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I. Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Markt Ippesheim

Der Markt Ippesheim liegt im nordwestlichen Teil des Regierungsbezirkes Mittelfranken und ist Teil
des Landkreises Neustadt Aisch — Bad Windsheim. Ippesheim ist als selbstandige Kommune Mitglied
der Verwaltungsgemeinschaft Uffenheim. Die Marktgemeinde liegt 10 km nérdlich von Uffenheim und
ca. eine halbe Autostunde silid-6stlich von Wiirzburg. Zum Gemeindegebiet gehodren die Ortsteile
Bullenheim und Herrnberchtheim.

1. Ausgangssituation

1.1 Anlass der Aufstellung

Die Marktgemeinde Ippesheim ist seit Jahren bestrebt, die in den Ortslagen (Ippesheim, Bullenheim,
Herrnberchtheim) leerstehenden und bisweilen unbewohnbaren Altgebdude im Sinne ,Innen vor
Aullen” zu reaktivieren.

Dazu wurde, neben den bereits im Rahmen der Dorferneuerung initiierten Programme und
Untersuchungen®*, eine kostenlose Impulsberatung eingefiihrt. In Ippesheim konnte dadurch bereits
das Anwesen ,Marktplatz 2 erfolgreich vermittelt werden.

Durch Nachverdichtung (Anbau, Aufstockung) und Umnutzung oder Ersatzneubau konnten mehrere
Anwesen und Grundstlicke in der Ortslage von Ippesheim nutzbar gemacht werden (s.
Bedarfsnachweis).

Weitere Bemihungen der Gemeinde, unbebaute Baupldtze im Bereich der Baugebiete ,Oberer
Spreussberg” und ,Roter Blgel“ von den derzeitigen Eigentiimern zu Ubernehmen oder an
Interessenten zu vermitteln, sind bislang ohne Erfolg. Wenige Bauplatze wurden privat an Bauwillige
verduBert (s. Bedarfsnachweis).

Im Jahr 2018 wurde, beauftragt durch die Gemeinden der ,Kommunalen Allianz A7 Franken West und
Hagenbuichach”, ein Innenentwicklungskonzept vom Biro ,,PLAN 7 Architekten” erarbeitet. Anlass und
Ziel war es, den Bestand in den Mitgliedsgemeinden** zu erheben, um die Entwicklungspotentiale der
Orte darzustellen. Dafiir wurden die Eigentumsverhaltnisse sowie die Nutzung ermittelt, Mangel und
Konflikte aufgezeigt und bestehende Bauliicken lokalisiert. Im Fazit sieht das Entwicklungskonzept zum
einen die Potentiale in den Baulicken im Ortskern, welche aber fast ausschlielich durch
Bodenneuordnung nutzbar gemacht werden kdnnen. Zum anderen sollten leerstehende Gebaude,
viele davon Scheunen und Nebengebdude ehem. landwirtschaftlicher Anwesen, reaktiviert werden.
Um langfristig die dargestellten Konflikte 16sen zu kdnnen wurde im Jahr 2019 der Antrag auf
Aufnahme in das Bayerische Dorfentwicklungsprogramm gestellt.

Da auf Grund gegenlaufiger Eigentliimerinteressen fiir die Gemeinde die beschriebenen Potentiale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen, plant die Gemeinde auf Gemeindegrund in Ippesheim
und Bullenheim jeweils ein kleines Baugebiet um der Nachfrage an Baugrund, vor allem durch junge
Familien, Rechnung zu tragen.

* Modellplanung Ippesheim”, 1988; , Integrierte Raumliche Entwicklung” 2014; Ausfiihrungen H. Liebberger

**“Innenentwicklungskonzept”, 2018, Plan7; Auftraggeber: Burgbernheim, Marktbergel, lllesheim, Gallmersgarten,
Uffenheim, Ippeheim, Ergersheim, Hagenbiichach

Stand: 12.08.2021/ 03.09.2021 ENTWURF Seite 4 von 31



Ill

Markt Ippesheim — Bebauungsplan Nr. 13 ,Spreussberg Il
Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

1.2 Planungserfordernis, Ziel

Der Markt Ippesheim ist, wie im Entwicklungskonzept vorgeschlagen, bestrebt, den Innenbereich der
Ortslagen zu beleben. Dennoch besteht parallel dazu der Bedarf an Wohnbauflachen. Dies erfordert
die Steuerung einer maRvollen stadtebaulichen Entwicklung, zumal hierflir derzeit nur eine Flache im
Aullenbereich — in direkter Anbindung an die bestehende Bebauung — zur Verfligung steht. Zur
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und fiir eine geordnete Erschliefung und Bebauung ist
die Aufstellung des Bebauungplanes ,Spreussberg II1“ erforderlich.

1.3 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Ippesheim hat daher in seiner Sitzung am 18.09.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Spreussberg IlI“ beschlossen. Die Aufstellung erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung.

Dieser Beschluss wurde in der Zeit vom 27.11.2019 bis 12.12.2019 durch Aushang ortsiiblich bekannt
gemacht.

1.4 Lage und GroRe des vorgesehenen Bebauungsplangebietes

Der raumliche Geltungsbereich liegt am nordlichen Siedlungsrand der Marktgemeinde Ippesheim und
hat eine Flache von ca. 11.947 gm. Er umfasst ein Gebiet zwischen dem ,,Seinsheimer Weg“ und der
StralRe ,Am Eulenbuck” im Bereich der Flurbezeichnung ,,Am Bullenheimer Weg”“. Die Flache schlieRt
im Stden direkt an das Wohngebiet ,Spreussberg” an. Der Geltungsbereich beinhaltet Teilflichen der
Flurnummern 1961, 1951 und 2014/1.

Doktormuhle

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, EuroGeographics
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1.5 Allgemeine Ziele

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Flache, welches das bestehende Siedlungsgebiet zur freien
Landschaft hin abrunden soll. Ziel ist es, der Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken und insbesondere
den Wohnbediirfnissen von Familien mit Kindern in angemessener Weise Rechnung zu tragen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Fortentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur in
nachhaltiger und geordneter Form erfolgen.

Das stadtebauliche Konzept (Planungsbiro der Beil Baugesellschaft, 2020/ 2021) fur den
Geltungsbereich bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplan.

1.6 ErschlieBung/ Bebauungskonzept

Die im Kernort stidlich des Bebauungsplangebietes vorhandenen StraRen — Seinsheimer Weg und Am
Eulenbuck - werden fortgefiihrt und mit der geplanten StraRenfiihrung im Baugebiet miteinander in
Ost-West-Richtung verbunden. Sie bilden die ErschlieBungsstralBen des Baugebietes. Die bestehende
straBenbegleitende Bebauung mit Wohnhausern (Einfamilienwohngebdude) Am Eulenbuck und
Seinsheimer Weg wird im Geltungsbereich fortgefihrt.

Die GrundstiicksgrofRen sind so gewahlt, dass Einzelhduser entstehen kénnen, gleichzeitig aber auch
eine Durchgriinung des Baugebietes in den Hausgarten moglich ist.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken als Garagen, Carports oder offene Stellplatze
unterzubringen.

Die Dimensionierung der geplanten StralSe ist so gewahlt, dass im StraRenraum zusatzlich 6ffentliche
Stellplatze errichtet werden kénnen.

1.7 Eigentumsverhaltnisse, Malnahmen zur Bodenordnung
Malnahmen in Bezug auf die Bodenordnung sind fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich. Das Plangebiet befindet sich bereits im Eigentum der Marktgemeinde Ippesheim.

Es ist sinnvoll, vor VerauRerung der Grundstiicke die notwendigen Flurstiickszerlegungen und
Flurstlicksverschmelzungen fir die geplante Grundstiickseinteilung zu veranlassen. Bis dahin sollte ein
Beschluss Uber die Vergabe des Stralennamens und der Hausnummern vorliegen.

1.8 Flichenbilanz / Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet, ca. 11.947 gm
Wohnbauflache, netto ca. 8.232 gm
Verkehrsflache und Stellplatze, 6ffentlich, ca. 2.098 gm
FuBweg an der Nordgrenze des Geltungsbereichs, ca. 485 gm
Griinfliche 6ffentlich, incl. Fliche fiir Retentionsbecken (RUB) 1.132 gm

Flachenbilanz gemaR Entwurf Stand Juli 2021.

Stand: 12.08.2021/ 03.09.2021 ENTWURF Seite 6 von 31



Ill

Markt Ippesheim — Bebauungsplan Nr. 13 ,Spreussberg Il
Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

2. Bedarfsnachweis und Alternativenpriifung

Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als (ibergeordnete Planung mit den Festlegungen des Bayerischen
Landesplanungsgesetzes (BayLplG) und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen Rahmen fir
die nachfolgenden Planungsebenen. Dabei sind die Ziele der Raumordnung gem. Art. 3 BayLplG zu
beachten sowie Grundsdtze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu berticksichtigen (s. §1 (7) BauGB).

Die Landesplanung trifft zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke (Art. 5 (2) BayLplG).

Bei der Planung neuer Siedlungsflachen bedarf es daher einer Priifung, ob ein hinreichender Bedarf
besteht welcher die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Vor
Inanspruchnahme neuer Flachen im bauplanungsrechtlichen AulRenbereich sind zunachst samtliche
Potentiale der Innenentwicklung zu nutzen (LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®).

MaRgeblich fir die Inanspruchnahme neuer Flachen zu Siedlungszwecken ist eine ausreichende
Begriindung durch die Gemeinde. Diese wurde in einem Bedarfsnachweis fiir die Marktgemeinde
Ippesheim mit den Ortsteilen Ippesheim, Bullenheim und Herrnberchtheim erarbeitet. Der
Bedarfsnachweis ist Teil der Begriindungen zu den Bebauungsplanen ,Spreussberg 11I“ und ,Zu den
Weinbergen II“ als Anlage Nr. 2 beigefligt.

2.1 Flachenpotentiale auRerhalb des Kernortes in der Marktgemeinde Ippesheim
Ippesheim - Prifung von Alternativen / Standortwahl

N
; Am Bullsnheimer Weg

/

ppesheim,

Sohlitinge

Ausschnitt aus dem FNP (Stand 10.10.2012, Entwurf 2. Anderung), Darstellung Flichen auRerhalb des Kernortes

Die Priufung der Alternativen zur Standortwahl ist dem Bedarfsnachweis unter Nr. 2.2 zu entnehmen.
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Die mit ,,G” bezeichnete Flache im Bereich der Fl. Nr. 1961 ist im Eigentum der Marktgemeinde
Ippesheim.

Nach Uberpriifung der Flichen A bis G steht fiir die Gemeinde im Ortsteil Ippesheim nur die Fliche G
flr eine kurzfristig mogliche Baulandausweisung zur Verfligung (s. Bedarfsnachweis).

3. Vorgaben libergeordneter Planungen
3.1 Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan der Region Westmittelfranken (Region 8) festgelegt.
Der Markt Ippesheim liegt gemall Raumstrukturkarte (07.06.2000) in einem ,landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll”.

N |
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i + Loy ¥ g
Ippesheim Ll

=m gl

e

|

|
r..
4
)

{

.|||.
}

. Oberzentrum . Mittelzentrum O Unterzentrum

Entwicklungsachse regionaler Bedeutung
el Entwicklumgsachse (berregionaler Bedeutung
coociooo Allgemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich Ansbach

| |' | II | | Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll

Anmerkung: Die Stadt Uffenheim ist im Landesentwicklungsprogramm 2018 bereits als Mittelzentrum charakterisiert.
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Das Gemeindegebiet liegt gemald
Regionalplan naturrdumlich innerhalb

des ,,Ochsenfurter und Gollachgau”
(Haupteinheit 130) in der Untereinheit
130.1 ,Uffenheimer Gau“.

Fir Ippesheim wird in der

Begriindungskarte dkologisch-

funktionelle Raumgliederung

»intensive Landnutzung” vermerkt.

3.2 Landesplanung
Die Ziele der Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 01.03.2018,
festgelegt.

Die Region Westmittelfranken ist hier als ,,allgemeiner landlicher Raum” dargestellt. Die Kreisregion
(hier: Landkreis Neustadt a. d. Aisch/ Bad Windsheim) ist als ,,Raum mit besonderem Handlungsbedarf”
festgesetzt. e St Y sy — § 1 psascns

phin

B ek

. 3 . L
Ausschnitt LEP 2018, Bay. Staatsministerium der Finanzen, Landesentwicklung und Heimat

Der Markt Ippesheim kann von der rdaumlichen Ndhe zum als , Mittelzentrum® charakterisierten
Uffenheim profitieren, welches in Bezug auf Funktionen im Bereich Bildung und medizinischer
Versorgung fir die Teilregion ,Uffenheimer Gau” an Bedeutung gewinnt.

Die sehr gute regionale und lberregionale Verkehrsanbindung, wie die nahegelegene A7, B14 und die
Hauptbahnstrecke Wirzburg-Treuchtlingen-Minchen konnten dem landlichen Raum zu einer
positiven Entwicklung verhelfen.
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3.3 Flachennutzungsplan
Der fiir die Bebauung vorgesehene Bereich ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ippesheim als
Flache flr ,sonstige Landwirtschaft” dargestellt.

4I|' EShKEim -

lh et

L

Die geplante Nutzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht daher nicht den Darstellungen dieses
Planes. Derzeit liegt die Flache im Sinne des § 35 BauGB im AuRenbereich. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Spreussberg 1lI“ nach § 13b BauGB ist gemaR § 13a BauGB - beschleunigtes
Verfahren - der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

3.4 Bebauungsplane
Innerhalb des Plangebietes besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan, die Flache ist unbebaut und
wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Die bereits stdlich und sld-westlich bestehende Bebauung wurde auf der Basis rechtskraftiger
Bebauungsplane errichtet. In der ndheren Umgebung sowie innerhalb des Ortsgebietes besteht derzeit
keine weitere Entwicklungsmoglichkeit fiir Wohnbauflachen (s. 1.1 Anlass der Aufstellung und 2.1
Flachenpotentiale).

Bebauungsplane in raumlichem oder zeitlichem Zusammenhang

Ortsteil Bullenheim

Im Ortsteil Bullenheim wird zeitgleich der Bebauungsplan ,,Zu den Weinbergen II”“ mit einer Flache des
Geltungsbereiches von 6.726 gm mit insgesamt 7 Bauplatzen aufgestellt.
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Ortsteil Herrnberchtheim

In Herrnberchtheim wird derzeit flr das Flurstiick Nr. 147 ein Bebauungsplanverfahren fiir den
Grundstickseigentiimer durchgefiihrt. Hier sollen auf ca. 3.400 gm Grundstiicksflache zwei Bauplatze
fir die Familie des Eigentimers entstehen.

Ebenfalls im Ortsteil Herrnberchtheim wurde am 28.12.2000 der Bebauungsplan ,Mihlweg I mit
insgesamt 20 geplanten Baugrundstiicken rechtskraftig, jedoch aus Kostengriinden bislang nicht

erschlossen.

4. Bestandsaufnahme und nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Ortslage, Topographie

Der Markt Ippesheim liegt, als groRte Weinbaugemeinde Mittelfrankens, im Tal der Iff auf einer Hohe
von ca. 270 — 290 m U. NN. Am westlichen Rande der Auslaufer des Naturparks Steigerwald gelegen,
steigt hier das Gelande zur Weinbau-Kulturlandschaft der Region ,Weinparadies Franken” an. Die
groBten Erhebungen sind hier Schloss Frankenberg und der Bullenheimer Berg mit einer Hohe von bis
zu ca. 450 m . NN, weiter westlich der Scheinberg mit 498 m {i. NN.

Das Baugebiet erreicht man Uber die beiden aus dem Kernort ansteigenden StralRen ,,Seinsheimer
Weg“ und ,,Am Eulenbuck”. Das vorgesehene Plangebiet selbst steigt auf seiner Gesamtldange von ca.
75,00m nach Norden um ca. 4,0m an. Von der stidlichen Plangrenze an fallt das Gelande zur Ortsmitte
hin ab.

4.2 Umgebung

Sudlich und westlich der geplanten Bauflache befindet sich ein Wohnquartier mit tUberwiegend
zweigeschossiger Bebauung mit Einzelhauscharakter. Noérdlich des Plangebietes liegt, auf einer Ebene
inmitten landwirtschaftlicher Flachen, ein kleiner und wenig genutzter Sportflugplatz mit Ultraleicht-
Flugschule.

Bei dem direkt an die bereits bestehende Bebauung anschliefenden Plangebiet handelt es sich um
eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflache. Bis zum Jahresende 2021 ist diese noch an einen
ortsansassigen Landwirt verpachtet. Dieser hat einen Teil der Flache im Rahmen eines freiwilligen
landwirtschaftlichen Forderprogrammes als Blihwiese angelegt. Das Forderprogramm ist zum
31.12.2021 befristet, danach kdnnte die Flache wieder als Acker genutzt werden.

Die Umwandlung von Flachen fiur die Landwirtschaft in Bauland ist nach & 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu
begriinden, siehe Punkt 7.2.2.

4.3 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die dullere ErschlieBRung sowie die Versorgung sind Uber die an das Plangebiet angrenzenden
offentlichen StraRen (Seinsheimer Weg und Am Eulenbuck) gesichert. Die Wasserleitung fiihrt in der
StralRe ,,Am Eulenbuck” am geplanten Baugebiet vorbei.

Das Baugebiet selbst wird im Trennsystem entwassert. Der Anschluss an das Entwdasserungsnetz kann
sowohl am ,Seinsheimer Weg“ als auch ,Am Eulenbuck” an den vorhandenen Mischwasserkanal
erfolgen. Siehe dazu die Ausfiihrungen unter Punkt 6.2.

Das Abwasser wird der Klaranlage Ippesheim zugefihrt.
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4.4 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Im Bereich des Bebauungsplangebietes sind im Denkmalatlas sowie in der Denkmalliste (Stand
28.10.2020) des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege weder Bau- noch Bodendenkmaler oder
Landschaftspragende Denkmadler verzeichnet. In der ndheren Umgebung finden sich jedoch, als
Vorstufe zum Bodendenkmal, einige Grabungsschutzgebiete.

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, EuroGeographics

Bei den im Denkmalatlas gekennzeichneten Flachen Nr. 1 (D-5-6327-0026) und Nr. 2 (D-5-6327-0023)
handelt es sich um Flachen von ,Siedlungen Vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung®. Der mit Nr. 3
bezeichnete Bereich (D-5-6327-0018) wird mit ,Siedlung des Neolithikums, der Urnenfelder- und
Hallstadtzeit sowie der Spétlatenezeit” beschrieben.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet, auch aullerhalb der
verzeichneten Bodendenkmaler, mit archdologischen Funden gerechnet werden muss. Alle
Beobachtungen und Funde wie z. B. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstdnde,
Steingerate, Scherben und Knochen missen unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde am
Landratsamt Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim oder direkt dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege mitgeteilt werden.

4.5 Schutzgebiete

Die Marktgemeinde Ippesheim liegt eingebettet zwischen dem Landschaftschutzgebiet , Talgriinde im
Iff- und Gollachgau” (LSG-00502.03) und dem Naturkpark Steigerwald (NP-00014). An den Ortsrandern
von lppesheim befinden sich zudem Biotop-Teilflachen der Biotophaupt-Nr. 6327-0234 , An dem
Hangzug zwischen Bullenheim und Ippesheim gelegene Hecken und kleiner Magerrasenrest”. Diese
bestehen hauptsachlich aus naturnahen Hecken (97%) und mageren Altgrasbestianden (3%).
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Im Plangebiet selbst sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete
vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.).

Naturpark

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, EuroGeographics

4.6 Gewasser, Starkregen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Oberflaichengewasser vorhanden. Durch die
topografische Lage des Plangebietes, leicht erhoht Gber dem Kernort auf der ,Ippesheimer Héhe”
gelegen, ist eine Gefahrdung durch Hochwasser aus FlieBgewdssern ausgeschlossen. Das Plangebiet
selbst steigt nach Norden noch leicht an (Steigung ca. 4 m auf 75 m Lange).

Als Eingriinung des neuen Ortsrandes ist an der nordlichen Baugebietsgrenze zur freien Landschaft ein
mind. 3 m breiter Grinstreifen anzupflanzen. Die Pflanzflache ist hiigelférmig mit einer Hohe von mind.
0,50m anzulegen. Damit soll verhindert werden, dass bei Starkregenereignissen Uberschissiges
Oberflachenwasser, verbunden mit Humus aus den landwirtschaftlichen Flachen in die
Baugrundstiicke eingetragen wird.

4.7 Vorbelastungen
4.7.1 Altlasten

Derzeit sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Auf Grund der bisherigen Nutzung ist auch nicht
von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten auszugehen.
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4.7.2 Immissionen/ Larm

Die Flachen siidlich und westlich direkt anschlieRend sind als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen,
weiter zum Kernort hin ist die Gebietskategorie Dorfgebiet festgesetzt (B-Plan ,Spreussberg”, letzter
Stand 24.02.1981). Weiter westlich an den Bebaungsplan ,,Spreussberg” anschliefend wurde mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Spreussberg I[I“ (letzter Stand 15.01.1985) ein Allgemeines
Wohngebiet erschlossen. Mit dieser benachbarten Bebauung ist mit keinen, die geplante Nutzung in
relevantem Ausmal stérenden Emissionen zu rechnen.

Auf Grund des untergeordneten Charakters der umliegenden Erschliefungsstralen zu den
Wohngebieten werden auch hinsichtlich des Verkehrslarms keine relevanten Immissionen im
Planungsgebiet auftreten.

Das Baugebiet grenzt im Norden, 6stlich und westlich an bestehende landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Nutzflaichen konnen fiir die angrenzende
Wohnbebauung Beeintrachtigungen durch damit Ublicherweise einhergehende Tatigkeiten (pfliigen,
sden, ernten, mahen) Emissionen wie Ldrm, Staub und Geruch entstehen. Es wird ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass diese von den kiinftigen Anwohnern zu tolerieren sind.

Weiter nordlich des geplanten Baugebietes, zwischen Seinsheimer Weg und Bullenheimer Weg,
befindet sich in einem Abstand von mind. 420 m zu moglichen Wohngebauden der Sportflugplatz mit
Ultraleicht-Flugschule. Die hiervon an wenigen Tagen zwischen Sonnenaufgang und Sonnenuntergang
mit dem Flugbetrieb verbundenen Larmimmissionen sind zu dulden.

5.Planinhalte — Festsetzungen im Geltungsbereich

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal} § 9 BauGB

5.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Das Gebiet soll insbesondere der Schaffung von privaten Wohnbauflachen und demnach vorwiegend
dem Wohnen dienen. Das Plangebiet wird daher entsprechend der geplanten baulichen Nutzung und
unter Berlicksichtigung der Nachbarschaft (bestehende Wohnbebauung) als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Da fur das Baugebiet das Verfahren nach § 13 b BauGB zur Schaffung von Wohnraum gewahlt wurde,
kénnen die moglichen Ausnahmen nach §4 Abs. 3 BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

P wnNe

nicht zugelassen werden. Diese entsprachen nicht dem stdadtebaulichen Ziel fiir das geplante
Wohnbaugebiet und wiirden der Zielrichtung des § 13b BauGB widersprechen.
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5.1.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage der Gebaude

Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Nutzungsschablonen und wird mit der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der maximalen Anzahl / zwingend
festgesetzen Anzahl der Vollgeschosse sowie der Gebdudehéhe und der Traufhohe festgelegt. Die
Hohe wird dabei als maximale Hohe festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Gebadudehohen ist die FuBbodenoberkante im
Erdgeschoss maligebend. Die FuBbodenoberkante ist in Bezug auf die als neue Geldandehohe
festgesetzte Hohe der offentlichen Verkehrsflache an der jeweiligen Grundstiickszufahrt zu setzen.

Die GRZ bewegt sich mit 0,4 im gesetzlich vorgeschlagenen Rahmen der Baunutzungsverordnung. Bei
Beginn des Planungsprozesses war auf Grund des Ubergangsbereiches von bestehendem
Siedlungskorper zur freien Landschaft eine Grundflachenzahl von 0,3 festzusetzen. Auf Grund der
allgemeinen Zielstellung des § 13 b BauGB wurde diese jedoch auf 0,4 festgesetzt.

Im Zusammenspiel mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Trauf- und Firsth6hen sowie der Anzahl
der Vollgeschosse wird eine klare Begrenzung der Gebaudevolumen erreicht. Die Festlegungen fir die
maximale Hoéhenlage der Hauptgebdude Uber dem Stralenniveau sind aus stadtebaulicher Sicht
notwendig, um die Einbindung in die vorhandene Topografie und die Umgebungsbebauung
sicherzustellen.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Planblatt durch Baugrenzen im Sinne des § 23
BauNVO definiert.

Die Bauweise wird in den Nutzungsschablonen als offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt.

Die Festlegung der Gebdudetypologien und der Uberbaubaren Grundstiicksflichen folgen dem
beabsichtigten stadtebaulichen Grundkonzept und der stadtebaulichen Struktur aus dem
angrenzenden Baubestand.

Die Festsetzungen lassen gestalterische Spielrdume fir die einzelnen Grundstiicke zu, orientieren sich
am lokalen Bedarf und sichern die geordnete stadtebauliche Entwicklung.

5.1.4 Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)
Die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bezlglich der Abstandsflachen sind
einzuhalten.

Die Bestimmungen des Art 6 BayBO haben neben den Abstandsforderungen des vorbeugenden
Brandschutzes vor allem nachbarschiitzende Wirkung. Daher finden diese Regelungen unverandert
Anwendung. Von den Moglichkeiten des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO (23.12.2020, GVBI. S. 663), welcher
eine Abweichung von den Regelungen des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan (ortliche
Bauvorschrift gem. Art. 81 BayBO) ermdoglicht, wird explizit kein Gebrauch gemacht.

5.1.5 Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen, Miilltonnen
Garagen, Stellplatze (§ 9 (1) Nr.4 BauGB)

Je Wohnung sind mindestens zwei KFZ-Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Auf den im Plan verzeichneten Flachen fiir Garagen sind sowohl Garagen als auch Carports (iberdachte
Stellplatze) und Stellplatze mit ihren Zufahrten zulassig. Die vorgesehenen Bereiche sind einzuhalten.
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Stellplatze sind auch aulRerhalb der vorgesehenen Bereiche zuldssig. Vor Garagen ist ein Stauraum zur
offentlichen Flache von mind. 5 m auf dem Privatgrundstiick vorzusehen welche als Stellplatz
angerechnet werden kann. Bei indirekter Zufahrt zur Garage muss ein seitlicher Abstand zur
Verkehrsflache von mind. 0,50 m eingehalten werden.

Die Marktgemeinde Ippesheim verfligt mit zwei Buslinien (837 + 839) des VGN (Verkehrsverbund
GroRRraum Nirnberg) Uber eine direkte Verbindung zum Bahnhof Uffenheim und damit an die
Bahnlinie Treuchtlingen — Wiirzburg. Dies kann jedoch nicht den Bedarf der individuellen Mobilitat in
der landlichen Region abdecken. Die Vorgabe, mindestens zwei KFZ-Stellplatze pro Wohnung auf dem
eigenen Grundstiick nachzuweisen orientiert sich daher am tatsachlichen Bedarf.

Durch das Zuricksetzten geplanter oberirdischer Garagen und Carports um mind. 5 m von der
offentlichen Flache soll eine Dominanz von Garagenbauwerken im StraRenraum vermieden werden.

Die Regelung in Bezug auf die Einhaltung der hierfiir in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen fir
die Garagenstandorte dient dazu, ein attraktives Wohnumfeld mit unverbauten Freibereichen zu
sichern.

Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Gerateschuppen sind auch auBerhalb der festgelegten Baugrenzen zuldssig, die
Vorgaben der Bayerischen Bauordnung sind jedoch einzuhalten.

5.1.6 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Im Bebauungsplan werden entsprechend des Planteils Verkehrsflachen festgesetzt.

Die fiir die ErschlieBung der Bauparzellen notwendige neue ErschlieBRungsstraRe mit Anbindung an die
OrtsstraRen ,Am Eulenbuck” und ,Seinsheimer Weg“ mit Ooffentlichen PKW-Parkplatzen
(Langsparkbuchten mit 6ff. Pflanzflachen) und StraBenbegleitgriin festgesetzt. Die detaillierte Planung
erfolgt mit der ErschlieBungsplanung. Zusatzlich wird zur Abgrenzung gegeniber der
landwirtschaftlichen Flachen im Norden des Plangebietes ein Fulweg mit 3 m Breite festgesetzt.

5.1.7 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser und die Regelung des
Wasserabflusses (§ 9 (1) Nrn. 14 und 16 BauGB

Im Bebauungsplan werden entsprechend des Planteils Flachen fiir die Beseitigung des
Oberflachenwassers ,,Regenriickhaltebecken” innerhalb 6ffentlicher Griinflachen festgesetzt.

Fir die Retention der Niederschlagswasserableitung wird eine naturnah herzustellende
Versickerungsmulde als Regenriickhaltebecken an der Ostgrenze des Baugebietes vorgesehen (vgl.
Punkt 6.2).

5.1.8 Regelung des Wasserablaufes — Flachenbefestigung (§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)
Zufahrten und Stellplatze auf privaten Grundstiicken sind wasserdurchldssig herzustellen um die
Flachenversiegelung so gering wie moglich zu halten (vgl. Punkt 6.2 Versickerung)

5.1.9 Offentliche Griinflichen (§9 (1) Nr. 15 BauGB)
Die im Planteil entsprechend gekennzeichneten Bereiche werden als 6ffentliche Griinflachen mit der
Zweckbestimmung ,StraRenbegleitgriin” und ,Regenriickhaltebecken” festgesetzt.
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Offentliche Griinflichen mit den o. g. Festsetzungen dienen, im Zusammenspiel mit den
griinordnerischen Festsetzungen auf Privatgrund, mehreren Funktionen.

Zum einen findet in den stralenbegleitenden Griinflichen Oberflachenwasserableitung und
Retention, sowie die Errichtung einer naturnahen Versickerungsmulde als Riickhaltebecken statt.

Zum anderen sollen sich die straBenbegleitenden Baume und Griinflachen positiv auf die Wohnqualitat
auswirken.

5.1.10 Griinordnung (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von Badumen mit Standortbindung auf 6ffentlichen Grinflachen

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind fiir den Standort geeignete Laubb3daume zu
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Als Mindestpflanzqualitdt sind
Hochstdamme, 2-3 x v., mit einem Stammumfang von mind. 10-12 cm festgelegt. Die Pflanzstandorte
kénnen dabei von der Plandarstellung entsprechend der ErschlieBungsplanung um bis zu 3 m
abweichen.

Fir die Bepflanzung im StraBenraum eignen sich z. B. folgende Baumarten:
Tilia cordata (Winterlinde) Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)

Fiir die Bepflanzung in der Boschung ,,Am Eulenbuck” eignen sich z. B. folgende Baumarten:
Acer Platanoides (Spitzahorn) Acer pseudoplatanoides (Bergahorn)

Laubbdume im StraRenraum tragen dazu bei, durch Schattenbildung und Verdunstung die
sommerliche Uberhitzung versiegelter Flichen zu verhindern.

Anpflanzung von Baumen ohne Standortbindung auf privaten Grundstiicken

Auf den privaten Grundstlicken ist spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung des Wohnhauses
mindestens ein standortgerechter Obst- oder Laubbaum 2. (10-20 m) oder 3. (bis 10 m) Wuchsordnung
zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Als Mindestpflanzqualitat fur
Bdaume 2. oder 3. Wuchsordnung sind Hochstamme, 3 x v., mit einem Stammumfang von 14-16 cm
festgelegt.

Fir die Bepflanzung eignen sich z. B. folgende Baumarten:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Sorbus aria (Mehlbeere)
Malus Sylvestris (Holz-Apfel) Pyrus communis (Holz-Birne)

Prunus avium (Vogelkirsche)
Weitere Obstbdaume in Sorten.

Randeingriinung auf privaten Grundstiicken

Auf den im Planblatt gekennzeichneten privaten Griinflaichen an der Nord- und Westgrenze des
Baugebietes ist, spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme des Gebaudes, in einer Breite von mind.
3 m eine Hecke aus heimischen Gehdlzen (Wildfruchthecke, Duftgehdlze, Wildrosen) anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Ein Riickschnitt von auf 6ffentliche Flachen iberhdangenden Strauchern ist
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1 x jahrlich aullerhalb der Schutzzeiten fiir Brutvogel von Anfang Oktober bis Ende Februar
durchzufiihren.

Die Pflanzflachen sind zum Schutz vor Oberflachenwasser gegeniiber der Grundstiicksflache und dem
nordlich anschlieBenden FuRweg hiigelformig mit einer Hohe von mind. 50 cm anzulegen.

Vorschlag fiir geeignete Straucher und Stauden mit Pflanzschema:

L 200 L. 200 | 200 L. 300 |- 200 [ 200 L. 2.00 L 300

1 1 Rl Hl 1 Bl il A A

L C Ps V L C
Cy Sa

1 | P | R| R| S a | B | P | R

l. 150 . 1,50 |- 1,50 |- 1,50 | 3.00 |- 1,50 l» 150 l» 1,50 |- 1,50 |« 300

A il A A q A A il A A A
Grofstraucher: Kleinstraucher:

Cy Corylus avellana Gemeine Hasel s Spiraea betulifolia Birkenbl. Spiere

Sa Sorbus aucuparia  Eberesche P Potentilla fruticosa Fingerstrauch

Sa Sorbus aria Mehlbeera R Rosa rugosal Rosa rugosa alba

Sa Sambucus nigra Schwarzer Holunder R Rosa majalis/ Rosa Canina/ Rosa arvensis

mittlere Straucher:

C Cornus mas Kornelkirsche Stauden als Unterpflanzunag:

C Cornus sanguinea  Gemeiner Hartriegel Alchemilla mollis

L Ligustrurn vulgare  Gewdhnlicher Liguster  Garanium endressii + renardii

L Lonicera xylosteum Heckenkirsche Heuchera micrantha "Chocolate Ruffelo”
W Viburnum lantana  Wolliger Schneeball \Waldsteinia ternata

W Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Ps Prunus spinosa Schilehdorn

Der festgesetzte Pflanzstreifen dient der Randeingriinung des neuen Baugebietes und soll dieses
gegeniiber der offenen Landschaft abschirmen sowie einen méglichst harmonischen Ubergang
zwischen Bebauung und freier Landschaft herstellen. Gleichzeitig konnen heimische Gehdlze einen
wichtigen Beitrag zum Artenschutz leisten. Die geplante Bepflanzung erganzt auch die bereits an der
Ostgrenze des Baugebietes entlang der StralRe ,,Am Eulenbuck” vorhandene naturnahe Hecke sowie
das an der Westgrenze vorhandene Biotop (vgl. Punkt 4.5).

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Artenschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durchgefiihrt und deren Ergebnisse in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die artenschutzrechtlichen Auswirkungen sind entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu
betrachten. Weitere Ausfiihrung siehe Punkt ,, 7.5 Schutzgut Pflanzen/ Tiere, Artenschutz”.
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5.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Festsetzungen gemald Art. 81 BayBO

5.2.1 Dachform, Eindeckung, Gauben, Kniestdcke

Hauptgebdude

Es werden im Geltungsbereich Festsetzungen zur Dachform, Gestaltung sowie Dachaufbauten und der
Dacheindeckung getroffen.

Als Dachform der Hauptgebdaude werden im mit WA-1 bezeichneten Bereich nérdlich der
ErschlieBungsstraBe Sattelddcher (SD) mit Neigungen von mind. 22°, im mit WA-2 bezeichneten
Bereich stidlich der ErschlieBungsstralRe werden zusatzlich zu den Satteldachern (SD, mind. 22°) auch
Pultdacher (PD) mit Dachneigungen von 10° - 16° und versetzte Pultddcher (PV) mit Dachneigungen
von 10° bis 22° zugelassen.

Fir die Dacheindeckung sind nur Ziegel oder Dachsteine in naturroten bis braunen Farbtdnen in
unglasierter Ausfiihrung zulassig. Bei Dachneigungen von 10° - 12° sind auch Blecheindeckungen oder
Griindacher zuldssig, jedoch keine Bedachungen aus Grundwasser gefahrdendem Metall.
Solaranlagen auf Dachflachen sind zuldssig.

Dachiiberstande dirfen am Ortgang max. 0,20 m und an der Traufe max. 0,50 m (iber die AuRenwéande
vorspringen.

Dachgauben sind als Einzelgauben zuldssig, jedoch je Gebdaude nur eine Gaubenart. Der Randabstand
zum Ortgang und der Abstand zwischen den Gauben muss mind. 1,50 m betragen.

Zwerchhauser sind zulassig, der First muss jedoch mind. 1,0 m unter dem First des Hauptdaches liegen.
Gauben und Zwerchhausbreiten dirfen insgesamt 50% der Dachldange nicht iberschreiten.

Die Kniestockhohe bei Satteldachern wird mit maximal 62,5 cm festgesetzt. Die Hohe ist von OKFFB
innen zur UK Dachsparren am Schnittpunkt mit der AuRenwandkante aullen zu messen.

Bei Zwerchhdusern darf die Kniestockhdhe liberschritten werden.

Die Dachlandschaft der Marktgemeinde Ippesheim ist sowohl im Kernort als auch in den Baugebieten
(Spreussberg | + IlI, Roter Bligel) fast ausschlieRlich gepragt durch Satteldacher in naturroten bis
braunen Farbténen. Im Ort finden sich auch wenige Walmdacher, wie z. B. auf dem ehemaligen
Schloss, heute Rathaus. Mit den genannten Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich das neue
Baugebiet mit seiner Dachlandschaft in die ortsbildpragende Bebauungstypologie einfligt und der
regional typische Charakter erhalten bleibt.

Das neue Baugebiet bildet zudem in einem Teilbereich den neuen Ortsrand und hat auf Grund der
Hohenlage ggf. Einfluss auf die Fernwirkung des Ortes. Die Festsetzungen zu Dacheindeckungen,
Gauben, Zwerchhdusern und Anbauten sollen zu einem moglichst harmonischen Gesamteindruck des
Baugebietes beitragen und sich damit positiv auf den Ubergang zur freien Landschaft auswirken.
Gleichzeitig soll es den Bauwerbern auch ermdoglicht werden, andere Dachformen wie Pultdacher und
versetzte Pultdacher zu verwirklichen. Durch die nérdliche Gebdudereihe zur Landschaft hin
abgeschirmt, kann dies in der Hausreihe slidlich der Planstralle gemal} den getroffenen Festsetzungen
umgesetzt werden.
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Zur Hohenentwicklung und Einbindung in die vorhandene Topografie siehe wie unter Nr. 4.1
beschrieben.

Garagen und Carports

Es wird festgesetzt, dass Garagen und Carports sowohl mit Flach- als auch mit Pultdach zulassig sind.
Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Fiir geneigte Dacher sind auch Materialien wie Griindacher und Blecheindeckungen zulassig, jedoch
aus Gewasserschutzgriinden keine Bedachungen aus Grundwasser gefahrdendem Metall.

Fiir die festgesetzte maximale Wandhohe von 3,0 m ist die Bezugshohe die Héhe der 6ffentlichen
Verkehrsflache im Bereich der Grundstiickseinfahrt.

Zur Reduzierung der negativen Auswirkungen der Bebauung auf den Wasserkreislauf, auf Natur,
Landschaft und Kleinklima sowie aus gestalterischen Griinden wird fiir Flachdacher eine Extensive
Dachbegriinung festgesetzt. Die extensive Begriinung verzégert den Abfluss von Niederschlagswéassern
und entlastet auf diese Weise die Entwasserungseinrichtungen.

Restmull- und Wertstoffbehalter
Es werden Festsetzungen fir die Standorte von Restmiill- und Wertstoffbehaltern getroffen.

Die Festsetzung zu Restmiill- und Wertstoffbehaltern dient dazu, mit ihrer gestalterischen Integration
in die Bebauung der privaten Grundstlicke eine nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu
vermeiden.

5.2.2 Einfriedungen
Es werden Festsetzungen fir die Gestaltung von Einfriedungen getroffen.

a) Die Einfriedung darf nur mit einem Abstand von mind. 0,50 m zur StraBengrenze errichtet werden.
Dieser Streifen muss begriint werden.

b) Die Hohe der Grundstiickseinfriedung an o6ffentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal 1,00 m
senkrecht zum Gelandeniveau festgesetzt. Ein durchgangiger Sockel ist nicht zulassig, da aus Griinden
des Artenschutzes insbesondere fiir Kriechtiere eine Durchschlupfhéhe von 15 cm erforderlich ist.
Ausgenommen sind Pfeiler bis zu 0,75 m Breite.

c) Im Ubrigen gelten die Regelungen der ortlichen Einfriedungssatzung. Diese kann bei der
Marktgemeinde Ippesheim eingesehen werden.

Regelungen zu Einfriedungen werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt um eine nachteilige
Wirkung auf den offentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung der Bebauung
und Freiflachen zum o6ffentlichen Strallenraum zu sichern. Zudem kann der durchgriinte und offene
Charakter des Gebiets unter Beriicksichtigung der Bedirfnisse nach Privatheit geférdert werden.

Bei der Errichtung der Einfriedungen ist auf Sockelmauern zu verzichten, weil diese fiir Kleintiere wie
z. B. Igel ein unliberwindbares Hindernis darstellen. Diese Festsetzung dient der Vermeidung negativer
Auswirkungen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
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5.2.3 Aufschiittungen, Abgrabungen, Gelandegestaltung
Es wird festgesetzt, dass Die Planierung der Garten so erfolgen muss, dass das Geldande ohne
Hohenunterschied in das Nachbargelande tbergeht.

Notwendige Abgrabungen und Auffillungen, die durch den bebauungsplanmaRigen Ausbau von
offentlichen Verkehrsflachen entstehen, sind zu dulden.

Fir jeden Bauantrag bzw. Genehmigungsfreistellungsantrag ist ein Gelandeprofil, welches in die
Ansichten mit eingearbeitet werden kann, vorzulegen. Es ist in allen Ansichten das best. Geldande und
das neue Gelande darzustellen.

Diese Regelungen werden getroffen, um sowohl eine nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum
als auch auf die jeweiligen Grundstiicksnachbarn zu vermeiden und eine harmonische Einbindung von
Bebauung und Freiflachen in das Gelande zu sichern.

5.2.4 Gestaltung der unbebauten Freiflachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Freiflachen der Grundstiicke sind gemaR Art. 81 (1) Nr. 5. V. mit Art. 7 BayBO
zu begriinen oder zu bepflanzen. Ein Abdecken der Freiflaichen mit Schotter oder Kies, insbesondere
das Anlegen von geschotterten Steingarten, ist nicht zulassig.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zur
Minimierung der Bodenversiegelung, der Regenwasserversickerung, Erhaltung der Biodiversitat und
positiver Auswirkung auf das Mikroklima Uberwiegend gartnerisch anzulegen. In Verbindung mit
standortgerechter Bepflanzung kann hierdurch insbesondere die Durchgriinung des Baugebietes
gewahrleistet werden.

6. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, vorbeugender Brandschutz

6.1 ErschlieBung, Versorgung
Die Verkehrsanbindung erfolgt Gber die angrenzenden offentlichen StraRen ,,Am Eulenbuck” und
»Seinsheimer Weg“ (vgl. Punkt 1.6)

Die Versorgung des geplanten Baugebietes mit Wasser, Strom, Telekommunikationsverbindungen
wird Uber die Versorgungstrager sichergestellt.

Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind unterirdisch zu verlegen. Ausreichend
dimensionierte Trassen sind in den StraBenrdaumen vorgesehen.

Der Abstand zwischen einer Bebauung u. Versorgungsleitungen muss 1,00 m betragen. Der Abstand
von Baumpflanzungen zu Versorgungsleitungen muss 2,50 m betragen. Alternativ kénnen
Stromleitungen in Schutzrohren verlegt werden.

6.1.1 Wasserversorgung
Die Wasserleitung der Fernwasserversorgung Franken flhrt bereits in der StralRe ,Am Eulenbuck” am
geplanten Baugebiet vorbei.

6.1.2 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH.
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6.1.3 Telekommunikationslinien
In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone von
0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Diese Hinweise ergeben sich aus den Stellungnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH, welche
im Rahmen von Beteiligungsverfahren zu Bebauungsplanen abgegeben werden.

6.2 Entsorgung, Niederschlagsbewirtschaftung, Versickerung

Das Baugebiet selbst wird im Trennsystem entwdssert. Das auf den befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) getrennt vom Schmutzwasser
zu behandeln und verzdgert abzuleiten.

Schmutzwasser

Der Schmutzwasser- und Regenwasserkanal soll in der geplanten Strafle oberflaichennah verlegt
werden, d. h. eine Entwadsserung der Keller kann dann nur tGber entsprechende Hebeanlagen erfolgen.
Damit kann ein Beitrag zur wirtschaftlichen Erschlielung des Baugebietes geleistet werden.

Das Schmutzwasser wird tber einen bereits in der StraRe mit der Fl. Nr. 2014/2 in der Nihe des
Baugebietes bestehenden Freispiegelkanal der Klaranlage Ippesheim zugefihrt.

Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen

Das auf der o6ffentlichen Verkehrsflache anfallende Regenwasser soll ortsnah versickern. Dies erfolgt
Uber die die PlanstraBe A begleitenden versickerungsfahig ausgebildeten Grinflaichen sowie eine
naturnah herzustellende Versickerungsmulde (in der Planzeichnung: Regenriickhaltebecken) an der
Ostgrenze des Baugebietes. Die Versickerungsfahigkeit ist im Rahmen eines geologischen Gutachtens
nachzuweisen. Das erforderliche Retentionsvolumen ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
bemessen und festzulegen.

Uberschiissiges Regenwasser wird bei Bedarf in den bestehenden Regenwasserkanal in der StraRe ,Am
Eulenbuck” abgefiihrt. Da der Regenwasserkanal im Kernort in den Ensbach mindet und das
Regenwasser im weiteren Verlauf dann in die Iff eingeleitet wird, ist ggf. ein wasserrechtliches
Erlaubnisverfahren erforderlich. Als Grundlage hierfiir ist eine Entwasserungsplanung unter
Berucksichtigung der einschlagigen technischen Regelwerke (DWA-M-153, DWA-A-117) zu erstellen.

Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken - Regenwassernutzung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf den privaten Grundstiicken in unterirdischen
Regenwasserzisternen zuriickzuhalten und moglichst zur Gartenbewasserung zu verwenden. Das
Stauvolumen ist mit 1 cbm je 40 gm Dachfldche nachzuweisen. Uberschiissiges Regenwasser kann bei
Bedarf in das offentliche Entwasserungsnetz eingeleitet werden. Diese Empfehlung ergeht aus
okologischen und wirtschaftlichen Grinden und dient der Bericksichtigung der Belange des
Umweltschutzes zum sparsamen Umgang mit der Ressource Frischwasser sowie der Schonung des
Wasserkreislaufes.
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Versickerung

Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sind mit versickerungsaktiven,
wasserdurchlassigen Oberflachen oder Beldagen auszufiihren. Der Unterbau muss dazu entsprechend
wasserdurchlassig sein. Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaRnahmen
sicherzustellen, dass Niederschlagswasser nicht auf die Strallenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt.

Diese Festsetzung dient dazu, eine Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser zu
ermoglichen und damit die Entwasserungseinrichtungen zu entlasten. Negative Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kdnnen so minimiert werden.

Zusatzlich sollen die im Zuge der ErschlieBungsstraBe vorgesehenen o6ffentlichen Parkplatzflachen
ebenfalls mit versickerungsaktiver Oberflache hergestellt werden.

6.3 Vorbeugender Brandschutz
Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige
ErschlieBung bericksichtigt. Die vorgesehene Verkehrsflache ist hinsichtlich Fahrbahnbreite,
Kurvenradien usw. ausreichend, so dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit
ungehindert befahren werden kann.

7. Umweltbelange - Schutzgiiter

7.1 Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Spreussberg Il1“ dienen der Vorbereitung einer geordneten
stadtebaulichen Weiterentwicklung und der Ergdanzung der vorhandenen Siedlungsstruktur. Die zur
Bebauung vorgesehenen Flachen haben keine Funktion fir die Naherholung der in der Umgebung
wohnenden Menschen.

Durch die Realisierung dieses Baugebietes ergeben sich keine nachhaltigen Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstande der in der ndheren Umgebung wohnenden Menschen. Eine wesentliche
Zunahme des KFZ-Verkehrs und damit der Larm- und Luftbelastung durch den Bebauungsplan ist nicht
zu erwarten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Schaffung von Wohnraum.

Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

7.2 Schutzgut Boden

7.2.1 Boden

GemaR §la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu
begrenzen (vgl. Bedarfsnachweis unter Punkt 2).

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zu einer Versiegelung bisher unbebauter
Flachen und zum Verlust von Boden. Bei der Errichtung der Bebauung wird das natirlich gewachsene
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Bodenprofil voraussichtlich Gberwiegend abgetragen und in Teilflichen (iberbaut. Damit gehen in
diesen Bereichen die Bodenfunktionen verloren. Diese Beeintrachtigung kann nicht vermieden
werden.

7.2.2 Landwirtschaftliche Flachen

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Stirkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” (BauGB Anderung 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen
bei der Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen (§ 1 Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefihrt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt werden. Hier besteht
eine Begriindungs- und Abwagungspflicht gemall § 1a Abs. 2 BauGB bezliglich der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen im Sinne von § 201 BauGB (Begriff der Landwirtschaft). Die Grundsatze
nach den Satzen 1 und 2 (§1a Abs. 2BauGB) sind in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berilicksichtigen. Insbesondere sind hier die Maoglichkeiten der Innenentwicklung durch z.B.
Nachverdichtung zu Grunde zu legen.

Die Verfligbarkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fir die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe
von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung solcher Flachen auf das unbedingt
notwendige Mal} begrenzt werden. Die Belange der Landwirtschaft sind in der Abwdagung zu
berilicksichtigen. Es ist darzulegen, welche Auswirkungen damit verbunden sind, Flache fir die
Landwirtschaft zu Gunsten anderer Nutzungen aufzugeben und warum die angestrebte Nutzung nicht
an anderer Stelle realisiert werden kann.

Begriindung der Standortwahl:

a. Auf Grund der sehr guten stdadtebaulichen Eignung, insbesondere durch die Anbindung an die
vorhandene ErschlieBung (Stralenfiihrung und Anschluss an bestehende Entwdsserung) und
Abrundung des Ortsrandes, ist das Plangebiet fiir die Nutzung als Wohngebiet positiv zu bewerten.

b. Die landwirtschaftliche Flache wurde vom Vorbesitzer aufgegeben und konnte bereits durch die
Marktgemeinde erworben werden. Zur zwischenzeitlichen weiteren Nutzung wurde ein Landwirt
gewonnen, welcher die Flache gemaR Pachtvertrag bis Ende des Jahres 2021 landwirtschaftlich
bewirtschaftet.

c. Die Verfugbarkeit anderer Wohnbauflachen wurde gepriift, siehe unter Punkt 2 (Bedarfsnachweis)
und Punkt 3.4 (andere Bebauungsplane). Derzeit stehen der Marktgemeinde Ippesheim nur in sehr
geringem Malle andere Entwicklungsmoglichkeiten zur Verfligung.

Als Ergebnis des Abwagungsprozesses ist die Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher Flachen
zur Erfillung der Planungsziele unumganglich.

7.2.3 Altlasten
Im Geltungsbereich sind weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflaichen bekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass dennoch Altlasten vorhanden sein kénnen.

Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.
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7.3 Schutzgut Klima/ Luft

Die klimatischen Verhaltnisse im Planbereich werden hier durch die Randlage im Siedlungsgebiet und
die aktuelle Nutzung als Ackerflache bestimmt. Dabei ist, bei der verhaltnismaRig kleinen Flache, von
einer maRigen Kaltluftproduktion auszugehen. Auf Grund der Topografie kann dabei allenfalls von
einem sehr kleinrdumigen Luftaustausch ausgegangen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet werden sich auf Grund der Einfamilienhausstruktur, der moglichst
geringen Versiegelung und dem hohen Anteil an Griinflaichen sowie den vorgesehenen Pflanzungen
keine wesentlichen Veranderungen ergeben. Diese stellen keine erhebliche Beeintrachtigung dar.

Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft.

7.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewadsser sowie bestehende oder geplante Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen soll in Zisternen gesammelt und zur Gartenbewasserung
verwendet werden. Um den natlrlichen Wasserkreislauf so wenig wie méglich zu beeinflussen, sollte
das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert werden. Dies ist jedoch auf Grund der im
Baugebiet vorhandenen lehmigen Bodenstruktur nur in begrenztem MaR moglich. Das restliche
Niederschlagswasser soll Gber ein Regenriickhaltebecken verzégert in den Ensbach eingeleitet werden.

Daher werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (siehe
dort Nr. 2.6) sowie der Unzuldssigkeit der Verwendung von Bedachungen aus Grundwasser
gefahrdendem Metall (siehe dort Nr. 2.3) getroffen.

Aus Griinden des vorbeugenden Gewadsserschutzes ist die Errichtung von Anlagen nach § 19 WHG zum
Herstellen, Behandeln, Verwenden, Lagern, Abflllen oder Umschlagen von wassergefahrdenden
Stoffen unzulassig.

Damit soll sichergestellt werden, dass im Umfeld der kiinftigen Gebdude unbelastetes
Niederschlagswasser zur Versickerung kommt und innerhalb des Baugebietes zumindest teilweise
oberflachlich versickert werden kann.

Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

7.5 Schutzgut Pflanzen/ Tiere, Artenschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen NeubaumaBnahmen ermdoglicht werden. Dies ist mit
einem Eingriff in die vorhandene landwirtschaftliche Flache verbunden.

Auf Grund der Lage im AulRenbereich wurde das Gebiet im Vorfeld im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung — saP — untersucht.

Im Rahmen der Begehungen durch den Diplombiologen Heinrich Beigel wurde das Potential der Flache
in Bezug auf den moglichen Artenbestand untersucht. Ein besonderer Aufwuchs von Geholzen sowie
planungsrelevante Insekten sind demnach nicht vorhanden. Ebenso sind auf dem Grundstiick keine
Strukturen vorhanden, welche fiir Amphibien essenziell waren.
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Das Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (saP) vom August 2021 des

Diplombiologen Heinrich Beigel
Reusch Hs. Nr. 100, 97215 Weigenheim

wird als Teil der Begriindung — siehe Anlage 1 — mit aufgenommen und bewertet.

Nach Untersuchung der zu bewertenden Parameter kommt der Fachbeitrag zu dem Schluss (siehe dort
Seite 16) dass, bei Einhaltung der beschriebenen VermeidungsmalRnahmen sowie der CEF-MaRnahme
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes und der damit verbundenen BaumaRnahmen keine
Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG eintreten werden.

Folgende Mallnahmen zur Vermeidung von Gefahrdungen und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat sind dabei zu berticksichtigen:

VermeidungsmaRnahmen gemal saP:

Vi

Zeitlich beschrankte Geholzpflege

saPS. 6

Geholzpflege-Arbeiten im Eingriffsbereich miissen zum Schutz vorkommender freibritender
Vogelarten in der Zeit von Oktober bis Ende Februar durchgefiihrt werden. Das gilt auch fiir den
kunftigen Pflege-/Rickschnitt der Geholze entlang der Rander, insbesondere entlang des
geplanten FuBweges am Nordrand des Baugebietes nach Abschluss der Bauarbeiten. Dadurch
wird vermieden, dass Nester, die frei im Gehdlz oder am Boden im Schutz von Gehdlzen angelegt
werden, zerstoért werden. (s. § 39 BNatSchG)

V2

Zeitlich beschrankte Bodenarbeiten (Bodenbriiter)

saPS. 6

Um die Zerstorung von Nestern bodenbriitender Vogelarten zu vermeiden, muss der Beginn der
Bodenarbeiten (Baufeldraumung) auBerhalb der Eiablage- und Nestlingszeit liegen, d. h. Mitte
August bis Mitte Marz.

V3

Okologische Baubegleitung (Alternative zu V2)

saPS. 6

Der Beginn der Bodenarbeiten ist grundsatzlich ganzjahrig moglich, wenn im Plangebiet

sowie im ndheren Umfeld nachweislich keine Brutreviere oder Verdachtsmomente auf Bruten
vorhanden sind. Wenn nicht zu vermeiden ist, dass der Beginn der Bodenarbeiten auBerhalb der
in V 2 genannten Zeitspanne liegt, ist eine 6kologische Baubegleitung notwendig: Beobachtungen
eines Fachmanns mussen sicherstellen, dass kein Verbotstatbestand eintritt, d.h. die Planflache
mit Umgriff (mindestens 20 m ab Baufeldgrenze) ist auf Bruten zu kontrollieren und das Ergebnis
der Naturschutzbehorde mitzuteilen. Mit ihr ist auch das weitere Vorgehen bei Vorhandensein
von Brutstdtten abzusprechen.

v4

Schwarzbrache (Kombination mit V3)

saPS. 6

Wenn der Beginn der Bodenarbeiten nach Anfang Marz liegt, wird im Friihjahr eine Schwarzbrache
durch Pflug, Grubber oder Egge hergestellt. Der Arbeitsgang muss in einem Abstand von 2 Wochen
bis zum Baubeginn (max. bis Mitte Juli) wiederholt werden.

V5

Zeitlich beschrankte Bodenarbeiten (Reptilien)

saPS.7

An den wegbegleitenden Bdschungen (s. Darstellung im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag) im
Bereich des Weges ,Am Eulenbuck” und am ,Seinsheimer Weg“ dirfen Eingriffe wie
Baufeldfreimachungen und Erdbewegungen zum Schutz liberwinternder Eidechsen bzw. ihrer
Gelege nur im Zeitraum Ende Marz bis Anfang Mai bzw. Mitte August bis Ende September
durchgefiihrt werden, je nach Witterungsverlauf konnen diese Zeitraume ggf. auch kiirzer sein.
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\3 Habitatverbesserung fiir die Grauammer

saPS. 7 | Pflanzung von einzelnen, schnellwachsenden Geholzen an der Wegbdschung ,,Am Eulenbuck” und
Errichten von fiinf bis sechs Sitzwarten am Sidrand der Ausgleichsflache, siehe CEF. Diese dienen
auch als sichtbare Grenzzeichen entlang der Ackergrenze.

Da Gefdhrdungen lokaler Populationen gegeben sind, ist eine vorgezogene AusgleichsmaRnahme zur
Sicherung der 6kologischen Funktionalitdt notwendig:

(CEF-MaRnahme: continuous ecological functionality-measures / MaRnahmen fir die dauerhafte 6kologische Funktion; Die
gesetzliche Grundlage ergibt sich aus § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG.)

Anlage einer Ausgleichsflache - CEF-MaRnahme fur Feldlerche, Schafstelze und Grauammer

Als geeignete Ausgleichsflache wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde eine
Teilflache der Fl. Nr. 1961 Gemarkung Ippesheim noérdlich des Plangebietes ausgewahlt. Der Abstand
zum geplanten Baugebiet betragt mind. 77 m, die Flache ist, um die Bewirtschaftung der
verbleibenden Ackerflache zu erleichtern, keilformig und an der schmalsten Stelle mind. 12 m breit.

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, EuroGeographics

Die Ausgleichsflache Flache muss mind. 10 m breit sein und eine GréBe von 0,5 ha ausweisen. Dabei
hat die Herstellung und Pflege der Flache gemaR der ,saP-Arbeitshilfe-Feldlerche” des Bay.
Landesamtes fiir Umwelt, 24.11.2020, als Bliihfliche oder Ackerbrache mit llickiger Aussaat bei
Erhalt von Rohbodenstellen zu erfolgen. Es diirfen weder Diinger noch Pflanzenschutzmittel zum
Einsatz kommen. Eine mechanische Unkrautbekampfung darf nicht durchgefiihrt werden.
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Bei der Herstellung der Ausgleichsfliche handelt es sich um eine zeitlich vorgezogene
Ausgleichsmallinahme deren Umsetzung vor dem Eingriff, also vor der ErschlieBung des Baugebietes,
in direkter funktionaler Beziehung durchgefiihrt wird. Damit kann die o6kologisch-funktionale
Kontinuitdt ohne zeitliche Liicke gewahrleistet werden. Die gesetzliche Grundlage ergibt sich aus §44
Abs. 5i. V. mit § 15 Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffsregelung).

Bewertung:

Die Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen/Tiere, Artenschutz erfolgt gemaR
artenschutzrechtlichem Fachbeitrag (spezielle artenschutzrechtliche Prifung — saP). Bei der
Nutzbarmachung der landwirtschaftlichen Flache als Bauland werden, unter Einhaltung der im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vorgesehenen Vermeidungsmalinahmen, keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten sein.

7.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist an der Stelle des Plangebietes durch das angrenzende Wohngebiet ohne
besondere Eigenart geprdgt. Dieser landschaftliche Eindruck fiihrt insgesamt zu einer geringen
Bedeutung des landschaftlichen Erscheinungsbildes.

Die Realisierung der geplanten Bebauung fuhrt zu einer Schlieung des Ortsrandes. Es ist anzunehmen,
dass die Gestaltung der klinftigen Gebaude mit der Umgebung vergleichbar sein wird.

Bewertung: Mit der Realisierung des Baugebietes sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

7.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Auswertung des Bayerischen Denkmalatlas ergab, dass sich im Plangebiet selbst keine Denkmaler
befinden. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt 4.4 verwiesen.

Bewertung: Es sind voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter zu erwarten.

Zusammenfassende Beurteilung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht dem Ziel fiir einen sparsamen Umgang mit Boden und
eine Gemeindeentwicklung im Sinne einer Nutzbarmachung von Flachen unter Einbeziehung des
AuBenbereiches gem. § 13 b BauGB.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass bei der Durchfiihrung der Planung nicht mit erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen ist.
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8. Planaufstellung, Verfahren
§ 13b BauGB Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

8.1 § 13b BauGB

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a BauGB entsprechend fiir Bebauungspléne mit einer Grundfléiche
im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit
von Wohnnutzungen auf Flidchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschliefSen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b Satz 1 BauGB kann nur
bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB
ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

8.2 Anwendbarkeit des § 13b BauGB

Der sachliche, raumliche und zeitliche Anwendungsbereich der Vorschrift gem. § 13a (1) BauGB ist
gegeben. Die gegenstiandige Ausweisung des Wohngebietes im AuRenbereich i. S. d. § 35 BauGB
schlieft direkt an den im Zusammenhang bebauten Ort (B-Plan Spreussberg Il, allgemeines
Wohngebiet) an. Die in § 13b BauGB vorgesehene maximale Grundflache von 10.000 gm wird fir die
drei geplanten Baugebiete in der Marktgemeinde in Summe deutlich unterschritten.

Grundflachenzahl

Plangebiet Nettobaulandflaiche | GRZ max. Grundflache
Spreussberg lll, Ippesheim 8.232 gm 0,4 3.293 gm
Zu den Weinbergen II, 4.784 qm 0,4 1.914 gm
Bullenheim

Hirtenacker, 3.100 gm 0,3 930 gm

Herrnberchtheim

Summe Flachen 16.116 gm 6.137 gm

Die Ermittlung der Grundflachen fiir die vorgeschriebene Flachenbegrenzung erfolgte auf Basis der
Entwirfe zu den genannten Bebauungsplanen mit Stand Juli 2021.

Das Instrument des § 13b BauGB kommt gemaR Gesetzgebung nur in den Fallen zur Anwendung, in
denen die Innenentwicklungspotentiale ausgeschopft sind.

Die Kernorte Ippesheim, Bullenheim und Herrnberchtheim wurden auf ihre Flachenpotentiale hin
untersucht (vgl. Bedarfsnachweis). Im Ergebnis wurde festgestellt, dass vorhandene Bauliicken und
Leerstand fiir die Kommune nicht generierbar sind und deshalb nicht ausgeschopft werden kénnen.

Das Plangebiet bietet durch die Lage am Ortsrand mit kurzen Anbindungen an die vorhandene
Infrastruktur der Gemeinde sehr gute Voraussetzungen fiir eine Wohnbauentwicklung. Gleichzeitig
besticht die Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet mit einem hohen Potential fir die
Naherholung.

Entsprechende Anfragen und eine steigende Wohnraumnachfrage erfordern die Steuerung einer
maRvollen stadtebaulichen Entwicklung welche langfristig qualitdatvolles Wohnen innerhalb der
Marktgemeinde ermdoglicht.
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Der durch die ErschlieBung des Plangebietes eventuell entstehende zusatzliche Bedarf an sozialer
Infrastruktur in Form von Betreuungs- und Schulplatzen fiir Kinder kann durch die in der
Verwaltungsgemeinschaft vorhandenen Einrichtungen gedeckt werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und fiir eine geordnete ErschlieBung und Bebauung
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Spreussberg 111“ erforderlich.

9.2 Weitere Voraussetzungen fiir das Verfahren nach § 13 b BauGB

Im Geltungsbereich werden keine Vorhaben zugelassen, fir die eine Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Schutzgiiter gemaR §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Natura 2000
Gebiete) werden nicht beeintrachtigt. Anhaltspunkte fiir negative Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Schutzgiter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima) bestehen nicht.

Die vorstehende Priifung hat ergeben, dass keine Kriterien der Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB entgegenstehen. Es sind voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, die in der Abwagung zu beriicksichtigen waren. Eine
Umweltpriifung ist nicht erforderlich.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das Aufstellungsverfahren nach § 13 b BauGB — Einbeziehung
von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren — sind somit gegeben.

10. weitere Informationen zum Verfahren

10.1 Umweltbericht

Ill

Die hier gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Spreussberg I11“ wird im Verfahren
nach § 13 b BauGB durchgefiihrt. Somit wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung, einem Umweltbericht, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. § 4C BauGB (Monitoring) ist nicht
anzuwenden.

10.2 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Malinahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs sind nicht zu treffen. Bei Bebauungspldanen im
Beschleunigten Verfahren gelten die in diesem Rahmen zu erwartenden Eingriffe nach §13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

10.3 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und der damit verbundenen Nutzbarmachung als Bauland
kommt es zu keinem wesentlichen Eingriff in den Vegetationsbestand da es sich um intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen ohne besonderen Aufwuchs von Gehdlzen handelt und keine
planungsrelevanten Insekten vorkommen. Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP, siehe
Punkt 7.5) welche dies bestatigt, wurde durchgefiihrt. Im Ergebnis werden entsprechende

Stand: 12.08.2021/ 03.09.2021 ENTWURF Seite 30 von 31



Markt Ippesheim — Bebauungsplan Nr. 13 ,Spreussberg I

Ill

Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

Malnahmen zum Artenschutz fir Feldlerche, Schafstelze und Grauammer sowie Reptilien (CEF-
Malnahme sowie Vermeidungsmallinahmen) definiert. Diese sind entsprechend umzusetzen.

Im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen wird auf die in §44 des Bundesnaturschutzgesetzes
verankerten Vorschriften flir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen.

Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stdren, zu verletzen, zu toten, zu
beschadigen oder zu zerstoren.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Spreussberg I11“,
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Beil Baugesellschaft mbH
Chemnitzer StraRe 21

BEILBAU 91564 Neuendettelsau

Il Anlagen
Nr. Fachbeitrag/ Gutachten Bearbeitung durch Datum
Anlage | Fachbeitrag zur speziellen Diplombiologe Heinrich Beigel
Nr. 1 artenschutzrechtlichen Priifung | Reusch Hs. Nr. 100, 97215 Weigenheim August 2021
(saP) F:09842/9 5550 E: heinrich.beigel@t-online.de
Anlage | Bedarfsnachweis gem. der Beil Baugesellschaft mbH,
Nr. 2 Auslegungshilfe ,Anforderung an Chemnitzer StraRe 21, 91564 Neuendetteslau 12.04.2021

die Prifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fiir Wohnen und
Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung
(Stand 07.01.2020) des Bay.
Staatsministeriums fur Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie

Bearbeitung: N. Drieflein, Planungsbiiro Ansbach
F: 0981/ 18884-814
E: nanna.driesslein@beil-bau.de

Stand: 12.08.2021/ 03.09.2021

ENTWURF

Seite 31 von 31




