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3.1

3.2

AnlaB fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

In der Gemeinde Emersacker besteht starke Nachfrage nach Wohnbauland fir Ein-
familienhéuser und Doppelhéuser. Diesem Wunsch von einheimischen und auswarti-
gen Bauwilligen entspricht die Gemeinde mit der Ausweisung des vorliegenden Be-
bauungsplanes.

Im Rahmen der ErschlieBung des 1. Bauabschnittes wurden bereits 25 Grundstiicke
erschlossen.

Nach dem méglichen Grunderwerb fir die restlichen ErschlieBungsflachen soll im
Jahr 2019 der 2. Bauabschnitt erschlossen werden, wozu eine 2. Anderung des Be-
bauungsplanes durchzufGhren ist um eine Anpassung an die aktuellen Baustandards
zu erzielen.

Bezug zum Flachennutzungsplan
Der vorliegende Bebauungsplan ,Johannisfeld 1I* ist aus dem Fléchennutzungsplan
(Fassung 09.07.1996) der Gemeinde Emersacker entwickelt worden.

Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Johannisfeld 11 beinhaltet den gleichen
Umgriff des Bebauungsplanfertigung vom 13.09.2000, wobei fir den 1. Bauab-
schnitt der bestehende Bebauungsplan mit seiner 1. Anderung vom 17.02.2003 Gil-
tigkeit behdlt. Die 2. Anderung bezieht sich nur auf den Bauabschnitt Il It. Planzeich-
nung.

Lage

Das Baugebiet liegt in der Gemeinde Emersacker am nérdlichen und nordéstlichen
Ortsrand.

Es beinhaltet folgende Grundsticke:

FI.-Nr. 196/41, 540/7, 541/9, 541/17, 542, 550, 552, 553, 553/1, 553/2, 554
sowie Anteile an der FI.-Nr. 182, 196/50, 551, 555 und 579.

Das Baugebiet wird dabei umlaufend begrenzt

beginnend nordwestlich von der Staatsstrale 2036

landwirtschaftlichen Nutzflachen FI.-Nr. 543 und 549

dem landwirtschaftlichen Anwandweg Fl.-Nr. 555

sUdseitig von der Sportplatzstrafie

der bestehenden Bebauung &stlich des Schéfflerweges

sowie der bestehenden Bebauung nérdlich und éstlich ,Am Johannisfeld

|II

Topographie

Das Baugebiet hat eine Gesamtflache mit den Abmessungen von

ca. 62.750 m2.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Héhenunterschied von ca. 26 m vorhanden. Die
Hohen liegen zwischen 442 m G.NN und 468 m 4.NN.
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3.3

3.4

4.1

Derzeitige Nutzung
Das Gelénde wird im Bereich des BA Il derzeit landwirtschaftlich genutzt. Baum- und
Buschbestdnde sind nicht vorhanden.

Beschreibung der Untergrundverhdélinisse / Bautechnische Empfehlungen

Der Gemeinde Emersacker liegen Baugrundgutachten fir angrenzende Bereiche vor.
Der Tragfahigkeit des Untergrunds ist danach fir die geplante Wohnbebauung ge-
eignet. Aufgrund der anstehenden bindigen Bodenarten ist eine Versickerung des
Oberflachenwassers aus Dachfléchen und éffentlichen StraBenflachen nicht méglich.
Aufgrund der Hanglage ist bis auf geringfigigen Schichtwasseranfall kein Grundwas-
ser anstehend.

Planerisches Konzept
Bebauung

Das Baugebiet soll als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Ausnahmen
nach BauNVO, Anlagen fir Verwaltungen und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sowie Windkraftanlagen sind zur Wahrung der Wohnqualitét ausge-
schlossen.

Zur Erzielung einer aufgelockerten Bebauung wurde die GeschoBfléchenzahl GFZ
gegenUber den hdchstzuléssigen Werten der BauNVO reduziert. Aus demselben
Grund ist die offene Bauweise festgesetzt.

Die Gebdude sind im BA | als erdgeschossige Bauk&rper mit mittelsteilem Dach von
38° bis 45° vorgesehen.

Im geplanten Bauabschnitt Il wird im Rahmen der 2. Anderung eine zweigeschossige
Bebauung mit unterschiedlichen Dachformen zugelassen.

Die im BA Il vorgesehene zweigeschossige Bebauung entspricht den derzeit vorherr-
schenden Vorstellungen fur die Bebauung von Ein- und Zweifamilienhdusen auch im
landlichen Bereich.

Auf eine Festlegung der Firstrichtung wurde weiterhin verzichtet, um auch bei ungins-
tiger Hanglage in Nord-Sid-Richtung die aktive und passive Nutzung der Sonnen-
energie nicht einzuschréanken.

Im Geltungsbereich des Plangebietes kénnen im bereits erschlossenen BA | ca. 25
Wohnhduser und im geplanten BA Il weitere ca. 38 Wohnhduser realisiert werden.

Die Gemeinde Emersacker beabsichtigt den Bauabschnitt Il des Baugebietes auf-
grund der starken Nachfrage nach Bauland in der Gemeinde in einem Zug im Jahr
2019 zu erschliefen.
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4.2

4.3

Festsetzungen zu Gelandehshen

Aufgrund der bestehenden Probleme fehlenden Deponievolumens fir Bauaushub-
massen in der Gemeinde Emersacker wurde fur eine wirtschaftliche Bauweise bei 61-
fentlichen ErschlieBungsarbeiten fir Kanalisation, Wasserversorgung und Stralenaus-
bau, wie auch zur Reduzierung von Baugrubenaushub aus privaten Wohnbauma#-
nahmen eine Anhebung der StraBenhdhen der ErschlieBungsstraBen und damit auch
der zukinftigen Gelédndehdhen im NeuerschlieBungsbereich im Rahmen der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes vorgesehen.

Durch die Reduzierung der Aushubmassen bei teilweiser Wiederverfillung auf den
NeuerschlieBungsflachen sind auch Kosteneinsparungen bei méglichen Deponiege-
bihren fir die Abfuhr von teilbelastetem Material Z1.1 bis Z1.2 zu erwarten.

Lt. Baugrunduntersuchungen stehen im geplanten ErschlieBungsbereich Boden mit
geogen erhéhten Arsengehalten und teilweise erhdhten Metallgehalten von Kupfer,
Chrom und Nickel der Zuordnungsklasse Z1.1 an, die als Verfillung zur Gelénde-
modellierung im Baugebiet genutzt werden kénnen und damit nicht extern deponiert
werden mussen.

Durch die geplanten Anhebungen der Straflen- und Geléndehéhen im Neuerschlie-
Bungsbereich ist auch eine Anhebung der Erdgeschossfulbodenhdhen fir die ge-
planten Wohngebéude erforderlich.

Die Héhenlage der geplanten Gebdude ist dabei dem Lageplan ,Festgesetzte Ge-
lindehdhen” It. Anlage Nr. 2 des Bebauungsplanes fir alle Gebdude zu entnehmen.

Die neuen Gelédndehdhen wurden dabei auch an die Anschlusshdhen der bereits
bestehenden Bebauung im Bereich ,Johannisfeld I, BA 1“ und im Bereich Schaffler-
weg angepasst.

Die neuen Gelédndehdhen werden bereits im Rahmen der ErschlieBungsmafinahme
durch die Gemeinde teilweise aufgefillt und vorprofiliert und sind von den Bauherren
im Rahmen der Einzelbauvorhaben entsprechend dem beigefigten Plan Nr. 2,
,Lagenplan festgesetzte Geléndehdhen” abschlieBend herzustellen.

Fir die Ermittlung der Tiefe der Abstandsflachen der Gebéude sind ebenfalls die
neuen Hdhen aus dem Plan Nr. 2, ,Lageplan festgesetzte Geléndehéhen” heranzu-
ziehen.

VerkehrserschlieBung

FlieBender Verkehr

Der Planungsbereich ist Uber die Staatsstrale ST 2036 und die Sportplatzstrale an
das vorhandene StraBennetz angeschlossen. Im Plangebiet werden die Straen mit di-
rekter Verbindung zwischen der ST 2036und der Sportplatzstrale als Haupterschlie-
Bungsstrale mit gréBerer Stralenbreite und die Seitenstraflen verkehrsberuhigt mit
geringerer Straflenbreite ausgebaut.
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4.4

4.5

4.6

4.7

Anschluf3 ST 2036

Im Anschluf3bereich an die Staatsstrafle ST 2036 wurden die erforderlichen Sichtdrei-
ecke, Einmindungsradien und Aufstellfléchen beriicksichtigt. Dieser AnschluB wurde
bereits im Bauabschnitt BA | realisiert.

Im geplanten Bauabschnitt Il ist die Anbindung an die Sportplatzstrafie vorgesehen,
wodurch eine Entlastung des bestehenden innerérilichen Verkehrs erzielt wird.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr vollzieht sich Gberwiegend auf den privaten Grundsticken.

Im Bereich der ErschlieBungsstrafien werden in regelméfigen Absténden &ffentliche
Parkplétze ausgewiesen. Dies gilt insbesondere fir die verkehrsberuhigten Bereiche.

Zusétzlich wird im Bereich der HaupterschlieBungsstrafie zum Schutz der Fufigénger
ein durchgehender Gehweg von der Sportplatzstrafie bis zur ST 2036 realisiert.

Wasserversorgung, Léschwasser

Die Gemeinde Emersacker ist an den Zweckverband Kugelberggruppe angeschlos-
sen. Das bestehende Netz reicht fir eine sichere Trinkwasserversorgung sowie einen
sicheren Brandschutz des neuen Baugebietes aus.

Abwasserentsorgung
Das Abwasser wird in der érilichen Kléranlage, die noch Reserven aufweist gereinigt.
Niederschlagswasser

Offentliche und private Flachen fur das Parken von Fahrzeugen, sowie sonstige be-
festigte Fléchen auf den Baugrundstiicken (Garagenzufahrten etc.) dirfen nur mit
wasserdurchléssigen Belégen befestigt werden (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine,
Pflaster mit Fuge).

Durch die Verschérfung der Entwésserungssituation durch eine Zunahme der Nieder-
schldge werden ergdanzende Regenwasserzisternen aut den Privatgrundsticken festge-
setzt. Offentliche Flachen werden Gber Regenrickhaltebecken entwdssert.

Energieversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat Gbernehmen die Lech-Elektrizitats-
werke Augsburg. Erforderlicher Platzbedartf fir eine Trafostation sowie Kabelverteiler-
schdchte innerhalb des Baugebietes wird vorgesehen.

Durch die Erdgas Schwaben wird die Versorgung mit Erdgas sichergestellt. Notwen-
diger Platzbedart fir Verteilerstationen wird im Bereich geplanter Grinfléchen zur
Verfigung gestellt.



Gemeinde Emersacker, Bebauungsplan ,Johannisfeld 11” — 2. Anderung vom 08.05.2019

4.8 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch den Landkreis Augsburg vorgenommen. Millbehal-
ter sind auf den jeweiligen Grundstiicken vorzuhalten.

Die ErschlieBungsstraBen wurden so bemessen dass eine Zufahrt der Abfallentsor-
gungsfahrzeuge grundsétzlich zu allen Baugrundsticken erméglicht wird.

Denkmalschutz

Der Planungsbereich berihrt keine denkmalschitzerischen Gebiete.

Gestaltungsvorschriften

In Anlehnung an eine zeitgemafBe Bauweise wurden im Jahr 2000 fir den Bauab-
schnitt | nur Sattelddcher zugelassen.

Die mittelsteile Dachneigung von 38° bis 45° wurde im BA | als traditionelle Dach-
form gewdhlt.

For den Bauabschnitt || werden jetzt in der 2. Anderung des Bebauungsplanes auf-
grund der gedénderten Gestaltungsvorstellungen auch zweigeschossige Bauweisen mit
alternativen Dachformen zugelassen.

Auf die Festsetzung der Firstrichtung der Gebéude wurde auch im BA Il zur individuel-
len Nutzung von Solar- und Photovoltaikanlagen verzichtet. Dachaufbauten sind zu-
gelassen, es kénnen auch kleinere Giebel, senkrecht zur Haupffirstrichtung des Ge-
baudes entstehen.
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7. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(siehe separate Begrindung - Grinordnungsplan)
Fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes im Bauabschnitt I bleiben die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege entsprechend der urspriinglichen Fas-
sung des Bebauungsplanes mit Stand 13.09.2000 erhalten.
8. Planungsstatistik
for BA | und BA Il (ohne Anderung)
Bruttobaugebietsfléche 6,275 ha ca
J. SjrroBean'c‘uchen 0,936 ha ca.
./. Offentl. Grinflachen 0,355 ha ca.
Sonderfléchen 0,175 ha ca.
(Regenrickhaltung u. Flutgraben)
Nettowohnbaufléche 4,809 ha ca.
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Johannisfeld 11 for den BA Il
Aufgestellt: Donauwérth, 08.05.2019
Entwurfsverfasser:
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