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung der maximale
First- und Wandhdhe sowie der maximalen Dachneigung ausreichend bestimmt.

Um eine stadtebauliche geordnete Bebauung zu sichern, darf im Gewerbegebiet
sowie im Sondergebiet die GRZ von 0,6 nicht Gberschritten werden.

Einfriedungen dirfen eine maximale Hohe von 2 m haben, um gegebenenfalls
Eindringlingen abzuwehren

9. ErschlieBung

Die ErschlieBung fiir das Gewerbegebiet sowie fiir das Sondergebiet erfolgt tber
die St.-Leonhard-StralRe und die geplante ErschlieBungsstraRe A.

Aufgrund der Ansiedlung eines Nahversorgers sowie eines Elektrofachbetriebes
wird es zu einer Steigerung des Quell- und Zielverkehrs in diesem Bereich
kommen. Durch die unmittelbare Nahe des Plangebietes zum Knotenpunkt
St.-Leonhard-StraRe / BundesstraRe 300 ist zu untersuchen, dass es hier zu
keinem Konflikt hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes kommt.

Laut Verkehrsgutachten (Biuro SWECO) ergibt sich fir den Analysefall 2022, dass
momentan der genannte Knotenpunkt sowohl in den morgendlichen als auch in der
anbendlichen Soitzenstunde mit einer QSV (Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs)
von ,A* sehr leistungsfahig ist (vgl. hierzu Tabelle 1). Die Stufe A steht fur sehr
kurze Wartezeiten fir die jeweils betroffenen Verkehrsteilnehmer.
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Tab. 2: Leistungsféhigkeiten KP St.-Leonhard-StraBe / B 300 Analysefall 2022

Maximale
N99-
Rickstaulange

Leistungsfahigkeit | Wartezeit Qsv Kapazitatsgrenze
nach HBS 2015 [s] [Fahrezeuge/Stunde]

Morgenspitze

8,7 A 414 1
(6:45-7:45 Uhr) !

Abendspitze

A 404 1
(16:30-17:30 8.9 0

Quelle: Biro SWECO 2022

Der maRRgebende Verkehrs-strom stellt der Linkseinbieger von der St.-Leonhard-
StralRe in die dstliche B 300 dar. Dieser muss geradeausfahrenden Pkw aus beiden
Richtungen Vorfahrt gewahren und besitzt die durchschnittliche Wartezeit von 8,7
bzw. 8,9 Sekunden. Mit 404 Fahrzeugen in der starker belasteten Abendspitze
besitzt der KP im Bestand eine hohe Kapazitatsreserve. Die Rick-staulangen an
allen KP-Zufahrten betrégt in 99 % der Zeit ein Fahrzeug.

Im Prognosejahr 2035 addiert sich auf die Verkehrsbelastung im Analysejahr 2022
die allgemeine Verkehrsentwicklung sowie die Belastung durch die Neuverkehre.
Die Ergebnisse der Bewertung der Leistungsfahigkeit nach HBS 2015 fir den KP
St.-Leonhard-StraRe / B 300 fur den Prognoseplanfall 2035 werden in Tabelle 2
dargestellt.

Tab. 3: Leistungsfahigkeiten KP St.-Leonhard-StraRe / B 300 Prognosefall 2035

: o . . Maximale
Leistungsfahigkeit | Wartezeit Qsv Kapazitatsgrenze N9O-
nach HBS 2015 [s] [Fahrezeuge/Stunde] . .
Ruckstaulange
Morgenspitze
11,2 B 332 1

(6:45-7:45 Uhr)

Abendspitze 12.7 5 282 1

(16:30-17:30

Quelle: Biro SWECO 2022

Im Prognoseplanfall verringert sich die Qualitatsstufe des Verkehrsflusses von ,A*
auf ,B“. Der KP ist damit weiterhin gut leistungsfahig, die Wartezeiten sind kurz.
Fahrzeuge des malRgebenden Verkehrsstroms, dem Linkseinbieger von der
St.-Leonhard-StraRe in die oOstliche B 300, missen im Mittel 11,2 bzw. 12,7
Sekunden warten.

In der breiten KP-Zufahrt der St.-Leonhard-StraRe kann sich aufgrund der
Eckausrundung und Dreiecksinsel ein Rechtseinbieger (ggf. bis zu zwei) neben
einem Linkseinbieger aufstellen. Im weiteren Verlauf wird die KP-Zufahrt als
Mischspur modelliert. Auf Grund der maximalen Ruckstaulange von jeweils einem
Fahrzeug fur den Links- und Rechtseinbieger der St.-Leonhard-Stral3e ist kein
separater Links- bzw. Rechtseinbiegerstreifen fir diese KP-Zufahrt notwendig.
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10.

Die Ruckstaulange fur den Linksabbieger aus Richtung B 300 West betragt
ebenfalls ein Fahrzeug bei einer ausreichend langen Linksabbiegerspur.

Auf das Verkehrsgutachten ,Bebauungsplan Nr. 31 Gewerbegebiet an der B 300 in
der Fassung 14.11.2022 in der Anlage des Bebauungsplanes wird verwiesen.

Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
bericksichtigen.

Fir den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 7637.1/2021-RK
der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altomunster, vom 29.11.2022 angefertigt, um
fur das Gewerbegebiet bzw. Sondergebiet die an der schitzenswerten
Nachbarschaft zulassigen Larmimmissionen zu quantifizieren und beurteilen zu
konnen, ob die Anforderungen des 8§ 50 BImSchG fir die schitzenswerte
Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfilllt sind. Die Definition der
schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B 300 ist die
Realisierung einer zur Tag- und Nachtzeit uneingeschrankten Kontingentflache
bzw. einer Flache mit 60 dB(A) je m2 Tag/Nacht wegen der bestehenden
gewerblichen Vorbelastung und der benachbarten Wohnbebauungen nicht méglich.
Da im Plangebiet aber eine Kontingentflache mit 52 dB(A) in der Nacht realisierbar
ist, wird fur die Kontingentierung auf den Beschluss des BayVGH 2 N 21.184 vom
29.03.2022 verwiesen, wonach Folgendes gilt: ,Emissionskontingente, die (..)
nachts 52 dB(A) betragen, dirften vor dem Hintergrund, dass auch ein an sich zu
lauter Betrieb bei entsprechenden aktiven SchallschutzmaBnahmen und
gegebenenfalls unter Beachtung gewisser organisatorischer MalRnahmen diese
einhalten kann (vgl. Vietmeier, BauR 2018, 766), grundsatzlich keinen nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieb ausschlieBen. Nach den Ausfihrungen
von Herrn Rechtsanwalt Prof. Dr. Ferdinand Kuchler zum Beschluss des BayVGH 2
N 21.184 vom 29.03.2022 ist es demnach fur eine sog. ,gebietsinterne” Gliederung
eines Gewerbegebiets ausreichend, wenn ein (ausreichend gro3es) Teilgebiet mit
mindestens diesen Kontingenten tagsiber/nachts 65/52 dB(A) versehen wurde.

Bei Bauvorhaben auf den Bebauungsplanflachen sollten grundsatzlich bereits im
Planungsstadium  schallschutztechnische  Belange  berlcksichtigt werden.
Insbesondere sollten die Mdglichkeiten des baulichen Schallschutzes durch eine
optimierte Anordnung der BaukoOrper, der technischen Schallquellen an den
Baukorpern und der Schallquellen im Freien genutzt werden. Durch Abschirmung
von Schallquellen durch Gebaude und/oder aktive SchallschutzmaRnahmen ist eine
erhdhte Gerauschemission méglich.
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Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 2 der schalltechnischen
Untersuchung 7637.1/2021-RK der Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomunster,
vom 29.11.2022 zu entnehmen. Aus der Abbildung 7 sind die genannten relevanten
Immissionsorte ebenfalls zu entnehmen.
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Abb. 7 Ubersichtsgraphik Kontingentierung
Quelle: IB Kottermair 2022
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11.

Hinweis zu den flachenbezogenen Schallleistungspegeln (Emissionskontingente):

Die zulassigen Emissionen eines Gewerbetriebes sind abhangig von der
GrundsticksgroRe bzw. seiner Emissionsflache. Die tatsachlich mogliche
Schallleistung kann hdher liegen, sofern eine schalloptimierte Planung in Bezug zu
den Immissionspunkten erfolgt (z.B. Betriebsgebaude so planen, dass Emissionen
auf AulRenflachen durch das Geb&dude selbst abgeschirmt werden, ggf. aktive
SchallschutzmalBnahmen zu den Immissionspunkten errichtet werden, usw.).

Grund- und Niederschlagswasser

Unverschmutzes Niederschlagswasser soll hinsichtlich der natdrlichen
Grundwasserbildung wieder dem Boden zugefiihrt werden. In Arbeitsbereichen mit
gefahrlichen Stoffen ist eine unkontrollierte Versickerung zu unterbinden, um das
Grundwasser nicht zu gefahrden.

Nachdem keine Vorbelastungen bekannt sind und in den angrenzenden Bereichen
keine Auffalligkeiten bei der Bebauung aufgetaucht sind, wurde Kkein
Baugrundgutachten durchgeflihrt. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
der weiteren Planung oder von Bauarbeiten ( z. B. zum genauen Baugrundaufbau,
zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Grindungshorizontes, zum
Grundwasser, zZur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen im Sinne der DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

Bei einer vorlaufigen Analyse des Plangebiets hat sich ergeben, das von einem
versickerungsfahigen Untergrund ausgegangen werden kann. Im Folgenden wird
diese Annahme néher erlautert.
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Abb. 8: gelogische Karte im Bereich des Plangebietes
Quelle: UmweltAtlas 2022

St Fein- bis Mittel-, selten Grobsand, Glimmer
; fuhrend, lokal kalkigverfestigt

| Geltungsbereich

Laut geologischer Karte (siehe dazu Abb. 7) kommen im Plangbiet hauptsachlich
Fein- bis Mittelsande, aber nur selten Grobsande vor.
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A
$2 5

Abb. 9: Ubersichtsbodenkarte im Bereich des Plangebietes
Quelle: UmweltAtlas 2022

48a Fast ausschlieR3lich Braunerde aus
(kiesfiihrendem) Lehmsand bis Sandlehm
(Molasse), verbreitet mit Kryolehm
(Losslehm, Molasse)

| Geltungsbereich

Der Kkartierte Boden im Geltungsbereich (siehe dazu Abb. 8) weist fast
ausschlieRlich Braunerde aus (kiesfiuhrendem ) Lehmsand bis Sandlehm (Molasse)
auf.

Fur Stau- und Haftnasse gibt es im Bereich des Plangebietes keinen Hinweis.
Aufgrund dieser Begebenheiten kann von einem versickerungsfahigen Untergrund
ausgegangen werden. Eine endgultige Einschéatzung kann letztendlich nur durch
ein Baugrundgutachten geleistet werden.
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12.

Werbeanlagen

Den Betreibern der Einzelhandelsbetriebe soll die Mdglichkeit erdffnet werden, in
angemessenem Umfang auf den Einzelhandel im Plangebiet hinzuweisen.
Gleichzeitig soll eine unerwinschte Haufung von Werbeanlagen vermieden
werden. Diesem Ziel dienen die getroffenen Festsetzungen zur Zuldssigkeit einer
freistehenden Werbeanlage im SO2 und einer freistehenden Werbeanlage im SO1.

Die Ansichtsflache der Werbeanlagen an Gebauden darf insgesamt 20 % der
Wandflache der jeweiligen Gebaudeseite nicht Uberschreiten; jede einzelne
Werbeanlage darf eine Ansichtsflache von 18 m2 nicht 0(berschreiten. Je
Gebaudeseite sind maximal vier Werbeanlagen zulassig. Damit wird die
Werbeflache an Geb&auden einerseits auf ein gestalterisch vertretbares Mal3
reduziert; die Festsetzung gibt andererseits dem Einzelhandel noch ausreichend
Freiraum, um auf die Markte aufmerksam zu machen.

13. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)
Der Ausgleich fur den Eingriff wird Gber die Okokontofliche der Gemeinde
Kutzenhausen geleistet. Die Flache befindet sich auf der FI.-Nr. 631, Gemarkung
Kutzenhausen.
Die MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft werden im Umweltbericht des Bebauungsplanes beschrieben. Der
Ausgleichsflachenbebauungsplan ist auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes
zu finden und umzusetzen.

14. Flachen
Die Angaben zur Ausgleichsflache werden im weiteren Verfahren erganzt.
Geltungsbereich 12379 mz2 100 %
Bauflachen 11.784 m? 95 %
davon private Griunflache (Ortsrandeingriinung) 1.675 m?
offentliche Verkehrsflachen 538 m? 4 %
offentliche Grinflachen 57 m2 1%
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G)

2.1

2.2

UMWELTBERICHT

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Bei Bauleitplanverfahren ist gemall 8 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine Um-
weltprifung durchzufuhren. GemalR § 2 Abs. 4 BauGB sind in der Umweltprifung
die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen fur die Belange des Umwelt-
schutzes gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zu ermitteln, zu beschreiben und
anschlielend zu bewerten. Die Inhalte des Umweltberichts entsprechen der Anla-
ge 1 zum BauGB.

Die Gemeinde Kutzenhausen plant gemafl § 8 BauNVO noérdlich der B300 im Orts-
teil Maingrindel ein Gewerbegebiet auf der Flurnummer 550/3, Gemarkung Main-
grindel, um der Ortschaft einen Einzelhandel zu bieten. Das Vorhaben hat eine
Gesamtgrélie von ca. 12.380 m2,

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung, Schutzgebiete

Fachgesetze und Umweltschutzziele

Es sind das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wund das Bayerische
Naturschutzgesetz (BayNatSchG) sowie die EU-Gesetze mit direkter Wirkung
(Richtlinie 92/43/EWG - Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) zu beriicksichtigen. In
diesen wird der Schutz von Arten, Lebensrdumen, Biotopen, Schutzgebieten sowie
den Ausgleich von Eingriffen geregelt. Weiter sind das Bundes-Bodenschutzgesetz,
das Bundesimmissionsschutzgesetz, das Wasserhaushaltsgesetz sowie mehrere
Verordnungen zum Immissionsschutz wie die Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm), die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) und die
Sechzehnte Bundes-Immissionsschutzverordnung (16.BImSchyV,
Verkehrslarmschutzverordnung) zum technischen Umweltschutz anzuwenden. Im
Zuge der Bauleitplanung werden VermeidungsmaRnahmen durchgefihrt, um somit
den Zielen der Fachgesetze zu entsprechen.

Ubergeordnete Planungen und Fachplanungen
Als Ubergeordnete Planungen sind das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP
2020), der Regionalplan der Region Augsburg, Flachennutzungsplan sowie das

Arten- und Biotopschutzprogramm zu bertcksichtigen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Gemall dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 2020) zahlt die
Gemeinde Kutzenhausen zum allgemeinen landlichen Raum (siehe dazu LEP, Pkt.
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(2) 2.2.1). Der landliche Raum soll nach dem Grundsatz (G) 2.2.5. so entwickelt
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 auRerdem gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen hergestellt und gesichert werden (siehe LEP 2020, Kap. 1.1.1.
(Z2)). Hierzu sind bedarfsgerechte Arbeitsplatze, Wohnraum und die
Daseinsvorsorge zu sichern und zu erhalten (siehe LEP 2020, 1.1.1. (G)).

Aufgrund der demographischen Entwicklung und der damit einhergehenden
alternde Gesellschaft, sollen diesen rdumlichen Auswirkungen entgegengewirkt
werden. Die Abwanderung der Bevdélkerung soll insbesondere in denjenigen
TeilrAumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden. (1.2.2 (G)) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRRnahmen die Mdglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und
qualifizierten Arbeitsplatzen [...] genutzt werden (1.2.2 (G))

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

Nach dem Ziel 5.3.1. (Z) des LEP durfen Einzelhandelsgro3projekte nur in den
zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend davon kdnnen Betriebe von einer Verkaufsflache bis zu 1200 m? und
mit einem Sortiment, welches lUberwiegend des Nahrungsbedarfes dient, in allen
Gemeinden ausgewiesen werden. Allerdings ist nach dem LEP ,diese Ausweisung
[ist] unabhangig von den zentral6rtlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig
und unterliegt nur der Steuerung von Ziel 5.3.2.".

In der Gemeinde Kutzenhausen soll ein Einzelhandel zur Deckung der
Nahversorgungsbedarfes (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke) und unter
Einhaltung der maximal zulassigen Verkaufsflache von 1200 m2 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 Flachenausweisung fir
Einzelhandelsgrof3projekte an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das EinzelhandelsgroBprojekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder

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

»,9.3.3. (Z) Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die
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landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, durfen
Einzelhandelsgrof3projekte, - 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, flr die ersten
100 000 Einwohner 30 v.H., fur die 100 000 Einwohner Uubersteigende
Bevolkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum abschépfen.”

Wichtig ist, nach dem Ziel 5.3.3 (Zulassige Verkaufsflache) des LEP, dass die
Versorgungsfunktion 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
nach dem Ziel (Z2) 5.3.1. bis zum Schwellenwert von 1 200 m2 Verkaufsflache von
der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt.

Durch das Vorhaben wird den Zielen und den Grundsatzen des LEP Bayern
entsprochen, da durch die Ausweisung eins Sondergebiets mit Zweckbestimmung
Einzelhandel die Nahversorgung fir die Bevolkerung flachendeckend gewahrleistet
und durch das Gewerbegebiet die Funktion der Gemeinde Kutzenhausen als
eigenstandiger Arbeits- und Lebensraum gesichert wird.

Regionalplan

Die Gemeinde Kutzenhausen befindet sich gemafl Regionalplan Augsburg in der
auleren Verdichtungszone von Augsburg. Verdichtungsrdume besitzen viele
Vorteile, da sich eine erhdhte Konzentration der Bevolkerung und Wirtschaft durch
das Zentrum ergibt, welche sich bis in diese aulleren 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
allem die vorhandenen regionalen Potenziale fir die Entwicklung der Region zu
nutzen.

A 1 2 (G)) Es ist anzustreben, die Region in ihrer Wirtschaftskraft so zu starken,
dass sie am allgemeinen wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und
wissenschaftlichen Fortschritt des Landes teilnehmen kann

All 1.3 (2) Der grolle Verdichtungsraum Augsburg soll als uberregional
bedeutsamer Wirtschafts- und Versorgungsraum weiterentwickelt werden.

BlIl 2.1.1 (Z) Im Verdichtungsraum Augsburg soll auf die Starkung des
verarbeitenden Gewerbes und auf die Weiterentwicklung des produktionsnahen
Dienstleistungsbereichs hingewirkt werden.
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Bll 3.1 (Z) Es soll angestrebt werden, eine flachendeckende verbrauchernahe
Grundversorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im dunner
besiedelten landlichen Raum der Region sicherzustellen.

Bll 3.3 (G) Es ist anzustreben, Einzelhandelsgro3projekte nach Art, GroéRe und
Sortimentstruktur so zu verteilen, dass insbesondere im landlichen Raum der
Region 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 Einzelhandelsgro3projekte in Betracht
gezogen  werden. Eine  Konzentration von  EinzelhandelsgroR3projekten
insbesondere an dezentralen Standorten der Unter-, mdéglichen Mittel- und
Mittelzentren des landlichen Raumes soll vermieden werden.

B Il 3.5 (Z2) Einzelhandelsgro3projekte sollen vor allem im Verdichtungsraum
Augsburg die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur nicht
wesentlich beeintrachtigen.

B IV 1.2.3 (Z) Auf den weiteren Ausbau der B 300 vom grof3en Verdichtungsraum
Augsburg zur Bundesautobahn A 9 (Minchen — 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
Nahversorger. Dieses Defizit soll in Zukunft behoben werden.

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

Flachennutzungsplan

Laut dem aktuellen Flachennutzungsplan ist die Flache als ,Ackerstandort auf
Grundwasserfernen Bdden® dargestellt. Im Suden befindet sich die Bundesstralle
B300. Nordlich der Flache ist ein Dorfgebiet ausgewiesen. Flachennutzungsplan ist
in einem Parallelverfahren gem. 88 Abs. 3 BauGB zu andern. In 300 m Entfernung
befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg westliche Walder*.

Naturpark:
Das kunftige Mischgebiet befindet sich im Naturpark ,Augsburg — westliche
Walder®. Dessen Zweck ist es, ,... eine durch vielfaltige Nutzungsformen gepragte

Landschaft und ihre Arten- und Biotopvielfalt zu erhalten, zu entwickeln und
wiederherzustellen,...geeignete Landschaftsteile fir die Erholung und den
Naturgenuss zu erschlielen und der Allgemeinheit zuganglich zu machen, soweit

Steinbacher-Consult Seite 47 von 61
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Kutzenhausen G) UMWELTBERICHT

Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B300“ Entwurf in der Fassung vom 14.12.2022

die Belastbarkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds dies zulassen,...
den Erholungsverkehr zu ordnen und zu lenken,... in den Schutzgebieten die Ziele
und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach MalRgabe der
jeweiligen Rechtsverordnung zu verwirklichen.“ (Naturpark Augsburg Westliche
Walder e. V. (2013): Rechtsgrundlagen des Naturparks).

Der neue Bebauungsplan widerspricht diesen Zwecken nicht. Das Bauvorhaben
grenzt direkt an bestehende Bebauungen des Siedlungsbereiches an. Dies stellt
keinen Verstol3 gegen die Ziele des Naturparks dar.

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern:

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern sieht im Planungsgebiet Vernetzung
von kleinflachigen Trockenstandorten, Ranken, Rainen und Saumgesellschaften im
landwirtschaftlich intensiv genutzten Higelland (Acker- und
Wiesenrandstreifenprogramm); gezielte Fdrderung von Ackerwildkrautfluren in
Kontakt zu Magerrasen; Abstimmung der Folgenutzung aller in Betrieb befindlichen
und zukunftigen Abbaustellen mit Belangen des Artenschutzes vor.

Die Flache befindet sich innerhalb der Zone des ABSP-Naturraumzieles fir die
Riedellandschaft der lller-Lech-Schotterplatten. Ziel ist hier die ,Erhaltung und
Mehrung kleinrAumiger Landschaftsstrukturen, Verstarkung des Nutzungsmosaiks,
Bewahrung als 6kologischen Ausgleichsraum...,Reaktivierung des fein verzweigten
Gewasser- und Talnetzes sowie der Ubergangszonen zwischen Wald und Offen-
land als Gerust des zu schaffenden Biotopverbunds“ (ABSP Landkreisband Augs-
burg: Bayerisches Landesamt fur Umwelt (2018)).

Aufgrund ortsnahen Lage der Flache ist eine Beeintrdchtigung des Naturraumzieles
nicht zu erwarten.

Nicht betroffen sind:

- Punkte oder Flachen der Biotopkartierung Flachland, Stadt, Alpen oder Wald
- Flachen des BayernnetzNatur

- Punkte und Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms

- Internationale Schutzgebiete

- Européaische Schutzgebiete

- Nationale Schutzgebiete: Nationalpark, Naturschutzgebiet

- Waldschutzgebiete

- Wasserschutzgebiete
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3.1

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen einschliel3lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Gemal Anlage 1 Nr. 2 Buchstabe a BauGB besteht der Umweltbericht unter Ande-
rem aus einer Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des der-zeitigen Um-
weltzustandes, einschlielRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden sowie einer Ubersicht lber die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung, soweit diese
Entwicklung gegeniber dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand auf der
Grundlage der verfigbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen Erkennt-
nissen abgeschatzt werden kann. Eine entsprechende Bestandsaufnahme und Be-
wertung erfolgt nachfolgend anhand der Schutzgiter im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei wer-
den drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Arten- und Lebensrdume

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt in der Naturraumeinheit lller-Lech-Schotterplatten und der Na-
turraumhaupteinheit Donau-lller-Lech-Platte.

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um Ackerflachen. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches befinden sich zudem Gehdlzstrukturen. Im Norden befindet sich ei-
ne Kiefer und eine Linde sowie ein abgeholzter Baumstamm von einem Nadel-
baum. Im Westen entlang der St.- Leonhard-Stral3e sind fiinf Birken vorhanden.

Im Ostlichen Teilbereich der Flache befinden sich einige kleinere Baumbesténde,
darunter vier Birken und vier Weiden.

Nordlich grenzt ein Asylbewerberheim an, im Sidden schliel3t unmittelbar die Bun-
desstraBe B300 an. Im Westen befindet sich die St.-Leonhard-Stral3e und im Osten
schlieRen weitere Ackerflachen an. Ostlich der Baume befindet sich eine einge-
zaunte Extensivwiese.

Ackerflache kann Bedeutung als Fortpflanzungsgebiet fir bedrohte Arten (z. B. bo-
denbrutende Vogel wie Feldlerche, Schafstelze oder Wachtel) oder als wichtiger
Teillebensraum, z. B. Nahrungshabitat, fir schutzwirdige Arten aus angrenzenden
Gebieten haben.

Typische Vogelarten des Offenlands (Offenlandbriter), wie Kiebitz, Feldlerche und
Schafstelze sind bei der Wahl ihrer Brutplatze stérungsempfindlich und halten Ab-
stand zu Stérungsquellen wie StralRen, Bebauungen oder kulissenartig angeordne-
ten Gehdlzen sowie von Wegen, die von FuRgangern begangen werden.
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3.2

Aufgrund der Auswirkungen durch bestehende Bebauungen im Norden sowie die
B 300 im Suden stellt die zu bebauende Flache keinen geeigneten Lebensraum fir
Offenlandbruter dar. Vorkommen von Offenlandbritern kénnen aufgrund dieser Ar-
gumentation ausgeschlossen werden.

Als Rastplatz fir Zugvogel ist die Flache aufgrund der genannten Strukturen in der
naheren Umgebung ebenfalls nicht geeignet.

Ackerflache dient mdglicherweise vor allem Greifvogeln und Falken als Nahrungs-/
Jagdhabitat.

Seltene oder gefahrdete Arten oder Biotope gemal Art.16 und Art.23 BayNatSchG
sowie Abs.2 844 BNatSchG sind nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Die Geholzstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches werden im Zuge der Mal3-
nahme nicht erhalten.

Durch die Entwicklung eines Gewerbegebietes und Sondergebietes kann die Fla-
che in der Zukunft nicht als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen genutzt werden.

Arten und Biotope sind empfindlich gegentber Flacheninanspruchnahme und der
damit verbundenen Zerstérung von Lebens- und Nahrungsrdumen bzw. allgemein
gegenliber Beeintrachtigungen durch menschliche Nutzung, die auch in Form von
Larm- und Schadstoffimmissionen, Zerschneidung oder sonstigen Veranderungen
von Lebensraumen und Biotopen erfolgen kann.

Da in groBem Umfang geeignete Strukturen um den Geltungsbereich vorhanden
sind, wird durch die Uberbauung der Flache keine bestandsgefahrdende Beein-
trachtigung erkannt. Gleichzeitig werden im Osten und Siden Randeingrinungen
festgesetzt.

Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Arten- und Lebensrdume sind
hoch zu bewerten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Gemal § l1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Bodenversiegelungen sollen auf das notwendige Mald begrenzt werden. Der Wie-
dernutzbarmachung von Brachflachen, versiegelten, baulich veranderten oder be-
bauten Flachen sowie anderer MaRnahmen zur Innenentwicklung ist zudem vor der
Inanspruchnahme von noch naturnah erhaltenen Flachen Vorrang einzurdumen.

Steinbacher-Consult Seite 50 von 61
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Kutzenhausen G) UMWELTBERICHT

Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der B300“ Entwurf in der Fassung vom 14.12.2022

Weiterhin ist ein Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen (Schad-
stoffeintrag, Verdichtung) zu gewahrleisten.

Die geologische Karte von Bayern gibt als Baugrundtyp Nichtbindige Lockergestei-
ne, teils mit Festgesteinen an. Beispiele flr Gesteine sind Kies, Sand, teils mit Ton,
Schluff, Steinen und Blécken, teils zementiert zu Konglomerat oder Sandstein: De-
ckenschotter, blockreiche Hangablagerungen. Die mittlere Tragféahigkeit wird als
hoch bis sehr hoch eingestuft.

Altlastenvorkommen oder sonstige Beeintrachtigungen des Bodens sind nicht be-
kannt.

Durch die momentane Nutzung als Ackerflache ist der Boden anthropogen gepragt.

Baugrund (BayernAtlas, 2022):

Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, teils mit
Festgesteinen

Beispiele fir Gesteine: Kies, Sand, teils mit Ton, Schluff, Steinen
und Blocken, teils zementiert zu Konglo-
merat oder Sandstein: Deckenschotter,
blockreiche Hangablagerungen

Mittlere Tragfahigkeit:  hoch bis sehr hoch

Auswirkungen:

Die BaumalBnahe wird zu einer Bodenversiegelung von bis zu 80% fuhren und
durch die Bautatigkeit wird der Boden stark verdichtet.

Durch die Bebauung und die Verkehrsflachen werden grol3e Bereiche versiegelt.
Dort erléschen die Bodenfunktionen und landwirtschaftliche Nutzflache geht verlo-
ren. Der Boden geht als Lebensraum fir Tiere und als Wasserspeicher und Puffer
far eingetragene Feststoffe verloren.

Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden sind mit mittel zu bewer-
ten.

3.3 Schutzgut Wasser
Beschreibung:
Der Wasserhaushalt unterliegt einer besonderen Sorgfaltspflicht, da Grund- und
Oberflachenwasser als Elemente des Wasserhaushaltes wesentliche Einflussgro-
Ren zur Funktionsfahigkeit des Okosystems darstellen, deren Beeinflussung nach-
teilige Auswirkungen zur Folge haben kénnen.
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Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung, der relativ hohen Bodenuberde-
ckung und der relativ guten Riickhaltevermégens fur Schadstoffe im Boden ist mit
einer maligen Schadstoffanreicherung im Grundwasser zu rechnen.

Der Untersuchungsraum weist keine Oberflachengewésser auf. Das Grundwasser
steht nicht oberflaichennah an. Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzge-
biete sind nicht betroffen. Die Planungsflache liegt auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten. Trinkwasserschutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht be-
rahrt.

Auswirkungen:

Es ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung durch Verschmutzung des
Grundwassers zu rechnen.

Da gut 80 % Boden versiegelt werden durfen, ist der Verlust der Infiltrationsflache
erheblich. Die Grundwasserneubildungsrate ist dadurch deutlich verringert. Jedoch
ist anzurechnen, dass das unverschmutzte Regenwasser auf den Flachen flachig
versickert wird, so dass dieses der Grundwasserneubildung zur Verfigung steht.

Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser sind mit mittel zu bewer-
ten.

3.4 Schutzgut Klima / Luft
Beschreibung:
Die Flache liegt als Ackerflache am Siedlungsrand und grenzt stdlich an Gebaude
an, die Blockaden fur Kalt- und Frischluft darstellen. Es befinden sich keine Wald-
flachen im Plangebiet, somit ist die Frischluftproduktion nicht betroffen.
Auswirkungen:
Durch die Versiegelung und Befestigung der Flachen verliert das geplante Gebiet
als Kaltluftentstehungsgebiet an Bedeutung.
Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima / Luft sind mit gering zu
bewerten.
3.5 Schutzgut Mensch/ Erholung
Beschreibung:
Die Flache ist nicht fir Erholungszwecke bestimmt.
Auswirkungen:
Aufgrund der geplanten Bebauung als Sondergebiet kann es zu einer leicht erh6h-
ten Gerauschbelastung im Vergleich zur jetzigen Situation kommen. Allerdings be-
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findet sich die Planung am sudlichsten Rand der Ortschaft und grenzt an ein Asyl-
bewerberheim an.

Bewertung:

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch/ Erholung sind mit
gering zu bewerten.

3.6 Schutzgut Landschaftsbild
Beschreibung:
Die Flache liegt am sudlichen Rand von Maingriindel und ist vom stdlich liegenden
Ortsteil Reitenbuch, Markt Fischach, nicht ersichtlich, da die Topographie nach
Norden fallt.
Auswirkungen:
Durch das Bauvorhaben wird sich die Landschaft von Stiden aus gering verandern,
da es an bestehende Bebauungen angrenzt. Zudem wird die Bebauung im Osten
und im Suden eingegriint, was die Ersichtlichkeit des Vorhabens verringert.
Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft sind mit gering zu
bewerten.
3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung:
Auf oder nahe der Flache gibt es keine Denkmaler, Bodendenkmaler oder andere
Kultur- und Sachguter.
Auswirkungen:
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Bewertung:
Es sind keine Kultur- und Sachguter betroffen.
3.8 Wechselwirkungen der Schutzgiter
Schutzgut Wechselwirkung mit anderen Schutzgutern
Menschen Schutzgut Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft und
Landschaft bilden die Lebensgrundlage des Menschen
Pflanzen Abhangigkeit der Vegetation von den abiotischen
Standorteigenschaften (Bodenform, Grundwasserflurabstand)
Bestandteil/ Strukturelement des Landschaftsbildes,
Anthropogene Vorbelastung von Pflanzen/ Biotopstrukturen
(Uberbauung, Standortveranderung)
Tiere Abhangigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen
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Schutzgut Wechselwirkung mit anderen Schutzgutern
Lebensraumausstattung (Vegetation/ Biotopstruktur,

Biotopvernetzung, Boden Wasserhaushalt), Anthropogene
Vorbelastungen von Tieren und Tierlebensraumen (Stérung,

Verdrangung)
Boden Abhangigkeit der Bodeneigenschaften von den geologischen,
geomorphologischen, wasserhaushaltlichen und

vegetationskundlichen Verhéaltnissen, Boden als Lebensraum
fiar Tiere und Menschen, als Standort fur Biotope und
Pflanzengesellschaften sowie in seiner Bedeutung fir den

Landschaftswasserhaushalt (Grundwasserneubildung,
Retentionsfunktion, Grundwasserschutz,
Grundwasserdynamik), Anthropogene Vorbelastungen

(Bearbeitung, Stoffeintrage, Verdichtung, Versiegelung)

Grundwasser | Abhéangigkeit der Grundwasserneubildung von
bodenkundlichen, vegetationskundlichen und
nutzungsbezogenen Faktoren, Anthropogene Vorbelastungen
des Grundwassers (Nutzung, Stoffeintrag)

Klima/Luft Im konkreten Fall aufgrund der Nutzungsform als
Photovoltaikanlage keine relevanten Wechselwirkungen zu
erwarten

Landschaft Abhangigkeit des Landschaftsbildes von den

Landschaftsfaktoren  Relief und  Vegetation/ Nutzung
anthropogene Vorbelastungen des Landschaftsbildes und
Landschaftsraumes/ Uberformung

4, Entwicklung der Flache bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens sind keine Veranderungen der Flache zu er-
warten. Sie wird weiterhin als Ackerflache genutzt werden.

5. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

5.1 MinimierungsmafRnahmen fur das Schutzgut Arten- und Lebensraume
- Festsetzung 13.3 fordert die Pflanzung standortgerechter Gehdlze im Geltungs-

bereich und schreibt pro 500 m2 angefangener Grundstiicksflache die Anpflan-
zung von mindestens einem Obstbaum oder Laubbaum vor. Zudem wird eine
Ostliche und stdliche Ortsrandeingrinung mit einheimischen Geholzen festge-
setzt.

- Festsetzung 13.4 setzt fest, dass die Ortsrandeingrinung mit einheimischen
Geholzen zu bepflanzen ist.
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5.2

5.3

5.4

Minimierungsmafnahmen fir das Schutzgut Boden

- Festsetzung 10.1 beschlie3t versickerungsfreundliche Befestigungsarten und
wassergebundene Beldge zu verwenden soweit dafir keine wasserrechtlichen
und funktionalen Bedenken geltend gemacht werden kdnnen.

Minimierungsmafnahmen fur das Schutzgut Wasser

- Hinweis 1.2 schlagt vor, die Versickerung von verschmutztem Niederschlags-
wasser zu unterlassen und tragt dadurch zum Erhalt der Grundwasserqualitat
bei.

- Hinweis 1.3 empfiehlt zum Schutz der nérdlich angrenzenden Grundsti-
cke/Gebaude vor Uberflutungen, fiir eine angemessene Abfiihrung des anfal-
lenden Wassers zu sorgen sowie bauliche Schutzvorkehrungen zu treffen.

- Hinweis 2 weist darauf hin, dass bei befristeten Grundwasseranschneidungen
wahrend BaumalRnahmen eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art.70 Abs.1
Nr. 3 BayWG notig ist und eine standig andauernde Grundwasserabsenkung
unzulassig ist. Dies sichert die Stabilitat des Grundwasserflurabstandes.

MinimierungsmalBnahmen fur die Schutzgiter Klima / Luft, Landschaftsbild und
Mensch

- Festsetzung 6.3 (die maximale Firsthéhe = 12 Meter) bewirkt eine optische An-
gleichung an bestehende Gebéaude.

- Hinweis 10.1 empfiehlt, bei der Aufstellung und dem Betrieb von stationar be-
triebenen haustechnischen Anlagen den von Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
far Immissionsschutz erstellte LAI Leitfaden flir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Geraten zu beachten.

MaRnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Ermittlung der Ausgleichserfordernis/des Ausgleichsfaktors

Auch nach Umsetzung vorgenannter Vermeidungsmaf3nahmen verbleiben unver-
meidbare nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft, die ausgeglichen
oder ersetzt werden mussen. Nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz sind dies ,Ein-
griffe in Natur und Landschaft, Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrach-
tigen kdnnen".

Gemal diesem Leitsatz sind alle sich durch die Planung auf Natur und Landschaft
ergebenden erheblichen und nicht vermeidbaren Eingriffswirkungen darzustellen
und zu bilanzieren. Die Bewertung des Eingriffs und Ermittlung des Ausgleichsbe-
darfs erfolgt gemafl dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung".
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6.2

Der Bau von Gewerbegebieten und von ErschlieBungsstraRen stellen geman Art. 6
BayNatSchG § 14 BNatSchG Eingriffe in Natur und Landschaft dar, die ausgegli-
chen werden mussen.

Die Beurteilung der Auswirkungen erfolgt zweistufig nach Hohe des geplanten Nut-
zungs- und Versiegelungsgrades. Hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad ab ei-
ner festgesetzten GRZ (Grundflachenzahl) von 0,35; niedriger bis mittlerer Versie-
gelungsgrad unter einer GRZ von 0,35.

Die Flache wird wie folgt eingestuft:

- Ackerflache mit intensiv genutzten Grunflachen: geringe Bedeutung fur die
Schutzguter

- GRZvon 0,6: hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad

Nach Bewertungsmatrix des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ergibt sich damit ein Kompensationsfaktor
von 0,3 bis 0,6.

Aufgrund der MinimierungsmafRnahmen (siehe 4. Vermeidung und Verringerung der
nachteiligen Auswirkungen) wird ein Faktor von 0,4 als angemessen erachtet.

Der rechnerische Bedarf ermittelt sich damit wie folgt:
Eingriffsflachen:

Sondergebiet: 7.328 m2

Gewerbegebiet: 2.785 m?

10.113 m? x 0,4 = 4.050 m?

Der Kompensationsbedarf betragt 4.050 m2.

Der Gemeinde Kutzenhausen liegt auf der Flurnummer 631 der Gemarkung Kut-
zenhausen eine Flache von 4.183 m?2 zur Verfiuigung, die als Ausgleichsflache fir
den Eingriff ausgewiesen wird.

Ausgleichsflache Al — Flurnummer 631, Gemarkung Kutzenhausen
Lage und Bestand

Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt auf Flurnummer 631 Gemarkung Kut-
zenhausen. Die Flache hat eine Gréf3e von 4.183 m2,

Ziele:
0 Erhéhung des Griunlandanteils
(o] Extensivierung der Grunlandnutzung
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Entwicklungsziele fir Ausgleichsflache Al FI.-Nr. 631 Gemarkung Kutzenhausen
Die Intensivwiese soll zu einem arten- und strukturreichem Dauergriinland ausge-
hagert werden.

HerstellungsmaRnahmen:

Um den Artenreichtum der Wiese zu erhdhen, soll abschnittsweise, am besten in
Streifen, auf 30 % der Flache, der Boden aufgerissen und autochthones artenrei-
ches Saatgut eingearbeitet werden. Ist dies nicht mdoglich, ist eine gebiets-
heimische Saatgutmischung fur Feuchtwiesen, gemafl der Auswabhlliste des LfU mit
Herkunft aus der Region 16 zu wahlen.

Die MaBnahme muss in der ersten Bewirtschaftungsperiode nach Baubeginn her-
gestellt werden.

Pflege
Es soll ein differenziertes Nutzungsmosaik durch gestaffelte Mahdtermine, Bewirt-

schaftungsruhe zwischen 1. April und 15. Juni, wechselnde Schnittzeitpunkte sowie
Wechsel zwischen Mahd und Beweidung, durchgefthrt werden.

Im ersten Jahr nach der Einsaat ist nach Bedarf ein Schrépfschnitt zum Niederhal-
ten der Bestandsgraser nach Bedarf erforderlich.

In den weiteren Jahren erfolgt die Pflege durch extensive, zweischurige Mahd. Ers-
ter Schnittzeitpunkt 15. Juni mit Abraumen Mahguts (Heu) oder durch Beweidung.
Die Pflege erfolgt durch einen Landwirt.

Auf Dingung, insbesondere auf die Ausbringung von Gille und Mineraldiinger, so-
wie auf chemische Pflanzenhilfsstoffe ist zu verzichten. Eine Dingung mit Festmist
ist in Absprache mit der UNB madglich.

Die Mahd ist mdglichst von innen nach auf3en oder von einer Seite zur anderen, mit
geringer Geschwindigkeit, durchzuftihren.

Sicherung:
Die Flache ist in kommunalem Besitz der Gemeinde Kutzenhausen.

Wirkung auf Feldlerchen

Durch Anlage von Extensivgrinland werden fir die Feldlerche gunstigere Habitat-
bedingungen geschaffen. Die durch oben beschriebenes Pflegeregime entstehen-
de, lichtere und blitenreiche Vegetation, ist als Nahrungshabitat fir Lerchen und
Schafstelzen geeignet. Damit werden die Feldbriter-Reviere in den umliegenden
Ackerflachen aufgewertet und die Anzahl der méglichen Brutpaare pro Hektar wird
erhoht.

Nach drei, funf und sieben Jahren ist eine Uberprifung der Vegetations-
Entwicklung durch einen vegetationskundigen Gutachter vorzunehmen. Mit Hilfe
des Bestimmungsschlissels fir Flachen nach § 30 BNatSchG /
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Art.23 BayNatSchG - Tafel 36, ist zu priifen, ob das Entwicklungsziel ,Arten- und
strukturreiches Dauergriinland” erreicht worden ist.

Der Eingriff wurde somit vollstdndig ausgeglichen.

7. Planungsalternativen

Der aktuelle Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1991 gibt keine weiteren
Entwicklungsmaoglichkeiten fir Gewerbeflachen oder Sondergebietsflachen vor. Im
Osten von Kutzenhausen ist eine Gewerbeflache ausgewiesen, aber schon
Uberbaut. Fur die Entwicklung der Gemeinde ist jedoch eine Ausweisung von
weiteren Gewerbeflachen notwendig.

Freie Flachen schlieBen unmittelbar an bereits vorhandene Wohngebiete an,
sodass ein alternativer Standort durch die entstehenden Larmemissionen vom
Gewerbegebiet mit den sensiblen Wohngebieten unvertréaglich wéren.

Die Standortwahl direkt an der BundesstraRe B 300 hat hingegen viele Vorteile:
Bereits vorhandenen Larmemissionen durch die BundesstralRe

@]
o Kein Durchgangsverkehr durch sensible Bereiche (z. B. Wohnnutzung)
o Schnelle Verkehrsanbindung fir den Giterverkehr
o In unmittelbarer N&he befindet sich bereits eine Gewerbenutzung
(Hotelnutzung)
8. Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Die plankonforme Ausfiihrung der AusgleichsmaRnahmen unterliegt der
Uberwachung durch die Gemeinde Kutzenhausen bzw. das Landratsamt Augsburg.

Die einzelnen Uberwachungsschritte werden seitens des Vorhabentragers auf
Grundlage des 8§ 4c¢ BauGB durchgefiihrt, mit dem Ziel, erhebliche
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane auch
unvorhergesehen auftreten, frihzeitig zu ermitteln und geeignete Malinahmen zur
Abhilfe bereit zu stellen.

Eine Hilfestellung leisten hierzu auch die Fachbehérden, die seitens des
Gesetzgebers (8 4 Abs. 3 BauGB) dazu verpflichtet wurden, die Kommunen darauf
hinzuweisen, wenn sie Erkenntnisse Uber unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen haben.
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Methodisches Vorgehen

Die Darstellung und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ in
Anlehnung an den Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung;

Die erforderlichen AusgleichsmalBnahmen wurden unter Verwendung des
Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ermittelt und mit Fr. Winter, Landratsamt Augsburg abgestimmt.

Als Unterlagen wurden verwendet:

o Biotopkartierung Bayern, Landkreis Augsburg (Bayerisches Landesamt flr
Umweltschutz, Finview 2018)
Artenschutzkartierung Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz)
Arten- und  Biotopschutzprogramm  Bayern, Landkreis  Augsburg
(Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz, 2007)
Karte der Bodendenkmaler Bayern (Bayern Viewer Denkmal, BLfD)
BayernAtlas 2022
Luftbilder Finview

10. Zusammenfassung
Folgende Auswirkungen auf die Schutzgiter sind zu erwarten:
Tabelle 1: Zusammenfassende Bewertung der Erheblichkeit der Auswirkungen des Vorhabens auf
die Schutzgiter.
Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
Arten und Lebensraume hoch
Boden mittel
Wasser mittel
Klima/Luft gering
Mensch/Erholung gering
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter keine
Die Gemeinde Kutzenhausen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes
.,Gewerbegebiet an der B 300“ im OT Maingrindel beschlossen. Damit wird die
planungsrechtliche Voraussetzung fiur die Auswei-sung einer Sondergebietsflache
mit Zweckbestimmung Einzelhandel und einer Gewerbeflache geschaffen.
Die Erforderlichkeit des Planvorhabens begriindet sich auf die bestehende
Ausgangssituation, dass in der Gemeinde Kutzenhausen kein Einzelhandel zur
Deckung des taglichen Bedarfes vorhanden ist. Derzeit missen die Bewohner der
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Gemeinde zur Deckung des taglichen Bedarfes in die umliegenden Gemeinden
ausweichen. Neben dem Einzelhandel soll auf den Restflachen ein Gewerbegebiet
entstehen. Damit soll das Ziel verfolgt werden, die Gemeinde als Lebens- und
Arbeitsraum zu sichern und weiterzuentwickeln.

Das Planvorhaben befindet sich sidlich vom Ortsteil Maingrindel. Der
Geltungsbereich umfasst die Teilflache der Flurnummer 550/3. Das Vorhaben hat
eine GesamtgrofRe von ca. 12.380 m2.

Durch die getroffenen MaRBnahmen und Festsetzungen wird die Flachen-
versiegelung reduziert sowie die Auswirkungen auf die Schutzguter minimiert.

Es ist ein flachengleicher Ausgleich von 4.050 m2 erforderlich. Dieser erfolgt auf
dem Grundstick mit der Flurnummer 631, Gemarkung Kutzenhausen der
Gemeinde Kutzenhausen.
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H) ANLAGEN
- Schalltechnische Untersuchung IB Kottermair vom 29.11.2022

- Verkehrsgutachten IB SWECO vom 14.11.2022
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