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C) BEGRÜNDUNG 

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes „Am Weinberg“ beabsichtigt die Gemeinde Emer-

sacker die kontrollierte Steuerung eines an den Bestandsort anschließenden Baugebietes.   

Der fortbestehend hohen Nachfrage an Bauplätzen sowie an Mietwohnungen in Folge des 

andauernden Bevölkerungszuwachses und dem bestehenden Wohnraummangel u. a. auch 

der ortsansässigen Bevölkerung soll mit der Ausweisung der Wohnbauflächen entgegenge-

wirkt werden. Aufgrund der Grundstücksverfügbarkeit erfolgt die Neuausweisung südlich des 

Bestandsortes Emersacker. Hinsichtlich der nördlich, östlich und westlich angrenzenden Be-

standsbebauung, wurde eine dem Bestandsort angliedernde Struktur entwickelt. Darüber hin-

aus soll das Wohngebiet unter dem Leitgedanken des nachhaltigen Bauens umgesetzt wer-

den. Die Auswirkungen des Klimawandels sowie die sparsame Nutzung der Ressource Flä-

che sollen einer besonderen Berücksichtigung unterliegen. Vorgesehen sind daher Einfamili-

enhäuser die zwei Wohneinheiten beinhalten dürfen, Doppelhäuser und Mehrfamilienhäuser 

die sich an eine möglichst sparsame Erschließung anordnen. Ziel war es möglichst vielen 

Familien Wohnraum anbieten zu können. Festsetzungen zu den Grundstückspflanzungen, 

den Flächengestaltungen, den Dachbegrünungen, Photovoltaikerrichtung und den Straßen-

raumbegleitenden Baumpflanzungen unterstützen das nachhaltige Konzept für das Wohnge-

biet. 

2. BEDARFSERMITTLUNG NEUER SIEDLUNGSFLÄCHEN 

Im Zuge der Planung erfolgt eine Prüfung des Bedarfs neuer Siedlungsflächen bzw. zur Neu-

ausweisung des Wohngebietes unter Hinzunahme der Ziffern 11.1. bis 11.4. der Auslegungs-

hilfe „Anforderungen an die Prüfung des Bedarfs neuer Siedlungsflächen für Wohnen und 

Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Überprüfung“.  

Mit Stand 31.12.2022 verzeichnete die Gemeinde 1.475 Einwohner. Die Einwohnerzahl ist 

bereits von 1.344 im Jahr 2011 auf 1.475 Einwohner im Jahr 2022 um etwa 10 % angestiegen. 

Auch zukünftig ist mit einem stetigen Anstieg der Bevölkerung zu rechnen. In Abbildung 1 ist 

u. a. die prognostizierte Entwicklung der Bevölkerungszahl der Gemeinde im Zeitraum von 

2019 bis 2033 dargestellt. Entsprechend dieser Prognose ist vom Ausgangswert 2019 mit 

1.425 Einwohner mit einem Anstieg der Bevölkerung auf 1.590 Einwohner im Jahre 2033 zu 

rechnen (Wachstum von über 10 %). Hinsichtlich der Altersstruktur in Abbildung 1 ist festzu-

halten, dass die Altersgruppe der 65-jährigen oder älter über den betrachtenden Zeitraum 

einen konstanten Anstieg verzeichnet und damit den bayernweiten Trend einer älter werden-

den Bevölkerung widerspiegelt. Auf der anderen Seite ist eine kontinuierliche Abnahme der 

18- bis 65-jährigen Bevölkerungsgruppe zu erkennen. 
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Abbildung 1: Entwicklungsprognose des Bevölkerungsstandes hinsichtlich Bevölkerungszahl und Altersstruktur von 2019 bis 

2033, Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, Stand Juli 2024 

Aus diesem Grund möchte die Gemeinde durch die Bereitstellung von Wohnbauflächen bzw. 

die Neuausweisung des Wohngebietes Wohnraum schaffen, um einer Abwanderung der 18- 

bis 65-jährigen bzw. eine Überalterung der Bevölkerung entgegen zu wirken und eine hete-

rogene Altersstruktur zu erreichen. Gleichzeitig soll der hohen Nachfrage nach Wohnraum 

Rechnung getragen werden. Im Zuge des prognostizierten Bevölkerungswachstums ist das 

geplante Vorhaben zielführend, da die vorhandenen Potentiale sowohl dem gegenwärtigen 

als auch zukünftigen Wohnbedarf zugeführt werden können.  

Im April 2022 wurden letztmals alle Eigentümer von freien und bebaubaren Grundstücken im 

Gemeindegebiet angeschrieben und um Beantwortung eines Fragebogens gebeten. Von den 

42 angeschriebenen Eigentümern haben 22 den Fragebogen beantwortet und zurückgesen-

det. Lediglich ein Grundstücksbesitzer kann sich vorstellen sein Grundstück evtl. zu veräu-

ßern. Ein weiterer Eigentümer, hat Interesse gezeigt, dass sein Grundstück zu einem späte-

ren Zeitpunkt durch die Gemeinde erschlossen wird. Die überwiegende Mehrheit schließt aber 

eine Bebauung in naher Zukunft aus bzw. hält die Grundstücke für nachkommenden Genera-

tionen zurück. Diese Befragung spiegelt die Ergebnisse zwei vorrangegangener Abfragen wi-

der. 

Im September 2023 wurde eine Abfrage durchgeführt, in der sich Interessenten von Bauland 

an die Gemeinde wenden konnten und ihre Bedarfe mitteilen konnten. Insgesamt rd. 24 (21 
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davon aus Emersacker) Personen haben Interesse an einem Bauplatz für ein EFH gezeigt. 

Der überwiegende Teil bevorzugt dabei eine Grundstücksgröße von 500 bis 700 qm (wurde 

so in den Planungen berücksichtigt). Außerdem wurden in den zurückliegenden fünf Jahren 

ca. 15 Bauanträge bzw. Bauvoranfragen zur Nachverdichtung bzw. Schaffung von weiterem 

Wohnraum im Innenbereich durch den Gemeinderat positiv unterstützt.  

Die im Flächennutzungsplan noch vorhandenen Flächenpotenziale wurden ebenfalls geprüft.  

Der Gemeinde stehen für die Schaffung von Wohnnutzungen die erforderlichen Flächenpo-

tentiale im Innenbereich daher wie oben beschrieben nicht zur Verfügung. Im Zuge der Grund-

stückssuche liegen keine Möglichkeiten für zu erwerbende Grundstücke im Innenbereich vor. 

Trotz intensiver Bemühungen in der Aktivierung der innerörtlichen Potentialflächen erhält die 

Gemeinde in der nächsten Zeit keinen Zugriff auf diese Potentiale, womit diese nicht zur Ver-

fügung stehen. Dennoch ist die Gemeinde bestrebt, als Wohnstandort attraktiv zu bleiben, um 

die starke Bevölkerungsentwicklung sowie die damit verbundene hohe Nachfrage nach 

Wohnraum decken zu können. Aus diesem Grund besteht zum einen das Problem jüngere 

bauwillige Generationen in der Gemeinde zu halten, zum anderen ist daraus der prognosti-

zierte Rückgang der 18- bis 65-jährigen Altersstruktur trotz insgesamt hohem positivem Be-

völkerungswachstum zu erklären, da die gegenwärtige und zukünftige hohe Nachfrage nach 

Wohnraum nicht entsprechend gedeckt werden kann. 

3. VERFAHREN 

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Gründe für die Dauer einer 

angemessen längeren Frist der öffentlichen Auslegung vor (vgl. § 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).  

Die Planung wurde mit den wesentlichen Trägern öffentlicher Belange im Grundsatz vorab-

gestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erhebli-

chen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der Öffentlichkeit sind derzeit 

noch keine Stellungnahmen bekannt. 

Der Entwurf des Bauleitplanes wird daher mit der Begründung und den wesentlichen, bereits 

vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemäß § 3 Abs. 2 BauGB für die Dauer ei-

nes Monats, mindestens jedoch für die Dauer von 30 Tagen öffentlich ausgelegt. 
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4. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION 

4.1 Darstellung im Flächennutzungsplan 

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Emersacker im 

Süden zum Teil als Fläche für den Gemeinbedarf und zum Teil als Grünfläche, im Westen 

und Südwesten als Wohnbauflächen und in den restlichen Bereichen als Flächen für Land-

wirtschaft dargestellt. Im Bebauungsplan „Am Weinberg“ sollen Allgemeine Wohngebiete fest-

gesetzt werden, somit widerspricht der Bebauungsplan den Darstellungen des Flächennut-

zungsplans entwickelt und dieser wird gemäß § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geän-

dert. 

 

Abbildung 2: Wirksamer Flächennutzungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o.M. 
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4.2 Bestehende Bebauungspläne 

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Am Weinberg“ gibt es keinen rechtskräftigen 

Bebauungsplan, im Nordwesten grenzt der Planbereich jedoch an den rechtskräftigen Bebau-

ungsplan „West“ der Gemeinde im Bereich der Bergstraße. 

Im Osten grenzt der Geltungsbereich an den rechtskräftigen Bebauungsplan „Süd“, die Fest-

setzungen des Bebauungsplanes bleiben unverändert. 

  

Abbildung 3: angrenzender Bebauungsplan „West“, o.M. 

5. ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN 

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 14 „Am Weinberg“ sind für die Gemeinde Emer-

sacker in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden 

Ziele (Z) und Grundsätze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und 

des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten. 

5.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)  

Die Gemeinde Emersacker wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern als Einzelge-

meinde im allgemeinen ländlichen Raum der Region Augsburg dargestellt. Das nächstgele-

gene Oberzentrum ist Dillingen an der Donau und die nächstgelegenen Mittelzentren sind 

Wertingen und Langweid am Lech. 



GEMEINDE EMERSACKER    

Bebauungsplan Nr. 14 „Am Weinberg“  C) Begründung 

 

 

OPLA – Bürogemeinschaft für Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg  |  Fassung vom 17.07.2025 Seite 8 von 34 

 

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem LEP 2018 

Die Planung nimmt im Besonderen Rücksicht auf folgende Grundsätze (G) und Ziele (Z) des 

LEP (2023): 

5.1.1 Raumstruktur 

- Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als 

eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann 

[…] (2.2.5 (G)). 

5.1.2 Siedlungsstruktur 

- Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung 

der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)). 

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige 

Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (3.3 (G)). 

- Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten 

auszuweisen […] (3.3 (Z)). 

5.1.3 Verkehr 

- Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfähig zu erhalten und durch 

Aus-, Um- und Neubaumaßnahmen nachhaltig zu ergänzen (4.1.1 (Z)). 



GEMEINDE EMERSACKER    

Bebauungsplan Nr. 14 „Am Weinberg“  C) Begründung 

 

 

OPLA – Bürogemeinschaft für Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg  |  Fassung vom 17.07.2025 Seite 9 von 34 

5.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9) 

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht 

an die Ziele und Grundsätze des Landesentwicklungsprogrammes 2023 angepasst wurde und 

z. T. widersprüchliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2023 enthält. Raum-

strukturell liegt die Gemeinde Emersacker im ländlichen Teilraum im Umfeld des großen Ver-

dichtungsraumes Augsburg. Die Gemeinde grenzt im Nordwesten von Augsburg direkt an den 

großen Verdichtungsraum an. Das nächstgelegene Kleinzentrum ist Welden. 

 

 

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur 

Der Regionalplan trifft Aussagen zu Siedlung und Versorgung. Durch die Gemeinde zieht sich 

ein Vorranggebiet für Hochwasserschutz von Nord nach Südwest. Der Geltungsbereich des 

Bebauungsplans „Am Weinberg“ wird davon nicht berührt und dieser liegt in mehr als 200 

Meter Entfernung.  
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 2a, Siedlung und Versorgung 

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft.  Große Teile des Gemeindege-

biets von Emersacker sind Landschaftsschutzgebiet. Westlich und nordwestlich des Sied-

lungskörpers von Emersacker liegen zwei landschaftliche Vorbehaltsgebiete. Weder das 

Schutzgebiet noch die Vorbehaltsgebiete werden von der Planung berührt. 

 

 

Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft  
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6. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES 

6.1 Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er 

umfasst eine Fläche von 26.125 m². 

Der Geltungsbereich beinhaltet vollständig die Flurnummern 338, 341, 342, 355 sowie Teil-

flächen der Fl.-Nrn. 94, 330, 334, 337, 339, 340, 348. 

Alle Grundstücke befinden sich innerhalb der Gemeinde und Gemarkung Emersacker. 

6.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld  

 

Abbildung 8:  Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung)  

Der Geltungsbereich liegt am südlichen Rand von Emersacker. 

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:  

- Im Nordwesten durch Wohnbauflächen, im Norden durch die Straße Kirchberg mit 

angrenzenden Gehölzstrukturen und im Nordosten nach einer Wiese durch den Friedhof 

der Kirche St. Martin 

- Im Nordosten durch die Grundschule Emersacker und im Osten durch Wohnbauflächen 

- Im Süden durch landwirtschaftliche Flächen 

- Im Westen durch landwirtschaftliche Flächen  
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6.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation) 

Das Gelände weißt ein inhomogenes Gefälle auf. Der westliche Teil fällt von Süd nach Nord 

(Mittig) von ca. 468 m ü. NHN auf 465 m ü. NHN und von West nach Ost (Mittig) von ca. 

468 m ü. NHN auf 464 m ü. NHN ab.  

Der östliche Teil fällt von Süd nach Nord (mittig) von ca. 464 m ü. NHN auf 460 m ü. NHN und 

von West nach Ost (Mittig) von ca. 462 m ü. NHN auf 460 m ü. NHN ab.  

Von der südwestlichen Ecke zur nordöstlichen Ecke des Geltungsbereiches fällt das Gelände 

von 472 m ü. NHN auf 458 m ü. NHN ab, dies entspricht einem Höhenunterschied von 14,9 m. 

Der genaue Verlauf der Höhenlinien kann der Planzeichnung entnommen werden. 

Das Plangebiet wird derzeit intensiv als Ackerfläche genutzt. Gehölzstrukturen sind lediglich 

am südlichen Rand innerhalb des Geltungsbereiches in Form einer Nadelbaumreihe vorhan-

den. 

 

Abbildung 9:  Luftbild vom Plangebiet, o. M. (© 2013 Bayerische Vermessungsverwaltung)  
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Abbildung 10:  schematische Darstellung der Fließrichtung von Niederschlagswasser aus dem Außengebiet 2024  

Aufgrund der topografischen Lage fließt Hangwasser aus dem Außengebiet lediglich im Süd-

osten in das Gebiet hinein; betroffen sind davon etwa 4 Grundstücke. Im Zuge der Erschlie-

ßungsmaßnahmen ist darauf zu achten, dass die Fließrichtung in diesem Bereich nicht we-

sentlich verändert wird. Die Fließrichtung wird für unterliegende Grundstücke nicht zum Nach-

teil verändert. 

7. PLANUNGSKONZEPT 

7.1 Städtebauliches Konzept 

Das städtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines Wohnquartiers am südlichen Orts-

rand von Emersacker vor. Es sind vorwiegend Wohnbaugrundstücke, um dem steigenden 

Wohnraumbedarf entgegenwirken zu können, und unter Berücksichtigung der vorhande-

nen dörflichen Strukturen, vorgesehen.  

In Bezug auf die benachbarte Umgebung und Bebauung wird eine gebietsverträgliche Be-

bauung ermöglicht. Dabei gilt es den bestehenden Charakter des unmittelbaren Umfelds 

sowie von Emersacker zu wahren sowie eine effiziente Erschließungsstruktur zu gewähr-

leisten. 

7.2 Verkehrskonzept 

Für die Zufahrt zu den geplanten Grundstücken werden neue Straßen und Wege hergestellt.  

Das Erschließungskonzept sieht vor, dass die neuangelegten Straßen des Plangebiets im 

Nordwesten des Geltungsbereiches an die bestehende Bergstraße (Ecke Drosselweg) ange-

schlossen werden. Zusätzlich erfolgt die Erschließung mittig über den Kellerweg. 
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Der östliche Abschnitt des Plangebietes wird gleichfalls über das neue Verkehrsnetz ange-

bunden. Die Haupterschließung soll über den Anschluss an die Bergstraße im Nordwesten 

und den Kellerweg in der Mitte stattfinden.  

Der bestehende landwirtschaftliche Weg, der am östlichen Rand des Geltungsbereiches ver-

läuft, wird erhalten um den landwirtschaftlichen Betrieben die Durchfahrt weiterhin zu ermög-

lichen. 

7.3 Grünordnungskonzept 

Mit den grünordnerischen Festsetzungen auf den privaten Grundstücken und öffentlichen 

Freiflächen soll gewährleistet werden, dass eine ortsbildattraktive Gestaltung und nachhaltige 

Durchgrünung erfolgt. Weiterhin trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu privaten Grünflä-

chen im Sinne eines attraktiven Ortsrandes und zur Umsetzung der im Flächennutzungsplan 

dargestellten Ortsrandeingrünung, die den Ortsrand abschließt. 

7.4 Ausgleichsflächen 

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens führt zu einer nicht vermeidbaren Überformung 

und Veränderung von Ackerflächen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das 

Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgüter sind auszugleichen.  

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-

rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.  

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt im Umweltbericht unter D)5. Die Ausgleichsflä-

chen werden extern auf Flurnummer 651, Gemeinde und Gemarkung Emersacker hergestellt. 

8. BEGRÜNDUNG DER FESTSETZUNGEN 

8.1 Art der baulichen Nutzung 

Die Gemeinde Emersacker möchte, aufgrund des Bedarfs an Wohnraum, Wohnbaufläche zur 

Verfügung stellen. Aus diesem Grund wird innerhalb des Geltungsbereichs ein Allgemeines 

Wohngebiet (WA) gemäß § 4 BauNVO festgesetzt. 

Das WA unterteilt sich hierbei in die Teilbereiche WA 1 und WA 2. Die Zulässigkeiten in diesen 

begründen sich auf § 4 BauNVO und orientieren sich zum einen am bestehenden Siedlungs-

umfeld und zum anderen an den Bedürfnissen der Bewohner der Gemeinde. Nicht zulässig 

sind hierbei Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes und Schank- und Speisewirtschaften. Diese erzeugen ein erhöhtes Ver-

kehrsaufkommen und wirken in ihrer jeweiligen Zweckbestimmung dem Wohncharakter des 

Plangebietes entgegen.  Wohngebäude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden 

sowie nicht störende Handwerksbetriebe und Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, ge-

sundheitliche und sportliche Zwecke sind hingegen zulässig. Die Zulassung der genannten 

Siedlungselemente fördert die gewünschte verträgliche Entwicklung des Plangebietes in sei-

ner Umgebung und sichert die nötige Grundversorgung der zukünftigen Bewohner.  
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Nichtstörende Gewerbebetriebe können ausnahmsweise zugelassen werden. Dies ermöglicht 

der Gemeinde die Steuerung der Art und der Qualität der gewerblichen Nutzung.  

8.2 Maß der baulichen Nutzung 

Im WA 1 soll aufgrund der umgebenden Wohngebäude eine massive Bebauung vermieden 

werden und die Versiegelung auf ein Mindestmaß beschränkt werden, deswegen wird hier 

eine maximale Grundflächenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Das WA 2 jedoch grenzt an Flä-

chen die dem Allgemeinwohl dienen mit entsprechender Bebauung wie beispielsweise die 

Grundschule Emersacker. Die hier angeordneten Gebäude weisen eine andere Typologie und 

deutlich massivere Baukörper auf. Deswegen wird im WA 2 eine GRZ von 0,5 festgesetzt, 

dadurch wird eine verdichtete und verträgliche Entwicklung der Wohnbebauung auf den 

Grundstücken ermöglicht. Somit wird dem Wohnungsmangel entgegengewirkt und die vor-

handene Fläche effizient ausgenutzt. Im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bleibt eine 

Überschreitung der zulässigen GRZ um bis zu 50% durch die Grundflächen der in § 19 Abs. 

4 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen zulässig, um Stellplätze, Garagen und deren 

Zufahrten zu ermöglichen. 

Als unterer Bezugspunkt für die Wandhöhe (WH) wird die Oberkante Rohfußboden (OK RFB) 

des Erdgeschosses herangezogen. Die Festsetzungen der maximalen Wand- und Gesamt-

höhen wurden so gewählt, dass sich die Gebäude einheitlich in das Gelände einfügen. Auf-

grund der Hanglage im Plangebiet muss die Bezugshöhe der Oberkante Rohfußboden durch 

Interpolation der im Plan dargestellten Höhen ermittelt werden. Dadurch soll sichergestellt 

werden, dass auf allen Grundstücken dieselben Voraussetzungen herrschen und die Ge-

bäude sich nicht zu sehr eingraben bzw. herausstehen müssen. 

Unter Berücksichtigung der maximalen Wand- und Gesamthöhe setzt der Bebauungsplan 

eine maximale Vollgeschosszahl von zwei Vollgeschossen fest. Zwischen der Straße B und 

dem Kellerberg im Bereich zwischen dem Drosselweg und der Straße C muss die Oberkante 

Erdgeschoss höher liegen, da die Gebäude im Osten der Erschließungsstraße B an die ge-

plante Erschließung angemessen angebunden werden können. Durch die Festsetzungen wird 

der dörfliche Charakter von Emersacker gewahrt und zudem wird ein attraktiver Ortsrand ge-

schaffen, die Planung passt sich dabei dem bestehenden Ortsbild an.  

8.3 Bauweise und Grenzabstände 

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen. Hierdurch werden 

vorwiegend die bestehenden baulichen Strukturen der Umgebung aufgenommen.  Im Sinne 

einer dorfbildähnlichen Siedlungsstruktur sowie in Anlehnung an den bestehenden Ortsrand 

werden ausschließlich Einzel- und Doppelhäuser zugelassen. 

Um ein gewisses Maß an städtebaulicher Ordnung und die Umsetzung der städtebaulichen 

Entwurfsidee zu gewährleisten, wird die Bebauung der Grundstücke über die Festsetzung von 

Baugrenzen beschränkt.  

Es gilt die Abstandsflächenregelung gemäß Art. 6 BayBO, da die Gemeinde Emersacker 

keine eigene Abstandsflächensatzung erlassen hat. Zwischen der Straße B und dem Keller-

berg im Bereich zwischen dem Drosselweg und der Straße C werden sich bei den Garagen 
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und Nebenanlagen höhere Abstandsflächentiefen ergeben, da die Gebäude im Osten der Er-

schließungsstraße B deutlich höher als das bestehende Gelände zu liegen kommen.  

8.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplätze 

Garagen sind außerhalb der Baugrenzen zulässig, um den Bauherren einen möglichst großen 

Gestaltungsspielraum einräumen zu können. Zu- und Abfahrten zwischen Garagen / Carports 

und der öffentlichen Verkehrsfläche müssen mindestens 5,0 m betragen. Bei diesem Abstand 

ist der Stauraum vor der Garage als Aufstellfläche gemeint, sodass einerseits die Verkehrs-

sicherheit gewahrt wird und andererseits dieser bei entsprechender Ausführung auch als 

Stellplatz dienen kann. 

8.5 Anforderungen an Wohngebäude 

Um die verträgliche Entwicklung des Baugebietes zu steuern, werden Festsetzungen zu den 

Wohneinheiten gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB getroffen. In den Bereichen des WA 1 sind je 

Einzelhaus maximal zwei Wohnungen und bei Doppelhäusern je Doppelhaushälfte maximal 

eine Wohnung zulässig. Die Festsetzungen orientieren sich am bestehenden Siedlungsum-

feld und städtebaulichen Strukturkonzept. Aufgrund der gewünschten Verdichtung und der 

abweichenden Umgebung sind im WA 2 je Wohngebäude (Einzelhaus) maximal acht Woh-

nungen zulässig. 

8.6 Verkehrsflächen 

Die in der Planzeichnung dargestellten öffentlichen Verkehrsflächen können hinsichtlich vari-

ierender Rahmenbedingungen bezüglich der Parzellierung und der damit neu zu gestaltenden 

Erschließungsplanung geringfügig angepasst werden, damit die verkehrlichen Belange und 

Zielstellungen des städtebaulichen Konzeptes gewahrt werden können. 

8.7 Ver- und Entsorgung  

Die Nutzung solarer Strahlungsenergie in Form von Photovoltaikmodulen auf den nutzbaren 

Dachflächen wird festgesetzt, um die Energiegewinnung mit erneuerbaren Energien zu för-

dern und somit einen Beitrag zur Erreichung der internationalen Klimaziele zu leis ten.  

Sämtliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Sinne eines attraktiven Ortsbildes (Vermei-

dung von oberirdischen Leitungen / Masten) unterirdisch zu führen. 

In erster Linie ist das Niederschlagswasser zu versickern. Der Regenwasserrückhalt mit ge-

drosseltem Ablauf zum öffentlichen Regenwasserkanal bzw. Mischwasserkanal ist festge-

setzt, um das öffentliche Kanalnetz nicht zu überlasten. 

8.8 Grünordnung 

Öffentliche Grünflächen sind als extensive blumenreiche Wiesenfläche anzulegen, um die 

Biodiversität zu fördern und um ein attraktives Ortsbild zu schaffen. 
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Grünflächen auf Privatgrund sind wasseraufnahmefähig zu belassen oder herzustellen und 

als natürliche Vegetationsfläche zu begrünen damit diese als Verdunstungs- bzw. Versicke-

rungsfläche dienen können. Die Anpflanzung von Koniferen sowie Formhecken ist nicht zu-

lässig, da diese keine regionaltypischen Vegetationseinheiten darstellen und der Biodiversität 

nicht dienen. Durch die Festsetzung, dass pro 300 m² mindestens ein Laubbaum zu pflanzen 

ist, wird eine ausreichende Durchgrünung des Baugebietes gewährleistet. Dadurch ergibt 

sich, dass auf jedem Grundstück in der Regel mindestens 2 Bäume zu pflanzen sind, was zu 

einer Gesamtsumme von etwa 50 Bäumen führt und damit einen erheblichen Beitrag für die 

Artenvielfalt darstellt. Kiesgärten, Steingärten, Kies- und Schotterflächen und Kunstrasen sind 

unzulässig, da sie Tieren und Pflanzen weder Lebensraum noch Nahrung bieten. Zudem hei-

zen sich diese Flächen durch Sonneneinstrahlung stärker auf als naturnahe Gärten und scha-

den so dem Kleinklima. 

Flachdächer von Hauptgebäuden sind zu begrünen und so zu unterhalten um die Verduns-

tung von Niederschlagswasser zu ermöglichen. Zusätzlich produzieren Gründächer Sauer-

stoff, filtern verschmutze Luft, absorbieren Strahlung und verbessern so insgesamt das Klein-

klima.  

Um eine dauerhafte Durchgrünung zu gewährleisten, ist die Bepflanzung zu pflegen, zu er-

halten und bei Verlust den vorgenannten Festsetzungen entsprechend nachzupflanzen. Wei-

ter müssen die gepflanzten Bäume gezielt gepflegt, gegossen und im Wuchs gefördert wer-

den. 

Der gesamte südliche Ortsrand wird durch das Ersetzen von bestehenden Nadelhölzern in 

naturschutzfachlich hochwertige Heckenstrukturen umgewandelt. Entlang der Ostseite der 

außen gelegenen Baufläche wird ein Regenrückhalt angelegt mit Bäumen und der östliche 

Teil des Baugebietes wird durch eine (wie vom LRA empfohlen) öffentliche Grünfläche mit 

Baumpflanzungen eingegrünt. 

Die relativ kurze Westseite entlang der kleinteiligeren Grundstücke bildet den temporären 

Ortsrand und wird voraussichtlich von zukünftigen Bauherren eingegrünt. In der Regel wün-

schen sich die Grundstücksbesitzer selbst einen Sichtschutz durch Gehölzstrukturen. Auf 

dem südlichen Grundstück sind gen Westen Bäume zu pflanzen festgesetzt. 

8.9 Beleuchtung / Insektenschutz 

Im Rahmen des Artenschutzes wurden Festsetzungen für die Beleuchtung im Geltungsbe-

reich getroffen, die der Lichtverschmutzung und der damit einhergehenden Schädigung der 

Insekten entgegenwirken sollen. Zudem zielt die Festsetzung der Begrenzung der Beleuch-

tung auf das notwendige Minimum auch auf die Energieeinsparung ab, die dem Klimaschutz 

dient. 
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8.10 Abgrabungen und Aufschüttungen 

Das natürliche Gelände soll beibehalten werden. Auffüllungen, Abgrabungen und Abstufun-

gen sind nur im Bereich der Gebäude und zur Erschließung der Grundstücke zulässig. Mit 

den getroffenen Festsetzungen soll das natürliche Gelände gewürdigt und Aufschüttungen 

und Abgrabungen sollen auf ein Minimum reduziert werden. So wird ein verträgliches städte-

bauliches Ortsbild ohne künstlich gestaltete Abstufungen geschaffen. Sollten Böschungen er-

forderlich sein, so sind diese mit einem naturnahen Böschungsverhältnis herzustellen. Erfor-

derliche Stützmauern sind durch Festsetzungen bezüglich sichtbarer Höhe eingeschränkt.  

8.11 Gestaltungsfestsetzungen 

Damit sich die Gebäude des Plangebiets in die umliegende Bestandsbebauung eingliedern 

und der dörfliche Charakter von Emersacker gewahrt bleibt, wurden Gestaltungsfestsetzun-

gen getroffen. Diese berücksichtigen jedoch einen Spielraum für die Eigentümer welche bei-

spielsweise zwischen verschiedenen Dachformen und –neigungen wählen können. Um ein 

städtebauliches Gesamtbild zu schaffen, sind Doppelhäuser an der gemeinsamen Grund-

stücksgrenze mit derselben Dachform, -neigung und -eindeckung sowie Wand- und Gesamt-

höhe zu versehen und bündig auszubilden.  

Mit den getroffenen Festsetzungen für zulässige Dachaufbauten werden den künftigen Eigen-

tümern ausreichende Handlungs- und Gestaltungspielräume eröffnet. Gleichzeitig kann eine 

optimale Belichtung der Gebäude sichergestellt werden. 

Die Farbgestaltung der Dacheindeckung hat aus dem rotem bis rotbraunem oder anthrazitem 

Farbspektrum zu erfolgen. Dies bringt Flexibilität und Individualität bei der Gestaltung des 

Dachraumes mit sich und ist dennoch ortstypisch.  

Damit reflektierende Wirkungen und optische Beeinträchtigungen von Fassadengestaltungen 

und Dacheindeckungen durch die geplanten Gebäude vermieden werden, sind Einschränkun-

gen zur Farb- und Materialgestaltung getroffen worden. Zudem werden die Belange des Orts-

bildes dadurch berücksichtigt. 

Die Vorgaben für die Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind einzuhalten, um eine an-

sprechende städtebauliche Dachlandschaft sicherzustellen. 

Um den dörflichen Charakter im Plangebiet herzustellen, sind bei den Einfriedungen Festset-

zungen zur Höhe, Art und Dichte getroffen worden. Diese sollen möglichst offen gestaltet 

werden um ein einladendes Quartiers- und Straßenbild zu erzeugen. Für die notwendige 

Durchwegung für Kleintiere (z.B. Igel) sind Einfriedungen durchlässig auszuführen.  

9. ENERGIE 

Bauleitpläne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwürdige 

Umwelt zu sichern und die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, 

auch in Verantwortung für einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bau leit-

plänen sind die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der 

Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame 
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und effiziente Nutzung von Energie zu berücksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f 

BauGB). 

Um diesen Beitrag leisten zu können, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte 

möglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden können.  

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentümer gem. Teil 2 Abschnitt 4 GEG seit 2020 verpflich-

tet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Wärmepumpen, 

Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch Maßnahmen, wie z. B. die Errichtung 

von Solarthermieanlagen auf großen Dachflächen.  

Ob der Baugrund im Baugebiet für einen Einsatz von Grundwasser-Wärmepumpen geeignet 

ist, ist im Einzelfall zu prüfen. Die fachliche Begutachtung für Anlagen bis zu einer Leistung 

von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverständigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-

führt. Ob der Bau einer Erdwärmesondenanlage möglich ist, muss im Einzelfall geprüft wer-

den. 

Solarenergie 

Die Gemeinde Emersacker liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezüglich des Jah-

resmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m²). Daraus ergibt sich eine 

mittlere Eignung für die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.  

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-

lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflächen der Neubauten weiter ausgebaut wer-

den. Durch die Orientierung der Gebäudeflächen nach Süden kann der Wärmeeintrag durch 

solare Einstrahlung über die Gebäudefassade bestmöglich ausgeschöpft werden und durch 

die Ausrichtung der Dachfläche nach Süden bzw. eine Aufständerung der PV-Module auf 

Flachdächern ergibt sich eine begünstigte Möglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und 

Photovoltaikanlagen.  

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Wärme und 

Strom, können Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.  

10. FLÄCHENSTATISTIK 

 

Geltungsbereich 26.125 m² 100,0 % 

Bauflächen 20.798 m² 79,6 % 

Öffentliche Verkehrsflächen 3.468 m² 13,3 % 

Öffentliche Grünflächen 1.205 m² 4,6 % 

Private Grünflächen 654 m² 2,5 % 
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D) UMWELTBERICHT 

gemäß § 2a BauGB  

1. GRUNDLAGEN 

1.1 Einleitung 

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen ist gemäß § 2 Abs. 4 BauGB für die Belange des Um-

weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprüfung durchzuführen, in 

der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-

richt beschrieben und bewertet werden. 

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes 

Wie auch in der Begründung dargestellt, soll südlich von Emersacker ein allgemeines Wohn-

gebiet mit Einzel-, Doppel und Mehrfamilienhäuser unter dem Leitgedanken des nachhaltigen 

Bauens entstehen. 

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird 

gemäß des „Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ ermittelt.  

1.3 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten 

umweltrelevanten Ziele und ihre Berücksichtigung 

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-

onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-

schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F. v. 01.09.2013, Teilfort-

schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007), der 

Flächennutzungsplan der Gemeinde Emersacker (i. d. F. v. 31.03.1988) sowie das Arten- und 

Biotopschutzprogramm (ABSP). 

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan 

Die allgemeinen Ziele und Grundsätze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und 

des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die für das Planungsvorhaben relevant sind, 

sind in der Begründung dargestellt. Weitergehende Aussagen, die für die Belange von Land-

schaft und Natur maßgeblich sind, sind im Regionalplan nicht enthalten.  

1.3.2 Flächennutzungsplan 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan ist der westliche Teil des Plangebiets als Wohn-

baufläche und der östliche Teil als Fläche für die Landwirtschaft, Fläche für Gemeinbedarf 

und Grünfläche ausgewiesen.  

Im Zuge der Planung soll der Geltungsbereich im Flächennutzungsplan von einer Fläche für 

die Landwirtschaft, Fläche für Gemeinbedarf und Grünfläche zu einer Wohnbaufläche umge-

wandelt werden.  
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1.3.3 Schutzgebiete 

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks „Augsburg – westliche Wälder“. Es 

liegen keine amtlich kartierten Biotopflächen, weitere Schutzgebiete oder sonstige schutzwür-

dige Landschaftsbestandteile innerhalb des Plangebiets. 

In einer Entfernung von rund 120-400 m liegt das Landschaftsschutzgebiet „Augsburg - West-

liche Wälder“ (LSG-00417.019). 

1.3.4 Denkmalschutz 

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmäler.  

Im nördlichen Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich die Baudenkmäler „Kath. Pfarrkir-

che St. Martin“ (D-7-72-137-1), „Ehem. Mädchenschule“ (D-7-72-137-5) und „Ehem. Schloss“ 

(D-7-72-137-3) sowie die Bodendenkmäler „Mittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde im 

Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Martin in Emersacker“(D-7-7530-0133) und „Mittelalterliche 

und frühneuzeitliche Befunde im Bereich des Schlosses von Emersacker“ (D-7-7530-0005). 

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFÜHRUNG DER PLANUNG 

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) 

abgegeben, einschließlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich 

beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei 

Durchführung der Planung werden insbesondere die möglichen erheblichen Auswirkungen 

während der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die 

Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben. 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-

fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.  

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Artenschutz 

Bestandsaufnahme:  

Das Plangebiet besteht derzeit überwiegend aus landwirtschaftlich intensiv genutzten Acker-

flächen. Eine Teilfläche im Westen des Geltungsbereiches wird derzeit als Grünland genutzt 

und südlich des Friedhofs befindet sich eine unkultivierte Fläche. Durch das Plangebiet ver-

laufen derzeit Straßen und Feldwege. Beidseitig des Kellerwegs befinden sich Gehölzgrup-

pen, die an das Plangebiet angrenzen. 

Die Gemeinde Emersacker liegt innerhalb des Naturparks „Augsburg – westliche Wälder“ 

(NP-00006) und ist umgeben von dem Landschaftsschutzgebiet „Augsburg - Westliche Wäl-

der“ (LSG-00417.01), das ca. 120-400 m entfernt vom Plangebiet liegt. In rund 600 m Entfer-

nung befinden sich landschaftliche Vorbehaltsgebiete westlich und nordwestlich des Plange-

biets.  

Das Vorkommen typischer heimischer Tierarten der Feldflur wird als wahrscheinlich betrach-

tet. Nach Auswertung der ASK-Daten konnten keine gefährdeten oder geschützten Arten im 

Plangebiet erfasst werden. 
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Aufgrund der derzeitigen Nutzung als Acker und Grünland hat das Plangebiet eine mittlere 

Bedeutung für das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.  

Auswirkungen: 

Baubedingt: 

Während der Bauzeit ist mit erhöhten Schall- und Lichtemissionen sowie stofflichen Emissio-

nen zu rechnen und kann bei lärmempfindlichen Arten zu temporären Störungen führen. 

Diese sind jedoch nicht dauerhaft. 

Anlagebedingt: 

Der Lebensraum für die vorkommenden Tier- und Pflanzenarten wird durch das Planvorhaben 

verkleinert. Die Arten können in die bestehenden westlichen und südlichen Ackerflächen aus-

weichen.  

Bewertung: 

Es wird folglich von Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, 

Pflanzen und biologische Vielfalt ausgegangen. 

2.2 Schutzgut Boden 

Bestandsaufnahme:  

Gemäß der Übersichtsbodenkarte des BayernAtlas (Bay. Staatsministerium der Finanzen und 

für Heimat), liegt das Plangebiet in den Bereichen „8c“ und „47“. In Bodenkategorie „8c“ finden 

sich fast ausschließlich Braunerde aus kiesführendem Lehm (Deckenschotter, Molasse, Löss-

lehm) über (kiesführendem) Sand bis Lehm (Molasse) und in Bodenkategorie „47“ fast aus-

schließlich Braunerde, unter Wald podsolig, aus (kiesführendem) Lehmsand (Molasse).  

 

Abbildung 11: Ausschn. Übersichtsbodenkarte mit Plangebiet (rot), UmweltAtlas Bayern (© Bay. Landesamt für Umwelt); o. M.  
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Im Plangebiet liegen gemäß der Bodenschätzung vom BayernAtlas im östlichen Teilbereich 

Ackerland und im westlichen Teilbereich Grünland vor.  

Angaben Bodenschätzung 

Bewertbare Bodenteilfunkti-

onen 

Bewertungs-

klasse 

Kulturart A 
Standortpotential für natürliche 

Vegetation 
3 

Bodenart sL Retentionsvermögen 3 

Zustands- / Bodenstufe 3 
Rückhaltevermögen für 

Schwermetalle 
4 

Entstehungsstufe / Klimastufe / 

Wasserverhältnisse 
D 

Ertragsfähigkeit 
4 

Boden- / Grünlandgrundzahl 65 MITTELWERT 4 

Acker- / Grünlandzahl 62 BEWERTUNGSERGEBNIS hoch 

Tabelle 1: Bodenschätzung Ackerland 

Angaben Bodenschätzung 

Bewertbare Bodenteilfunkti-

onen 

Bewertungs-

klasse 

Kulturart Gr 
Standortpotential für natürliche 

Vegetation 
3 

Bodenart L Retentionsvermögen 5 

Zustands- / Bodenstufe I 
Rückhaltevermögen für 

Schwermetalle 
4 

Entstehungsstufe / Klimastufe / 

Wasserverhältnisse 
7/b/2 

Ertragsfähigkeit 
4 

Boden- / Grünlandgrundzahl 62 MITTELWERT 5 

Acker- / Grünlandzahl 62 BEWERTUNGSERGEBNIS sehr hoch 

Tabelle 2: Bodenschätzung Grünland 

Das Plangebiet hat aufgrund der Bodenschätzung derzeit eine hohe Bedeutung für das 

Schutzgut Boden. 

Auswirkungen: 

Baubedingt: 

Im Bereich der geplanten Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhäuser sowie der Verkehrsflä-

chen muss Boden abgetragen werden. Aufgrund der im Plangebiet bestehenden Geländen-

eigung werden im Zuge der Bauphasen der Gebäude und der Erschließungsstraße voraus-

sichtlich Geländeveränderungen erforderlich. Es erfolgen Bodenabtrag, Bodenverdichtung, 

Bodenauftrag.  
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Anlagebedingt: 

Anlagebedingt erhöht sich der Versiegelungsgrad durch das neue Wohngebiet gegenüber der 

jetzigen Nutzung als Ackerfläche und Grünland. 

Bewertung: 

Aufgrund der hohen Bodenschätzung, Versiegelung im Bereich der Gebäude und Verkehrs-

flächen sowie der Geländeveränderungen ist mit Auswirkungen von hoher Erheblichkeit auf 

das Schutzgut Boden zu rechnen. 

2.3 Schutzgut Fläche 

Bestandsaufnahme:  

Im derzeit rechtswirksamen Flächennutzungsplan ist der westliche Teil des Plangebiets be-

reits als Wohnbaufläche und der östliche Teil als Fläche für die Landwirtschaft, Fläche für 

Gemeinbedarf und Grünfläche ausgewiesen.  

Das Plangebiet hat derzeit eine mittlere Bedeutung für das Schutzgut Fläche. 

Auswirkungen: 

Baubedingt: 

Durch die Baustelleneinrichtung und Lagerflächen werden ggf. vorübergehend zusätzliche 

Flächen in Anspruch genommen. 

Anlagebedingt: 

Durch die Planung werden die im Flächennutzungsplan als Fläche für die Landwirtschaft, 

Fläche für Gemeinbedarf und Grünfläche dargestellten Flächen zu einem allgemeinen Wohn-

gebiet umgewandelt. Der westliche Bereich ist bereits als Wohngebiet ausgewiesen.  

Bewertung: 

Es wird folglich von Auswirkungen mit einer mittleren Erheblichkeit auf das Schutzgut Flä-

che ausgegangen. 

2.4 Schutzgut Wasser 

Bestandsaufnahme:  

Es befinden sich keine Oberflächengewässer, Überschwemmungsgebiete oder Trinkwasser-

schutzgebiete innerhalb des Planungsgebietes oder im direkten Umfeld. In nordwestlicher 

Richtung, ca. 350 m entfernt, verläuft die Laugna und in nordöstlicher Richtung, ca. 250 m 

entfernt, der Weiherbach. In einer Entfernung von rund 250 m befindet sich ein Vorranggebiet 

für Hochwasserschutz entlang der Laugna.  

Demnach hat das Plangebiet derzeit eine mittlere Bedeutung für das Schutzgut Wasser. 
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Auswirkungen: 

Baubedingt: 

Zum derzeitigen Kenntnisstand sind während der Bauzeit keine Beeinträchtigungen auf das 

Grundwasser zu erwarten. 

Anlagebedingt: 

Anlagebedingt erhöht sich der Versiegelungsgrad. Durch die Bebauung können die Fließwege 

des wildabfließenden Oberflächenwassers verändert werden und zu einer Beeinträchtigung 

der bestehenden Bebauung führen. Es ist mit keinem Eingriff auf das Grundwasser zu rech-

nen. 

Bewertung: 

Aufgrund der Erhöhung der Versiegelung und das wildabfließende Oberflächenwassers ist 

mit Auswirkungen mit einer mittleren Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser zu rechnen. 

2.5 Schutzgut Klima / Luft 

Bestandsaufnahme:  

Bei dem Untersuchungsraum handelt es sich um eine bewegte Agrarlandschaft, welche von 

großen Waldflächen umgeben ist. Das Gelände fällt von Richtung Südwesten nach Nordosten 

ab. Der höchste Punkt liegt im Südwesten auf 472 m ü. NHN, der niedrigste Punkt in Nordos-

ten auf 459 m ü. NHN. Die Waldflächen dienen zur Frischluftproduktion und haben einen po-

sitiven Effekt auf die Umgebung. Das Plangebiet befindet sich außerhalb übergeordneter Kalt-

luftschneisen. 

Das Plangebiet hat derzeit eine geringe Bedeutung für das Schutzgut Luft und Klima. 

Auswirkungen: 

Baubedingt: 

Während der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und 

Verkehrsabgasen kommen. 

Anlagebedingt: 

Durch das Versiegeln der Fläche kann es zu zusätzlichen Aufheizeffekten im Planbereich 

kommen. 

Bewertung: 

Es wird von Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Luft und 

Klima ausgegangen. 
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2.6 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Erholung 

Bestandsaufnahme:  

Die Fläche wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Ackerfläche und in Teilbereichen als 

Grünland genutzt. Durch das Plangebiet, entlang des Kellerwegs, führen die örtliche Wander-

wege „Naturpark Augsburg-Westliche Wälder - Wegenetz des Naturparks“ und „Naturpark 

Augsburg-Westliche Wälder - Rundum im Bauerngehau“. 

Nordöstlich angrenzend befindet sich die Grundschule Emersacker mit den für den Schulbe-

trieb erforderlichen Sportanlagen. Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bedarf es keiner 

Überprüfung der Lärmemissionen, da der Schulsport als privilegiert anzusehen ist.  

Insgesamt hat das Plangebiet derzeit eine mittlere Bedeutung für das Schutzgut Mensch, 

Gesundheit und Erholung. 

Auswirkungen: 

Baubedingt: 

Während der Bauphase kann es zu vermehrtem Verkehrsaufkommen sowie Licht-, Lärm- und 

stofflichen Emissionen kommen, die kurzzeitig die Wohn- und Erholungsfunktionen in den 

angrenzenden Wohngebieten beeinträchtigen können. Die Auswirkungen sind jedoch nur 

temporär während der Bauzeiten zu erwarten. 

Anlagebedingt: 

Durch die Ausweisung des neuen Wohngebiets entsteht zusätzlicher Wohnraum. Dadurch 

wird dem bestehenden Wohnraummangel u. a. auch der ortsansässigen Bevölkerung entge-

gengewirkt. Durch das Bauvorhaben wird sich die Verkehrsbelastung des Kellerwegs gering-

fügig erhöhen. 

Bewertung: 

Es ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben keine nachteiligen Auswirkungen, son-

dern durch die Schaffung von zusätzlichem Wohnraum sogar eher positive Auswirkungen auf 

das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Erholung hat. 

2.7 Schutzgut Landschaft 

Bestandsaufnahme:  

Der Bereich des Bebauungsplans ist dem Naturraum „Donau-Iller-Lech-Platten“ und der Un-

tereinheit „Iller-Lech-Schotterplatten“ zuzuordnen. Die Gemeinde Emersacker befindet sich 

im Naturpark „Augsburg – westliche Wälder“. 

Das Landschaftsbild ist als eine bewegte Agrarlandschaft, die von großen Waldflächen um-

geben ist, zu beschreiben. Das Gelände innerhalb des Bebauungsplanumgriffs fällt von Süd-

westen nach Nordosten um ca. 13 m ab. 

Das Plangebiet ist durch die Gehölze entlang des Kellerwegs bereits in Richtung Straße ein-

gegrünt.  

Das Plangebiet hat derzeit eine mittlere Bedeutung für das Schutzgut Landschaft. 
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Auswirkungen: 

Baubedingt: 

Während der Bauzeit wird es Baustelleneinrichtungsflächen geben. Die externe Erschließung 

erfolgt über den bestehenden Kellerweg und die Fuggerstraße. 

Anlagebedingt: 

Anlagebedingt wird das Wohngebiet mit Einzel- und Doppel- und Mehrfamilienhäusern über-

prägt. Das Plangebiet wird in Richtung Süden mit Bäumen und Sträuchern eingegrünt. 

Bewertung: 

Da das neue Wohngebiet in Richtung Kellerweg bereits eingegrünt ist und in Richtung Süden 

eingegrünt wird, ist von Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut 

Landschaft auszugehen. 

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Bestandsaufnahme:  

Unter Kultur- und Sachgüter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschützte oder 

schützenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmäler sowie alle weiteren Objekte (einschließ-

lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam 

zu bezeichnen sind. 

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmäler innerhalb des Plangebiets. 

Nördlich des Geltungsbereichs, rund 80 m entfernt, befinden sich das Baudenkmal „Kath. 

Pfarrkirche St. Martin“ (D-7-72-137-1) sowie das Bodendenkmal „Mittelalterliche und frühneu-

zeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Martin in Emersacker“(D-7-7530-0133). 

Rund 100 m nordöstlich des Plangebiets liegt das Baudenkmal „Ehem. Mädchenschule“ (D-

7-72-137-5). Etwa 160 m nördlich befinden sich das Baudenkmal „Ehem. Schloss“ (D-7-72-

137-3) und das Bodendenkmal „Mittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde im Bereich des 

Schlosses von Emersacker“ (D-7-7530-0005). 

Da keine Bau- oder Bodendenkmäler innerhalb des Plangebiets liegen, hat es derzeit eine 

geringe Bedeutung für das Schutzgut Kultur- und Sachgüter. 

Auswirkungen und Bewertung: 

Das Planvorhaben hat keine Bedeutung für das Schutzgut Kultur- und Sachgüter. 

2.9 Wechselwirkungen der Schutzgüter, Kumulierung der Auswirkungen 

Durch eine gegenseitige Beeinflussung der Schutzgüter bzw. Umweltbelange können wiede-

rum unterschiedliche Wirkungen hervorgerufen werden. Diese Wechselwirkungen sind bei 

der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um sekundäre Effekte und Summa-

tionswirkungen zu erkennen und bewerten zu können. 
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Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgütern Boden, Fläche und 

Wasser, da durch die Versiegelung Bodenfunktionen verloren gehen können, Fläche bean-

sprucht wird und auch der Wasserhaushalt des Bodens gestört wird.  

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter 

Berücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf möglicherweise be-

troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natürlicher Ressourcen, 

ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen. 

3. PROGNOSE ÜBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI 

NICHTDURCHFÜHRUNG DER PLANUNG („NULLVARIANTE“)  

Bei Nichtdurchführung der Planung würde der Geltungsbereich weiterhin als Acker, Grünland 

und Grünfläche genutzt werden. Eine Bereitstellung von Wohnraum sowie die südliche Orts-

randeingrünung würden an dieser Stelle unterbleiben. Wenn das Bauvorhaben an dieser 

Stelle nicht verwirklicht werden würde, müssten an anderer Stelle Flächen für Wohnen bereit-

gestellt werden.  

4. GEPLANTE MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM 

AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN 

4.1 Vermeidungsmaßnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgüter  

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

- Ortsrandeingrünung in Richtung Süden 

- Neupflanzungen von standortgerechten, heimischen Gehölzen 

- Dachbegrünung der Flachdächer und flachgeneigten Dächer (bis 5°) 

- Einsatz von insektenschonender Außenbeleuchtung 

Schutzgut Boden und Fläche 

- Private Hof-, Lager- und Verkehrsflächen mit wasserdurchlässigen Materialien 

Schutzgut Wasser 

- Direkte Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstück 

Schutzgut Klima und Luft 

- Ortsrandeingrünung in Richtung Süden 

- Neupflanzungen von standortgerechten, heimischen Gehölzen 

Schutzgut Landschaftsbild 

- Ortsrandeingrünung in Richtung Süden 

- Neupflanzungen von standortgerechten, heimischen Gehölzen 
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4.2 Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen 

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:  

- Art und Menge an Strahlung: Das ermöglichte Vorhaben lässt keine relevanten Auswir-

kungen zu. 

- Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von 

keiner erheblichen Zunahme der Abfälle auszugehen. Die ordnungsgemäße Entsorgung 

der Abfälle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert. 

- Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-

spiel durch Unfälle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit dem ermöglichten Vor-

haben nicht in erhöhtem Maße verbunden. 

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-

rücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf möglicherweise be-

troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natürlichen 

Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-

bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten. 

- Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaß 

der Treibhausgasemissionen) und der Anfälligkeit des geplanten Vorhabens gegenüber 

den Folgen des Klimawandels: Das ermöglichte Vorhaben hat geringe Auswirkungen 

auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstoß von Treibhausgasen ist mit der Planung 

nicht verbunden. 

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Für die mögliche bauliche Erweiterung werden vo-

raussichtlich nur allgemein häufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. 

eingesetzt. 

Die beteiligten Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange sowie die Öffentlichkeit 

werden im Rahmen der öffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-

nen mitzuteilen. 

5. ERMITTLUNG DES AUSGLEICHSBEDARFS 

5.1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 

Nach § 1a (3) Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in Natur 

und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG im Rahmen der Abwä-

gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berücksichtigen. 

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Leitfadens „Bauen im Einklang mit Natur 

und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung – Ein Leitfaden“ (2021) ermittelt. Die 

Eingriffsregelung erfolgt nach dem Regelverfahren. 

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens führt zu einer nicht vermeidbaren Überformung 

und Veränderung von Grünflächen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf die 

Schutzgüter Arten und Lebensräume, Biodiversität sowie Boden und Fläche. Die Auswirkun-

gen auf die Schutzgüter Arten und Lebensräume sind auszugleichen.  
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5.2 Berechnung Eingriff 

 

Abbildung 12: Ermittlung erforderlicher Ausgleich; o. M. 

Für eine praxisgerechte Ermittlung bietet sich bei den beiden Gruppen der BNT mit einer 

geringen bzw. mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung als Beeinträchtigungsfaktor die 

Grundflächenzahl (GRZ) an. Über diesen Beeinträchtigungsfaktor sind auch Freiflächen ab-

gedeckt, die zu Baugrundstücken gehören, d. h. Grünflächen oder Erschließungsflächen auf 

den Baugrundstücken werden grundsätzlich nicht separat behandelt. Dasselbe gilt für die 

dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende verkehrsübliche Erschließung. 
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Tabelle 3: Berechnung Eingriff 

Durch den Eingriff in intensiv bewirtschaftete Äcker, Intensivgrünland, unkultivierte Fläche 

und Wirtschaftswege ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 28.294 Wertpunkten. Der Bestand 

hat derzeit eine geringe Bedeutung für Arten und Lebensräume. Nach Anlage 1, Bewertung 

des Ausgangszustands, Liste 1a erfolgt eine Bewertung mit 3 Wertpunkten. Die bestehenden 

Verkehrsflächen haben keine Bedeutung für Arten und Lebensräume und sind somit nicht  

auszugleichen. Die geplanten Grünflächen gelten ebenfalls nicht als Eingriff, da der Beein-

trächtigungsfaktor bei 0 liegt.  

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungsmaßnahmen ist eine Reduktion der 

Wertpunkte um 5 % möglich. Zu den Vermeidungsmaßnahmen zählt die festgesetzte Dach-

begrünung. Somit ergibt sich nach der Reduktion um 5 % ein Ausgleichsbedarf von 26.880 

Wertpunkten. 

5.3 Berechnung Ausgleich 

Für die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ist ein Ausgleich von 26.880 

Wertpunkten bereitzustellen. 

Das als Ausgleichsfläche geplante Grundstück Flurnummer 651, Gemeinde und Gemarkung 

Emersacker, soll entsprechend der Satzung hergestellt werden. Dabei ergeben sich ca. 

32.000 Wertpunkte. Umgerechnet auf die Fläche von 7.000 m² ergeben sich 4,57 WP/m², 

weshalb sich ein Bedarf, der dem Baugebiet zugeordnet wird, von 5.882 m² ergibt. 
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Tabelle 4: Berechnung Ausgleich 

Auf Flurnummer 651, Gemarkung Emersacker befindet sich derzeit ein mäßig extensiv ge-

nutztes, artenarmes Grünland (G211) mit einer Bewertung von 6 Wertpunkten und hat eine 

mittlere Bedeutung für Arten und Lebensräume. 

Auf dem mäßig extensiv genutzten, artenarmen Grünland werden ein artenreiches Extensiv-

grünland (G214), ein artenarmes Extensivgrünland (G213) sowie ein artenreicher Stauden-

saum (K133) angelegt. Das artenreiche Extensivgrünland (G214) wird nach Abzug des Ti-

melags mit 11 Wertpunkten, der artenreiche Staudensaum (K133) mit 11 Wertpunkten und 

das artenarme Extensivgrünland (G213) mit 8 Wertpunkten bewertet. Durch die Ausgleichs-

maßnahmen kann die Fläche folglich um 5 Wertpunkte bzw. 2 Wertpunkte aufgewertet wer-

den. 

Insgesamt umfasst die Ausgleichsfläche 32.000 Wertpunkte. Der Ausgleichsbedarf von 

26.880 Wertpunkten kann somit vollständig gedeckt werden. 

6. ALTERNATIVE PLANUNGSMÖGLICHKEITEN 

Im Rahmen des städtebaulichen Entwurfs wurden verschiedene Planungsvarianten mit ver-

schiedenen Straßenführungen und Grundstücksaufteilungen überprüft. Aufgrund von man-

gelnden Grundstückverfügbarkeiten wurde sich auf den jetzigen, kleineren Geltungsbereich 

geeinigt. 

Die unter D 2) genannten erheblichen Auswirkungen würden in ähnlicher Art und Weise auch 

an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewählten Standort durch Vorbe-

lastungen verhältnismäßig niedrig. 
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7. MONITORING 

Die Gemeinde Emersacker überwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-

gen die auf Grund der Durchführung der Bauleitpläne eintreten, um insbesondere unvorher-

gesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete 

Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. 

Gegenstand der Überwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flächen 

und/oder Maßnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren 

ist zu prüfen, ob die Ausgleichsmaßnahmen gemäß den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes umgesetzt wurden. 

8. BESCHREIBUNG DER METHODIK 

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermaßen aufgebaut:  

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgüter erfolgte auf der Grundlage der Da-

ten des Flächennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Be-

bauungsplan Nr. 14 „Am Weinberg“ entstanden, eigener Erhebungen vor Ort sowie der Lite-

ratur der übergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Für die Eingriffsregelung wurde 

der Bayerische Leitfaden verwendet (s.o.). 

Als Unterlagen wurden verwendet: 

- Bay. Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen: Bauen im Einklang 

mit Natur und Landschaft – Ein Leitfaden. (Januar 2003) 

- Bay. Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur und 

Landschaft – Eingriffsregelung in der Bauleitplanung – Ein Leitfaden. (Dezember 2021) 

- Bay. Staatsministerium für Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Umweltbe-

richt in der Praxis – Leitfaden zur Umweltprüfung in der Bauleitplanung. (2. Auflage, 

Januar 2007) 

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-

kartierung Bayern 

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt für Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-

tionssystem Bayern) 

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011 

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 07. August 2013 

- Flächennutzungsplan der Gemeinde Emersacker i. d. F. v. 31.03.1988 

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg (RP 9) in der 

Fassung vom 20.11.2007, Teilfortschreibung Ziel BIV 3.1.3 in der Fassung vom 

03.03.2021. 

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020 (nichtamt-

liche Lesefassung) 

- eigene Erhebungen 
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Der Umweltbericht stellt eine vorläufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs- 

und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur 

Konkretisierung der Planung und unter Berücksichtigung neuer Erkenntnisse (ergänzende 

oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Öf-

fentlichkeit bzw. der Fachbehörden) angepasst und konkretisiert.  

9. ZUSAMMENFASSUNG 

Südlich von Emersacker soll ein neues Wohngebiet entstehen. In den allgemeinen Wohnge-

bieten WA 1 und WA 2 sollen Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhäuser entstehen. Dabei wer-

den landwirtschaftlich genutzte Flächen, Grünland und eine Grünfläche in Anspruch genom-

men. 

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu können, wurden die möglichen Umweltauswir-

kungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgüter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, 

Boden, Fläche, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Gesundheit und Erholung, Landschaftsbild 

sowie Kultur- und Sachgüter bewertet.  

Die vorläufige Bewertung der Umweltauswirkungen durch das geplante Vorhaben ergibt, dass 

unter Berücksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichs-

maßnahmen keine erhebliche Beeinträchtigung der Schutzgüter zu erwarten sind.  

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-

güter: 

Schutzgut  Erheblichkeit der Auswirkung 

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt  Geringe Erheblichkeit 

Boden Hohe Erheblichkeit 

Fläche Mittlere Erheblichkeit 

Wasser Mittlere Erheblichkeit 

Klima und Luft Geringe Erheblichkeit 

Mensch Geringe Erheblichkeit 

Landschaftsbild Geringe Erheblichkeit 

Kultur- und Sachgüter  Keine Erheblichkeit 

 


