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1. Anderung Bebauungsplan ,,Im Kleinen Feld IlI¢ L
Markt Ipsheim

TEIL 1 - Begriindung

1 Einleitung
1.1 Aufstellungsverfahren Bebauungsplan ,,iIm Kleinen Feld IlI*

Der Marktgemeinderat Ipsheim hat in seiner Sitzung am 15.01.2018 auf der Grundlage des § 2 Abs. 1
des Baugesetzbuches (BauGB) den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Kleinen Feld
ll1“ gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.01.2018 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde parallel mit der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafd § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom 07.02.2018 bis einschlieflich 09.03.2018 durchgefihrt.

Die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte in der Sitzung vom 19.03.2018. Der
Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde in der Sitzung des Marktgemeinderates vom 19.03.2018
gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Im Kleinen Feld Il1I“ wurde gemeinsam mit der Begriindung und dem
Umweltbericht i.d.F. vom 19.03.2018 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.04.2018 bis
einschlieBlich 16.05.2018 6ffentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand gemaf § 4 Abs. 2 BauGB die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange statt.

Nach Prifung und Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen wurde die Planung vom
Marktgemeinderat Ipsheim in der Sitzung am 11.06.2018 gemal? § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gema? § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am 09.08.2018.
Damit ist der Bebauungsplan ,Im Kleinen Feld Il in Kraft getreten.

1.2 Aufstellungsverfahren 1. Anderung Bebauungsplan ,,Im Kleinen Feld I11¢

Der Marktgemeinderat Ipsheim hat in seiner Sitzung am __._ .2024 auf der Grundlage des § 2 Abs. 1
des Baugesetzbuches (BauGB) den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
»Im Kleinen Feld IlI“ gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._ .2024 ortsiblich bekannt-
gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde parallel mit der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeitvom __._ .2024 bis einschliel3lich __._ .2024 durchgefiihrt.

Die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte in der Sitzung vom __._ .2024. Der
Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde in der Sitzung des Marktgemeinderates vom __._ .2024
gefasst.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Kleinen Feld IlI“ wurde gemeinsam mit der
Begriindung und dem Umweltbericht i.d.F. vom __._ .2024 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
__._ 2024 bis einschliellich __.__.2024 6ffentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand gemanR § 4 Abs.
2 BauGB die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange statt.

Nach Prifung und Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen wurde die Planung vom Markt-
gemeinderat Ipsheim in der Sitzung am __._ .2024 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am __._ .2024.
Damit ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Kleinen Feld Il in Kraft getreten.

1.3 Anlass
Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Kleinen Feld IlI* wurde in der Sitzung des
Marktgemeinderats am __._ .2024 beschlossen, da die Sondergebietsfliche erweitert und neue
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Zweckbestimmungen festgesetzt werden sollen und gleichzeitig soll die im Erweiterungsbereich
befindliche Ausgleichsflache A 2 verkleinert werden. Als Ersatz fur die Flachenreduzierung der Aus-
gleichsflache A 2 in rdumlichen Geltungsbereich sowie den sich ergebenden zusétzlichen Ausgleichs-
bedarf durch die VergréRerung des Sondergebietes wird eine externe Ausgleichsfliche ausgewiesen,
die dem Bebauungsplan in seiner 1. Anderung zugeordnet wird. Bedingt durch die zwischenzeitlich er-
folgte Aufteilung der Grundstiicke wird eine Anpassung der im bestehenden Bebauungsplan enthalte-
nen Abgrenzung zwischen den Wohnbauflachen fiir Mitarbeiterwohnungen und dem Sondergebiet SO
»,Dental-Tagesklinik“ an die jetzt vorliegende Grundstlicksgrenze vorgenommen.

Mit der 1. Anderung erfolgt eine VergréRerung des Sondergebietes, gleichzeitig wird eine neue Zweck-
bestimmung ,Sport und Wellness“ erganzt und die Abgrenzung des Sondergebietes SO 2 mit der
Zweckbestimmung ,,Gastronomie” gedndert. Mit der Ausweisung der zusatzlichen Sondergebietsflache
SO 3 mit der erganzten Zweckbestimmung wird auf die 6rtliche Nachfrage nach geeigneten Bauflachen
fur die Errichtung von Gebauden fiir sportliche Nutzungszwecke sowie in Verbindung damit Anlagen fiir
Wellnessangebote reagiert. Damit werden attraktive Freizeitmoglichkeiten in der Gemeinde geschaffen,
die den Wohnwert erhéhen, aber auch gleichzeitig ein Beitrag zur Neuschaffung von Arbeitsplatzen vor
Ort geleistet.

Die Sondergebietsflache SO 2 fir die gastronomische Nutzung in Verbindung mit der Vermarktung
einheimischer und regionales Produkte wird flichenmaRig angepasst, wobei im Sondergebiet SO 3
ebenfalls eine gastronomische Nutzung zuléssig ist.

1.4 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fiir seinen rdumlichen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen (§ 8 Abs. 1 BauGB), um auf dieser Grundlage
insbesondere

- die Aufteilung und Bebauung der Baugrundstiicke und
- die ErschlieBung sowie die Gestaltung der baulichen Anlagen zu regeln.

Der Bebauungsplan besteht aus einem Planteil mit zeichnerischen sowie textlichen Fest-setzungen.
Zusétzlich ist gemal § 9 Abs. 8 BauGB eine Begriindung beigefiigt, in der die Ziele, Zwecke und die
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes dargelegt sind. Die Hinweise in der Begriindung
dienen der Konkretisierung.

2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Kleinen Feld IlI* wird mit der 1. Anderung
nicht veréandert.

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rande des Marktes Ipsheim. Die Flache grenzt im Norden an den
geplanten Radweg, der siidlich der BundesstraRe B 470 verlaufen soll. Ostlich schlieRt sich ein Wirt-
schaftsweg und landwirtschaftlich genutzte Flache an, im Westen verlauft die AlleestralRe. In sldlicher
Richtung liegt die Wohnbebauung ,,Im Kleinen Feld*®.

Die Grolle des Geltungsbereiches betragt ca. 1,99 ha und umfasst die Grundstiicke mit den Flur-
nummern 1106, 1105, 1105/2, 1105/3, 1104, 1104/2, 1104/3, 1104/4 und 1104/5 der Gemarkung
Ipsheim.

Die Angaben zu den Flurnummern der Grundstiicke im Geltungsbereich wurde an die aktuelle digitale
Flurkarte angepasst und beriicksichtigt die zwischenzeitlich erfolgten Anderungen an den Grundstiicks-
abgrenzungen.
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Abb. 1: Lage im Raum (BayernAtlas, 2017)

3 Vorbereitende und iibergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielsetzungen der Raumordnung und der Landes-
planung anzupassen. Unter dem Begriff Raumordnung wird hierbei die zusammenfassende und tberge-
ordnete Planung verstanden.

31 Bundes-, Landes- und Regionalplanung

Gesetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG). In ihm werden die Aufgaben
und Ziele sowie die Grundsatze fiir die Raumordnung verbindlich festgelegt und den Bundeslandern
vorgegeben.

Die im ROG allgemein gehaltenen Grundsatze, welche die Lander durch eigene Grundsétze erganzen
kdnnen, werden in den Landesplanungsgesetzen der Bundeslander verwirklicht. Die Ziele wiederum
werden rdumlich und sachlich konkretisiert.

In Bayern gilt hier die Neufassung des Landesentwicklungsprogramms (LEP) vom 01.03.2018 mit Stand
01.06.2023. Daher sind die nachfolgend genannten Ziele und Grundsatze, die fir die Planung relevant
sind, aktualisiert und an den Stand vom 01. Juni 2023 angepasst worden.

LEP 1.3.2 Abs. 2: Anpassung an den Klimawandel

»In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Freiflachen wie Grin-
und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung der thermischen und
lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung freige-
halten werden® (Grundsatz).

LEP 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

»,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Stéarkung der zusammen-
héngenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.” (Grundsatz)
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»Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezi-
fischen Gegebenheiten angewendet werden.” (Grundsatz)

LEP 3.2: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfliigung
stehen." (Ziel)

LEP 3.3: Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot
»Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermeiden werden." (Grundsatz)

»,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. ( .
)" (Ziel)

Im Hinblick auf die dkologischen Aspekte kénnen ferner folgende Ziele und Grundsétze einschlégig sein:

LEP 7.1.1: Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
"Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen
erhalten und entwickelt werden." (Grundsatz)

LEP 7.1.5: Okologisch bedeutsame Naturraume
»Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere sollen

- Gewdsser erhalten und renaturiert,

- geeignete Gebiete wieder ihrer natlrlichen Dynamik Uberlassen,

- 6kologisch wertvolle Griinlandbereiche erhalten und vermehrt und

- Streuobstbestande erhalten, gepflegt und neu anlegt werden.” (Grundsatz)

LEP 7.1.6: Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

"Lebensrdume fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbesondere auch unter
dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an Land, im
Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt werden." (Grundsatz)

"Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten". (Ziel)

LEP 7.2.1: Schutz des Wassers
"Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen Funktionen im Naturhaushalt und
seine Okosystemleistungen auf Dauer erfiillen kann."

Der Markt Ipsheim wird im Landesentwicklungsprogramm (LEP) raumstrukturell als 1&ndlicher Raum mit
besonderem Handlungsbedarf eingestuft. Weitere Konkretisierungen sind im Landesentwicklungsplan
(LEP) far den Markt Ipsheim nicht gegeben.

Der Regionalplan hat dagegen nach Art. 21 Abs. 1 BayLplG die Aufgabe, unter Beachtung der im
Landesentwicklungsprogramm festgelegten Ziele, die raumliche Ordnung und Entwicklung einer Region
zu steuern. Gleichzeitig dient der Regionalplan als Leitlinie fiir die kommunale Bauleitplanung.

Fir den Markt gilt der Regionalplan 8 Westmittelfranken in der Fassung vom 01.12.1987 mit jeweils
seinen Anderungen.

Der Regionalplan 8 Westmittelfranken (RP 8 Ziele und Grundsétze sowie Begriindung in Kap. 3.1 Sied-
lungswesen und Kap. 5 Wirtschaft) gibt vor, dass eine organische Entwicklung der Siedlungsstruktur als
Malstab zu sehen ist. Die fiir die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region benétigten gewerblichen
Siedlungsfldchen sollen bevorzugt in den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an
Entwicklungsachsen und in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen
Wirtschaft bereitgestellt werden. Hierbei soll auch auf eine qualitative Ausweitung des Angebots an ge-
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Markt Ipsheim

werblichen Arbeitsplatzen geachtet werden. Diesbezlglich sieht der Regionalplan 8 Westmittelfranken
in der kontinuierlichen Weiterentwicklung mittelstandischer Betriebe eine sehr gute Mdglichkeit, die o.
g. Ziele zu erreichen. Mit der Verbesserung des Arbeitsplatzangebots soll langfristig auch eine Starkung
des landlichen Raumes hinsichtlich der Entwicklung der Bevélkerungszahlen und der Bevolkerungs-

struktur erreicht werden (Begriindung zu Kap. 5.1.1.2).
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan 8 Westmittelfranken (Begriindungskarte, Raumstruktur)

Das Gemeindegebiet liegt innerhalb der regionalen Entwicklungsachse Bad Windsheim - Neustadt a. d.
Aisch mit dem jeweiligen Bezug zu den beiden Mittelzentren. Raumstrukturell gibt der Regionalplan 8
Westmittelfranken vor, dass sich der Markt in einem landlichen Teilraum befindet, dessen Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll.

Weitere Ziele und Vorgaben betreffen die vorliegende Planung nicht. Ein Widerspruch zum Regionalplan
8 Westmittelfranken kann daher nicht festgestellt werden.

3.2 Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Der Markt Ipsheim ist im Besitz eines rechtskraftigen Flachennutzungsplanes vom Dezember 1980, der
fur das gesamte Gemeindegebiet gilt.

Die im Bebauungsplan ,,Im Kleinen Feld [l festgesetzten Nutzungsarten widersprechen in Teilen den
Darstellungen des derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplanes der Marktgemeinde Ipsheim. Dies
betrifft die im nérdlichen Bereich dargestellte gemischte Bauflache (M) gemal § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
sowie eine Teilflaiche der sich slidlich anschlieRenden Wohnbauflache (W) gema® § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO. Der vorliegende Bebauungsplan sieht fiir diese Bereiche eine andere Nutzung vor. Daher ist
der Bebauungsplan nicht gemafl § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Flachennutzungsplaninderung ist erforderlich. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren und wird als
11. Anderung gefiihrt.
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Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan vor der 11. Anderung

Mit der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine bestehende gemischte Bauflache sowie
eine Wohnbauflachen lberplant und in der Art der baulichen Nutzung geandert.
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Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan nach der 11. Anderung
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Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Im Kleinen Feld IllI“ ist eine weitere Flichennutzungsplan-
anderung erforderlich, da ein Teil der Wohnbaufliche als Sonderbaufldche Uberplant wird. Diese
Anderung erfolgt im Parallelverfahren.

4 Bebauungsplan - Planinhalte und Festsetzungen

41 Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

411 Artder baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung entsprechend festgesetzt als:
Sondergebiet (SO-1) ,,Dental-Tagesklinik“ gemaR § 11 BauNVO
Sondergebiet (SO-2) ,Gastronomie“ gemal § 11 BauNVO
Sondergebiet (SO-3) ,,Sport und Wellness* gemal} § 11 BauNVO und
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4 BauNVO.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sind gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO zulassig:

im Sondergebiet (SO-1):
- Gebaude und bauliche Anlagen, einschlie3lich Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, die
dem Betrieb einer Dentaltagesklinik dienen
im Sondergebiet (SO-2):
Betrieb von Schank- und Speisewirtschaften
Vermarktung regionaler Produkte (nicht-grof3flachiger Einzelhandel).
im Sondergebiet (SO-3):
Gebaude und bauliche Anlagen
- zum Betrieb eines Fitnessstudios

- flir einen Indoor-Wellnessbereich mit Friseursalon, Kosmetik-, Manikire- und
Pediklrestudio und Massagepraxis

- fur einen Indoor-Wellnessbereich mit Saunen, Wasserbecken und Liege-/Ruhezonen
- fir einen Outdoor-Wellnessbereich mit Wasserbecken und Liege-/Ruhezonen

- fur Gaststatten und andere Gastronomiebetriebe im Zusammenhang mit den Fitness- und
Wellnesseinrichtungen
sowie die hierfir erforderlichen Stellplatze.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig:
- Wohngebaude.

Alle anderen Nutzungen, die nach § 4 BauNVO zugelassen werden kdnnen, sind ausgeschlossen.
4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung sind gemal § 16 Abs. 3 BauNVO stets die
Grundflachenzahl oder die Gréfe der Grundflaichen der baulichen Anlagen sowie die Zahl der Voll-
geschosse oder die Hohe baulicher Anlage, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbeson-
dere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen, festzusetzen. Das Mal} der baulichen
Nutzung nach § 16 Abs. 2 bzw. Abs. 3 BauNVO ist im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt durch:
die Grundflachenzahl (GRZ)
die Geschossflachenzahl (GFZ)

die Anzahl der Vollgeschosse.

Fir das Plangebiet werden folgende Festsetzungen getroffen:
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SO-1 0,8 2,4 3 Vollgeschosse (max. lll) max. GH 12,0 m
S0-2 0,8 2,4 3 Vollgeschosse (max. lll) max. GH 12,0 m
SO-3 0,8 24 3 Vollgeschosse (max. Ill) max. GH 12,0 m
WA 04 0,8 2 Vollgeschosse (max. Il) max. GH7,0 m

Tab. 1: Ubersicht der festgesetzten GRZ, GFZ und Geschosszahl

Die absolute Hohenbegrenzung wird mit der Festsetzung des Hochstmalles der Gebaudehdhe (GH)
vorgenommen. Die Héhenausdehnung der Baukdrper richtet sich nach Bezugspunkten. Als unterer
Bezugspunkt fir die Héhenentwicklung gilt die Oberkante des Erdgeschossfullbodens; als oberer
Bezugspunkt gilt die Oberkante des Firsts.

Das bislang festgesetzte maximale Mal3 der baulichen Nutzung fur die Sondergebiete SO-1 und SO-2
wird fir das Sondergebiet SO-3 Gbernommen.

4.1.3 Bauweise

Fir die Sondergebiete (SO-1 und SO-2) sowie das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird die offene Bau-
weise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgelegt. In der offenen Bauweise kénnen Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden; die Léange dieser Hauser darf héchstens 50,00 m betragen. Fir das
Allgemeine Wohngebiet (WA) zusatzlich festgelegt, dass hier nur Einzel- und Doppelhduser mit seit-
lichem Grenzabstand errichtet werden kénnen.

Fir das Sondergebiet SO-3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, es sind Gebaude mit einer
Lénge von mehr als 50 m zul&ssig.

4.1.4 Bebaubare und liberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen gemaR § 23 BauNVO eingegrenzt. Eine Uber-
bauung von Flachen, die der Griinordnung vorbehalten sind, ist grundséatzlich unzuléssig.

4.1.5 Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baugrenzen) zuldssig, soweit sie nicht gegen die Bayerische Bauordnung (BayBO)
verstolRen. Dies gilt nicht innerhalb der Bauverbotszone entlang der Bundesstralle B 470. Um das
stralRenseitige Parken im StralRenbereich zu verhindern, ist bei Garagen und Carports auf der Seite ihrer
Einfahrt ein Stauraum von mindestens 5,0 m vorzusehen. Grenzgaragen sind zulassig. Sie sind nach
BayBO in der jeweils gliltigen Fassung zu errichten.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich hier keine Anderungen.

4.1.6 Verkehrsflachen

Vorhaben sind im Regelfall nur zuldssig, wenn eine funktionstlichtige ErschlieBung sichergestellt ist.
Derzeit sind flr das Plangebiet drei Zufahrten vorgesehen, jeweils eine zu den Sondergebieten SO-1
und SO-2 und eine im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA). Die Zufahrt zum Sondergebiet SO-
3 erfolgt Giber die Zufahrt zum Sondergebiet SO-2 sowie im Weiteren Uiber diese Sondergebietsflache.
Weitere offentliche Verkehrsflichen gemaR® § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden nicht festgesetzt. Die
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Zufahrt zum Sondergebiet SO-2 wird auf Anregung des Staatlichen Bauamtes Ansbach so gelegt, dass
sie sich auRerhalb der Baubeschrénkungszone befindet.

Um die Verkehrssicherheit (Einsehbarkeit bzw. Ubersichtlichkeit) zu gewahrleisten, sind im Bereich der
Bundesstralle B 470 Sichtdreiecke mit einer Schenkelldnge von jeweils 200,00 m festgesetzt. Die
Sichtdreiecke wurden konkret wie folgt ausgelegt:

- Annaherungssicht - Richtung Ortsmitte 15,00 m / 200,00 m (H: 0,80 m)
- Annaherungssicht - Richtung Dietersheim 15,00 m / 200,00 m (H: 0,80 m)

Das Sichtfeld ist von sichtbehindernden Gegensténden aller Art, auch Anpflanzungen, mit einer Héhe
von mehr als 0,80 m Uber den anliegenden Fahrbahnen, freizuhalten. Innerhalb der gekennzeichneten
Sichtflachen dirfen aul3er Einfriedungen keine Hochbauten errichtet werden. Zaune, Hecken, Anpflan-
zungen sowie Stapel und Haufen u. 4. mit dem Grundstiick nicht festverbundene Gegenstande dirfen
nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m uber die Fahrbahnebene erheben.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich hier keine Anderungen.

4.1.7 Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Sondergebiete und das Allgemeine Wohngebiet liegen im Einflussbereich der Bundesstral’e B 470.
Aus Griinden des vorbeugenden Immissionsschutzes werden fiir die Sondergebiete SO-1, SO-2, SO-3
und das Allgemeine Wohngebiet (WA) aus diesem Grunde folgende passive Schallschutzmal3nahmen
festgesetzt:

- schutzbedurftige Rdume, wie Biros, Aufenthalts-, Schlaf- und Wohnraume sind so anzuordnen,
dass diese auf der straRenabgewandten Seite liegen

- sofern eine Anordnung von schutzbedurftigen Rdumen auf der stra3enabgewandten Seite nicht
moglich ist, missen Fenster der Schallschutzklasse 3 gemaR VDI 2719 (Schallddmm-Mal3: R'w
35 - 39 dB(A) im eingebauten Zustand) entsprechen.

Es wird weiterhin angemerkt, dass die Schallddmmanforderung der obengenannten Schallschutzklasse
3 sich nach der VDI 2719 richtet. Hierbei sollten aus Grinden der Hygiene Wohn- und Schlafrdume mit
schallgeddmmten Liftungen ausgestattet werden, die den Anforderungen an die Luftschallddmmung
entsprechen und eine ausreichende Beliuftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten.

Die raumliche Nahe des Sondergebietes SO-1 zum Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist auf Grund der
festgesetzten Nutzung als Dental-Tagesklinik unproblematisch, da mit der vorgesehenen Nutzung keine
larmintensiven Arbeiten verbunden sind. Auch die verkehrliche Situation fihrt zu keiner Larmbelastung
des Allgemeinen Wohngebietes, da es sich um Pkw-Verkehr handelt, der nicht geblndelt zu bestimmten
Zeiten, sondern verteilt Uber den Tag anféllt (An-/Abfahrt von Patienten); die Nachtzeiten sind nicht
betroffen. Zudem erfolgt die Zufahrt zur Dental-Tagesklinik nicht durch das Allgemeine Wohngebiet.

Auch der Pkw-Verkehr zum Sondergebiet SO-3 und die dortigen Nutzungen fiihren zu keiner zuséatz-
lichen Larmbelastung des Allgemeinen Wohngebietes (WA), mit den zuldssigen Nutzungen sind keine
larmintensiven Tatigkeiten verbunden und die An- und Abfahrten fallen nicht geblndelt an, sondern
erfolgen Uber den Tagzeitraum verteilt.

4.1.8 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufgrund der drtlichen Topographie sind innerhalb der festgesetzten Aufflllflaiche Aufschittungen bis
max. 1,0 m Gber dem naturlichen Gelénde zuléssig. Die Aufschittungen sind vom Investor/Grundsticks-
eigentiimer selbst und auf eigene Kosten vorzunehmen.

Um ein einheitliches Geldnde zu erhalten, wird festgesetzt, dass der Geldndeanschluss an benachbarte
Grundstiicke so herzustellen ist, dass ein h6henmaRig einheitlicher Ubergang entsteht. Die Angleichung
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der Auffillungsflaiche an das bestehende Gelédnde hat Uber flach geneigte Béschungen zur erfolgen.
Stutzmauern sind nicht zuldssig.
41.9 Gestaltung der Gebaude

Festsetzungen zur Gestaltung der Gebdude sowie der Dachfldchen sind den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes zu entnehmen.

4.2 Flachenbilanz

Die Grolie des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 1,99 ha und gliedert sich wie folgt auf:

Flachenbezeichnung Flache (qm) Prozent (%)
Sondergebiet SO-1 (Dental-Tagesklinik) ca.4.914 gm 24,60 %
Sondergebiet SO-2 (Gastronomie) ca.1.771 gm 8,87 %
Sondergebiet SO-3 (Sport, Wellness und Gastronomie) | ca. 5.448 qm 27,28 %
Allgemeines Wohngebiet WA ca.2.704 qm 13,54 %
Zufahrten ca. 105qgm 0,53 %
Private Verkehrsflache ca. 498 qm 2,49 %
Offentliche Griinflichen (Bestand) ca. 424 gqm 212 %
Private Griinflachen ca.1.474 qm 7,38 %
Flachen fiir MaBnahmen zum 6kol. Ausgleich ca.2.635qm 13,19 %
- davon A 1 ca. 1.220 gm

-davon A 2 ca. 1.415gm

Gesamt: ca.19.973 gqm 100 %

Tab. 2: Flachenbilanz fir den Geltungsbereich

Mit der 1. Anderung wird die Wohnbauflache von bislang ca. 3.834 gm auf ca. 2.704 gm reduziert, das
Sondergebiet SO-2 von bislang ca. 3.369 gm auf ca. 1.771 gm und die Ausgleichsflache von bislang ca.
3.961 gm auf ca. 1.415 gm. Die geringfiigige Anderung der GréRe des Sondergebietes SO-1 liegt in der
Anpassung des Sondergebietes an die zwischenzeitlich hergestellten neuen Grundsticksgrenzen
begriindet.

5 Integrierter Griinordnungsplan - Planinhalte und Festsetzungen

Die erhohte Bedeutung und die Sicherung der Wohn- und Umweltqualitdt machen im Bebauungsplan
detaillierte Festsetzungen mittels Grinordnungsplan erforderlich. Im Grinordnungsplan sollen mdgliche
negative Umweltauswirkungen durch das Vorhaben auf Natur und Landschaft aufgezeigt und durch die
Festsetzung geeigneter Malinahmen zur Verringerung, Vermeidung und zum Ausgleich beigetragen
werden.

5.1 Allgemeines

Die planerischen Aussagen orientieren sich im Folgenden an den Vorgaben und fachlichen Zielen der
Ubergeordneten naturschutzfachlichen Planungen.

Das Plangebiet liegt mittig im Landkreis Neustadt an der Aisch - Bad Windsheim und gehdrt zur Natur-
raum-Haupteinheit D56 ,Mainfrankische Platten®, in der weiteren Untergliederung zur naturrdumlichen
Untereinheit 131 ,Windsheimer Bucht®. Die Windsheimer Bucht wird im Norden begrenzt vom Vorderen
Steigerwald, im Siden von der Frankenhdhe und erstreckt sich von der Aischquelle und deren Ein-
zugsgebiet im Westen bis nach Dietersheim. Hier schlief3t sich das eigentliche Aischtal an.
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Im Naturraum Windsheimer Bucht hat sich auf Grund der glinstigen Boden- und Klimaverhaltnisse eine
intensive landwirtschaftliche Nutzung der Flachen entwickelt; Waldflachen sind nur in sehr geringem
Umfang vorhanden. Durch die intensive ackerbauliche Nutzung ist der Anteil an naturnahen Strukturen
in der Landschaft stark reduziert.

N\ e
s r

Abb. 5: Ubersicht Geltungsbereich (BayernAtlas, 2017)

5.2 Planerische Aussagen zur Griinordnung

Vorrangig miussen im Rahmen der Grinordnung die Standorte und Zielaussagen der im Planbereich
befindlichen Schutzgegenstéande bzw. -gebiete beriicksichtigt werden. Nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) wird zwischen den folgenden Schutzgebietstypen unterschieden:

- Naturschutzgebiete gemaf § 23 BNatSchG

- Landschaftsschutzgebiete gemaR § 26 BNatSchG

- Naturparke gemaf § 27 BNatSchG

- Naturdenkmaler gemaf § 28 BNatSchG

- Geschutzte Landschaftsbestandteile gemaR § 29 BNatSchG
- gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG

- Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU-Vogelschutzgebiete) gemal §
32 BNatSchG.

Im Plangebiet bzw. in dessen Nahbereich kommen weder Naturschutzgebiete nach § 23 BNatSchG,
Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG, Naturparke nach § 27 BNatSchG noch Naturdenkmaler
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nach § 28 BNatSchG vor. Ebenfalls sind im nédheren Umfeld weder geschiitzte Landschaftsbestandteile
nach § 29 BNatSchG noch gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG kartiert bzw. vorhanden.

Kartierte Biotope der amtlichen Offenlandkartierung sind im Plangebiet und in direkt unmittelbarer
Umgebung keine vorhanden. Die néchstgelegenen Biotope befinden sich nérdlich der Bundesstrale B
470 in rund 180 m Entfernung. Es handelt sich um die zwei Teilflachen des Biotops Nr. 6428-0120 ,,Stark
gestorter Rest der Weichholzaue der Aisch mit umliegender NalRwiese im Talgrund®.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU-VSG) werden nicht tangiert bzw. liegen
auBerhalb des Wirkungskreises der Planung.

6428-0120-001

o

Biotope im Nahbereich (FIN-Web, 2024)

- S =

Abb. 6: Ubersicht kartierte

5.3  Griinordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen betreffen sowohl Angaben fiir die Nutzung und Pflege der
unbebauten Flachen als auch MalRnahmen zur Eingriinung bzw. zum Ausgleich.

Mit den Festsetzungen werden folgende Ziele verfolgt:

- dauerhafte Aufwertung der 6kologischen Standortqualitat

- Erhaltung und Verbesserung der Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft

- landschaftliche Einbindung des Baugebietes in den Landschaftsraum

- Bereicherung des Landschaftsbildes

- Erhéhung der Biotop- und Artenvielfalt.
Konkret werden folgende grinordnerische Maf3nahmen bzw. Nutzungen im Bebauungsplan festgesetzt.
Sie lassen sich differenzieren in:

= Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen

- landschaftsgerechte Gestaltung und extensive Pflege von unbebauten Grundstticksflachen
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- Pflanzung eines Baumes je 350 gm Grundstlcksfldche in den Sondergebieten SO-1, SO-2
und SO-3 sowie im Allgemeinen Wohngebiet WA

- Ansaat einer Wiesenflache im nérdlichen Bereich des Plangebietes (priv. Grinflache) und
langfristige Pflege nach den Pflegevorgaben flr die Ausgleichsflache A 1

- Pflanzung einer Baumreihe auf dieser Wiesenflache (priv. Griinfliche)

- Regelungen zu Versiegelungen

= KompensationsmaBnahmen

- Ansaat von Extensivgriinland mit Laubbaumpflanzung (Ausgleichsflache A 1)
- Ansaat von Extensivgriinland und Pflanzung einer Hecke (Ausgleichsflache A 2)

- Extensivierung von Wirtschaftsgriinland (Ausgleichsflache A 3)

Die grinordnerischen Vermeidungs- bzw. Minimierungsmaflinahmen sowie die naturschutzrechtlichen
KompensationsmaBnahmen sind in den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan festgehalten.
Weitere Inhalte wie z. B. die Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation, die artenschutzrecht-
lichen Hintergriinde, die Ermittlung des Kompensationsbedarfs sowie MaRnahmendetails zur Kompen-
sation sind im Umweltbericht wiedergegeben.

Die KompensationsmaRnahmen auf der Ausgleichsfliche A 2 werden mit der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes dahingehend angepasst, dass die Flache fir die Herstellung von Extensivgriinland
reduziert wird, die Heckenpflanzung hingegen, die entlang der &stlichen Grenze der Ausgleichsflaiche
anzulegen war, erhalten bleibt.

Als Ersatz fir den Entfall einer Teilflache von A 2 mit ca. 2.546 gm im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bzw. der 1. Anderung wird eine externe Ausgleichsfliche A 3 festgesetzt, die der 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,,Im Kleinen Feld IlI“ zugeordnet wird. Auf diesem Grundstiick FI.-Nr.
757, Gmkg. Ipsheim, erfolgt auch der flr die zusétzliche Bebauung erforderliche Ausgleich.

54 Hinweise

Bei Grenzabstidnden von Baumen und Strauchern bzw. Hecken ist das bayerische Ausflihrungsgesetz
zum Burgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) Art. 47 bis 52 zu beachten. Angrenzend an landwirtschaftliche
Flachen ist mit Baumen ein Mindestabstand von 4,00 m, mit Strduchern ein Mindestabstand von 2,00 m
einzuhalten. Wiederum angrenzend zu Nachbar-grundstuicken ist mit Baumen ein Mindestabstand von
2,00 m und mit Strauchern ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

6 Infrastruktur
6.1 ErschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die Alleestrale (FI.-Nr. 1103), die
Ubergeordnet an die Bundesstral’e B 470 angeschlossen ist. Fir die Erschlielung der verschiedenen
Teilbereiche sind drei Zufahrten und eine private ErschlieBungsstrale vorgesehen. Die bereits
hergestellte Zufahrt zum Sondergebiet SO-1 hat eine Breite von ca. 6,50 m. Fir den Bereich des
Wohngebietes WA ist die Zufahrt mit einer Stral3enbreite von ca. 5,50 m vorgesehen und ebenso fur die
Zufahrt zum Sondergebiet SO-2, (iber die mit einer privaten ErschlieBungsstrale auch das SO-3 erreicht
wird. Die bereits hergestellte Zufahrt zum Sondergebiet SO-1 hat eine Breite von ca. 6,50 m.

6.2 Ver-und Entsorgung

Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.
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Das Schmutzwasser wird in geplante Schmutzwasserkanéle geleitet und hier zusammengefasst. Der
weitere Anschluss an das bestehende Kanalsystem erfolgt auf FI.-Nr. 1103.

Das unbelastete Niederschlagswasser der Grundsticke (Dach- und Hofflachen) sowie das Oberflachen-
wasser mdoglicher Verkehrsflachen wird einem bestehenden Graben (FI.-Nr. 1102) zugeflihrt. Der
Graben selbst ist an ein bestehendes Regenrickhaltebecken (FI.-Nr. 1196), das nérdlich der Bundes-
strale B 470 liegt, angeschlossen. Dort erfolgt die Rickhaltung und Reinigung.

Zur Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also u. a. der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, ist das Merkblatt DWA-M 153
»Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fiir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) zu verwenden.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt tiber den Anschluss an das vorhandene Leitungs-
netz. Soweit der Wasserdruck im &ffentlichen Leitungsnetz nicht ausreicht, sind zur Sicherung Ver-
besserungsmalRnahmen notwendig.

Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, kann nach entsprechender Netzerweiterung, ausgehend
vom bestehenden Versorgungsnetz der N-ERGIE Netz GmbH, sichergestellt werden.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.

Abfallbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch die zentrale Mullabfuhr des Landkreises Neustadt a. d. Aisch - Bad
Windsheim.

Es wird darauf hingewiesen, dass Abfélle in erster Linie zu vermeiden und in zweiter Linie zu verwerten
sind. Die Verwertung der Abfalle hat Vorrang vor der Beseitigung.

Anfallende Abfélle sind einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzufuhren. Bei gefahrlichen Abfallen sind
die Vorschriften der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten.

Gefahrliche Abfélle sind von anderen Abféllen getrennt zu halten und getrennt einer Entsorgung
zuzufuhren.

7 Archéaologische Denkmalpflege
Es werden keine bekannten kartierten Bau- oder Bodendenkmaler durch die Planung beeintrachtigt.

Grundsatzlich gilt, dass archdologische Denkmaler, die wahrend der Erdarbeiten zum Vorschein
kommen, der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege unverziiglich zu melden sind. Der Bautrdger und alle an der BaumalRnahme beteiligten
Personen sind hiervon vor Beginn der Baumaf3hahme zu unterrichten.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 DSchG

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

8 Realisierung der Planung

Es ist geplant, das Bebauungsplanverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes im Herbst 2024
abzuschlielRen.
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Teil 2 - Umweltbericht

1 Einleitung

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der Aufstellung
von Bauleitplanen gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefiihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Im Rahmen der Abarbeitung der Priifpunkte missen folgende Schutzgliter ndher betrachtet werden:

= Boden
= Klima/ Luft
=  Wasser

* Flora/Fauna

= Mensch / Gesundheit

= Landschaftsbild / Erholung
= Kultur- und Sachguter

= Fléche

Der Umweltbericht ist gemafl § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als eigenstéandiger Teil
beizuftgen.

Die Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorgaben der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und
den §§ 2a und 4c des BauGB), die durch die Anderung des BauGB vom 29. Mai 2017 geéndert wurde.

Die sich aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Kleinen Feld IlI“ ergebenden Anderungen
werden in den Umweltbericht eingearbeitet.

1.1 Kurzdarstellung des Planvorhabens der 1. Anderung

Mit dem urspriinglichen Bebauungsplan ,,Im Kleinen Feld IlI“ wurde Planungsrecht fur die Ausweisung
von Sondergebieten (SO-1 und SO-2) sowie eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) geschaffen. Das
Plangebiet liegt am norddstlichen Rande des Marktes Ipsheim.

Die GréRRe des Geltungsbereiches bleibt unverdndert und betragt ca. 1,99 ha. Sie umfasst die Grund-
stiicke mit den Flurnummern 1106, 1105, 1105/2, 1105/3, 1104, 1104/2, 1104/3, 1104/4 und 1104/5 der
Gemarkung Ipsheim. Die Angaben zu den Flurnummern der Grundstiicke im Geltungsbereich wurde an
die aktuelle digitale Flurkarte angepasst und berticksichtigt die zwischenzeitlich erfolgten Anderungen
an den Grundsticksabgrenzungen.

Mit der 1. Anderung soll neben den bestehenden Sondergebieten fiir die Errichtung einer Dental-Tages-
klinik (SO-1) und fur Gastronomie (SO-2) ein weitere Sondergebiet SO-3 ausgewiesen werden mit den
Zweckbestimmungen ,Sport und Wellness“. Hierfur wird die im Erweiterungsbereich befindliche Aus-
gleichsflache A 2 verkleinert und als Ersatz fiir die Flachenreduzierung der Ausgleichsflache A 2 in
raumlichen Geltungsbereich eine externe Ausgleichsflache A 3 ausgewiesen, die dem Bebauungsplan
in seiner 1. Anderung zugeordnet wird. Weiter wird die Fliche des Sondergebietes SO-2 und des
Wohngebietes WA verkleinert. Bedingt durch die zwischenzeitlich erfolgte Aufteilung der Grundsticke
wird auf3erdem eine Anpassung der im bestehenden Bebauungsplan enthaltenen Abgrenzung zwischen
den Wohnbauflichen und dem Sondergebiet SO ,Dental-Tagesklinik® an die jetzt vorliegende
Grundstlicksgrenze vorgenommen. Dies erfolgt ebenso im Bereich zwischen den Sondergebieten SO-
1 und SO-2, wobei die Verschiebungen hier marginal sind.
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Im Sondergebiet SO-1 steht nach der 1. Anderung eine GrundstiicksgréRe von ca. 4.914 gm zur Ver-
fligung, was einer Reduzierung um ca. 672 gm gegeniiber der bisherigen Flache von ca. 5.586 gm
entspricht. Im Sondergebiet SO-2 reduziert sich die Flachengréfe von ca. 3.369 gm um ca. 1.598 gm
auf ca. 1.771 gm. Das Allgemeine Wohngebiet WA umfasst durch die Anpassung an die Grundstiicks-
grenzen nun eine Flache von ca. 2.704 gm, was gegenlber der bisherigen FlachengréRe von ca. 3.834
gm eine Verkleinerung um ca. 1.130 gm bedeutet.

Die vorgesehenen MalRnahmen zur landschaftsgerechten Gestaltung von unbebauten Grundstiicks-
flachen, zur Pflanzung eines Baumes je 350 gm Grundstilicksflache, zur Ansaat einer Wiesenflache im
nordlichen Bereich sowie zur Begrenzung der Versiegelung dienen in erster Linie der Vermeidung und
Verminderung von nachteiligen Umweltauswirkungen; sie bleiben unverandert erhalten.

Die im raumlichen Geltungsbereich gelegene Ausgleichsflache A 1 bleibt unverandert erhalten, die Aus-
gleichsflache A 2 wird reduziert von bisher ca. 3.961 gm auf ca. 1.415 gm. Als Ersatz flr die entfallende
Flache sowie als Ausgleich fir die zusatzliche bebaubare Flache wird eine externe Ausgleichsflache A
3 auf FI.-Nr. 757, Gmkg. Ipsheim, Markt Ipsheim, der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Kleinen
Feld llI“ zugeordnet.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzten
umweltrelevanten Ziele

Neben den einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, dem Naturschutzgesetz
(insbes. Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB in Verbindung mit § 14 ff des BNatSchG und Art. 7-9 und
11 des BayNatSchG, § 44 Abs. 1 BNatSchG), der FFH-Richtlinie, der Vogelschutz-Richtlinie, dem Immis-
sionsschutzgesetz, dem Wasser-, Bodenschutz- und Abfallrecht wurden im anstehenden Bebauungs-
planverfahren folgende technische Regeln und Empfehlungen bertcksichtigt:

= Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — ein Leit-
faden (erganzte Fassung) (Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen, 2003)

» Flachennutzungsplan des Marktes Ipsheim (Markt Ipsheim, 1980)

Sonstige Umweltschutzziele lassen sich aus den Ubergeordneten Planungsvorgaben entnehmen (s.
Begrundung, Kap. 3).

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
21 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes der einzelnen Schutzgiter bleibt unverandert.

2.1.1 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich in der geologischen Raumeinheit ,,Gipskeuperregion®. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches bilden Myophorienschichten (Tonstein grau und rot, schluffig, mit diinnen Zwischen-
lagen aus Steinmergel, Tonquarzit und Gips) des Mittleren Keupers das Ausgangsgestein der Béden.

Bei den Bdden vor Ort handelt es sich um Verwitterungsbéden. Die vorherrschende Bodenart im Plan-
gebiet sind Ton (T) bzw. schwerer Lehm oder toniger Lehm (LT). Wahrend die Bodenart Ton eine
mittlere Ertragsfahigkeit aufweist, liegt die der Bodenart schwerer Lehm bzw. toniger Lehm etwas
darunter im Ubergangsbereich zu geringer Ertragsfahigkeit (Zustandsstufe 4). Die Béden im Plangebiet
sind durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung stark verandert.

Bdden erfilllen im Allgemeinen wichtige Funktionen. Sie dienen als Standort fiir Vegetation, als Lebens-
raum fur Bodenorganismen oder zur Filterung, Pufferung und Abbau von Schadstoffen. Diese Funk-
tionen erflllen die Boden im Plangebiet derzeit mit den durch die landwirtschaftliche Nutzung als Acker
bedingten Einschrankungen.
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Abb. 1: Ausschnitt aus der geologischen Ubersichtskarte GUK200 (UmweltAtlas Bayern, 2017)

21.2 Schutzgut Klima / Luft

Der Planungsraum weist ein relativ gemaRigt feuchtes Klima auf und ist durch die Uberlagerung von
feuchtem atlantischen und trockenem Kontinentalklima gepragt. Haufig dominieren jedoch die kontinen-
talen Wetterphasen. Diese sind im Sommer mit hdheren Temperaturen und im Winter oft mit kraftigeren
Kalteperioden verbunden. Die Niederschlage liegen bei ca. 650 mm bis ca. 750 mm im Jahr, das jahr-
liche Temperaturmittel belauft sich auf ca. 8°C. In den etwas héheren Lagen kénnen 6értlich die Tempera-
turen um etwa 1 bis 2° C tiefer ausfallen.

Das Lokalklima wird im Plangebiet von offenen landwirtschaftlichen Nutzflachen bestimmt. Diese offenen
Flachen begiinstigen die Kaltluftentstehung und pragen die kleinklimatische und lufthygienische Situa-
tion in der Umgebung. Fir den Kaltlufttransport hat das Plangebiet eher eine geringere Bedeutung.

Geholzstrukturen, die kleinklimatisch die Frischluftproduktion férdern, sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Speziellere Klimafunktionen, wie beispielsweise ausgedehnte Frischluftentstehungsgebiete
sind fur den Untersuchungsraum nicht relevant.

2.1.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt Ubergeordnet in der hydrogeologischen Einheit ,,Myophorienschichten®. Der
Grundwasserleiter vor Ort ist ein Festgesteins-Grundwassergeringleiter ohne nennenswerte Durch-
lassigkeiten. Dies sowie die iberwiegend tonigen Béden bedingen ein gutes Filtervermdgen und damit
einen guten Schutz des Grundwassers gegeniiber Stoffeintragen.

Aussagen bezliglich der Grundwasserergiebigkeit oder des Grundwasserabstandes sind fiir das Plan-
gebiet nicht vorhanden.
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Sudlich des Plangebietes verlauft ein Graben (FI.-Nr. 1102), der von den Planungen nicht betroffen ist.

Des Weiteren sind weder Wasser- oder Heilquellenschutzgebiete nach § 51 WHG bzw. Art. 31 BayWG
noch festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG bzw. Art. 46 BayWG von den Planungen
betroffen.

21.4 Schutzgut Flora/ Fauna

Flora

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Acker genutzt und weist nur ein sehr eingeschréanktes
Pflanzenspektrum auf; andere Biotoptypen sind nur sehr kleinflichig vorhanden.

Nr. | Biotoptyp-/ Nutzungsstruktur GroBe in gm ék:::fuirsi:z ;B;:::(t:‘r;?tfﬁr
1 Acker 19.444 gering (1)
2 Stral’enbegleitgrin 529 gering (1)
Geltungsbereich 19.973

Tab. 1: Biotoptypen im Plangebiet, deren GréRe und 6kologische Bedeutung

StraBenbegleitgriin
Das StralRenbegleitgriin ist derzeit eine ungenutzte, schmale, langliche Flache zwischen dem befestigten

Bankett neben der Fahrbahn der Alleestral’e und den &stlich daran angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflaichen. Mégliche Beeintrachtigungen durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden
Flache sind nicht auszuschliel3en. Die Flache wird allenfalls extensiv gepflegt und weist einen Aufwuchs
mit ruderalen Staudenarten auf. Sie hat nur eine geringe 6kologische Bedeutung fur Natur und Land-
schaft.

Ackerflache
Nahezu der gesamte Geltungsbereich wird derzeit ackerbaulich genutzt. Damit geht eine intensive Bear-

beitung der Flache einher, die sich auf das Artenspektrum auswirkt und dieses stark reduziert. Daher
weist die Flache auch nur eine geringe dkologische Bedeutung fir Natur und Landschaft auf.

Hinsichtlich der Vernetzung von Lebensrdumen erfillt das Plangebiet keine besonderen Funktionen.
Dies ist bedingt durch die Lage (angrenzende Bundesstralie und Bebauung) und Nutzung der Flachen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurde auch geprift, ob geschitzte Pflanzenarten nach
Anhang IV b) der FFH-Richtlinie im Planungsgebiet vorkommen; dies ist nicht der Fall.

Fauna

Eigene faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt. Bezlglich der Bestandssituation wird hier
im Detail auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung verwiesen (Institut fir Vegetationskunde und
Landschaftsékologie, 2017). Diese saP stellt eine Uberarbeitung der saP aus dem Jahr 2012 dar, die
seinerzeit fur eine geplante Fldchenausweisung mit einer GréRe von ca. 4,3 ha durchgefihrt wurde.
Diese Flachengrofe von ca. 4,3 ha umfasst den Bereich des bereits aufgestellten Bebauungsplanes ,,Im
Kleinen Feld II* (westlich der Alleestral3e) und den Bereich des jetzigen Bebauungsplanes ,Im Kleinen
Feld Il (6stlich der Alleestral3e). Alle Aussagen der saP beziehen sich auf die Gesamtflache von ca. 4,3
ha.
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Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse der saP zusammengefasst dargestellt.

Saugetiere

Eine zeitweise Nutzung der vorhandenen Gehdlzstrukturen durch Fledermausarten ist nur fiir den Baum-
bestand im Bereich westlich der Alleestral3e potentiell gegeben. Im Bereich des Bebauungsplanes ,Im
Kleinen Feld IlI“ sind keine relevanten Saugetierarten nachgewiesen worden.

Vogelarten
Fir die Uberarbeitung der saP wurden neben Ortsbegehungen in Bezug auf die Vogelarten auch

erganzende ornithologische Daten herangezogen und ausgewertet.

Hohlen- und nischenbritende Vogelarten (z. B. Feldsperling, Gartenrotschwanz) sowie Gebischbriiter
(z. B. Goldammer) sind nur fiir die Gehdlzbestande im Bereich westlich der Alleestral’e nachgewiesen
bzw. als potentiell vorkommend erfasst worden. Fiir den gesamten Untersuchungsraum wurde als Brut-
vogel die Feldlerche nachgewiesen, potentielle Vorkommen weiterer Bodenbriter wie Wiesenschaf-
stelze sind mdglich.

Nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde ist fiir die hier vorliegende 1. Anderung des
Bebauungsplanes keine weitere artenschutzrechtliche Untersuchung erforderlich, da es sich um eher
kleinraumige Anderungen handelt, die zudem im unmittelbaren Nahbereich zu bereits vorbelasteten
bzw. bebauten Flachen liegen

21.5 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Das Schutzgut Mensch / Gesundheit zielt grundsétzlich auf die Aufrechterhaltung gesunder Arbeits- und
Lebensbedingungen ab. Relevant sind vor allem Flachen mit Wohn- oder Erholungsfunktionen. Das
Plangebiet liegt am nordwestlichen Rande von Ipsheim. Zur Ausweisung gelangen drei Sondergebiete
mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen und ein Allgemeines Wohngebiet. Die nachstgelegene
schitzenswerte Bebauung, das Wohngebiet ,,Im Kleinen Feld“, befindet sich stdlich.

2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sollen ,die Vielfalt und Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft* auf Dauer gesichert werden. Die Eigenart und Vielfalt sowie der Erholungs-
wert ist dabei anhand des &sthetischen Wertes zu bemessen.

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit D56 ,Mainfrankische Platten*“ und in der
weiteren Untergliederung zur naturrdumlichen Untereinheit 131 ,,Windsheimer Bucht®. Diese erstreckt
sich von der Quelle der Aisch bis nach Dietersheim. Im Naturraum ,Windsheimer Bucht“ dominiert eine
intensive landwirtschaftliche Nutzung, die sich auf Grund der giinstigen Boden- und Klimaverhaltnisse
entwickelt hat.

Daher ist das heutige Erscheinungsbild des Plangebietes durch anthropogene Nutzungsformen stark
gepragt. Innerhalb des Uberplanten Landschaftsausschnittes liegen nur intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Flachen, gliedernde Elemente wie Hecken, Einzelgehdlze oder Raine sind nicht vorhanden. Aul3er-
halb des Geltungsbereiches zur Wohnbebauung ,Im Kleinen Feld“ hin befindet sich auf Teilabschnitten
der Flurstlicke FI.-Nrn. 1102 und 1095 eine Hecke mit Strauchern und gréReren Einzelbdumen. Insge-
samt wirkt der Landschaftsraum jedoch leergeraumt und ist aus landschaftsasthetischer Sicht als eher
wenig wertvoll einzustufen.

Der Nahbereich ist bereits erhéhten Immissionen von der BundesstralRe B 470 ausgesetzt.

Es bestehen Blickbeziehungen auf das umliegende Offenland sowie auf die gewerbliche Bebauung am
Ortsrand von Ipsheim. Fir die ruhige, landschaftsbezogene Erholung spielen das Plangebiet sowie die
direkt angrenzenden Bereiche aber auf Grund der Lage an der Bundesstral3e B 470 keine Rolle. Eine
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ausgebaute Erholungsinfrastruktur, z. B. nutzbare Wirtschaftswege fiir Spaziergadnger oder Radfahrer,
sind nur angrenzend an das Plangebiet vorhanden.

21.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich keine bekannten kartierten Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenk-
maler oder archdologisch bedeutende Landschaften. Der néchstgelegene Denkmalstandort liegt nérd-
lich der BundesstralRe B 470; es handelt sich dabei um das Bodendenkmal ,,D-5-6428-0150 - Siedlung
der Spéatlaténezeit”.

2.1.8 Schutzgut Flache

Dieses Schutzgut ist mittlerweile gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB eigensténdig zu betrachten. Grundsatz-
lich ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und in § 1a Abs. 2 BauGB wird dies
weiter ausgefiihrt. V. a. die Beanspruchung von hochwertigen landwirtschaftlichen Nutzflachen oder
Waldflachen sowie die Versiegelung von Boden sollen vermieden werden. Bei der hier vorliegenden
Flache handelt es sich um landwirtschaftliche Nutzflachen, die jedoch hinsichtlich ihrer Ertragsfahigkeit
nicht zu den Hochleistungsstandorten zu zahlen sind.

2.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die Flache weiterhin in landwirtschaftlicher Nutzung und in
ihrer derzeitigen Struktur bestehen. Der Umweltzustand der einzelnen Schutzglter wirde sich nicht
andern. Auf Grund der Lage zwischen der Bundesstralde in Norden sowie der angrenzenden Bebauung
(Gewerbe im Westen, Wohnbebauung im Siden) ist das Entwicklungspotential als Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere stark begrenzt.

2.3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Hier werden die Umweltauswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege beschrieben, die bei einer Umsetzung der Planung zu erwarten
sind und in ihrer Erheblichkeit bewertet.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich hier durch die zusatzliche Uberplanung einer
bisherigen Ausgleichsfliache als Sondergebietsfliche Anderungen.

Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung
Boden Durch die Ausweisung von baulich nutzbarer Flache und die | erhebliche nach-
nachfolgende Bebauung bzw. sonstige Beanspruchung teilige Umwelt-

gehen nahezu alle mit dem Boden verbundenen Funktionen auswirkungen
sowohl als Lebensraum fir Bodenorganismen, Tiere und
Pflanzen als auch als Filter und Puffer verloren. Auch fur die
landwirtschaftliche Nutzung gehen die Bdden verloren.
Betroffen ist eine Flache von ca. 1,73 ha.
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Plangebiet die Grundwasserneubildungsrate, da das anfallen-
de Niederschlagswasser nicht mehr versickern kann, sondern
abgeflihrt wird. Durch die reduzierte Versickerungs- und
Ruckhaltefunktion auf der Flache besteht zudem die Gefahr
einer Abflussverscharfung bei Niederschlagsereignissen. Auf
Grund der geringen GréfRe des Uberplanten Gebietes in Ver-
bindung mit den Festsetzungen zur bebaubaren Grundflache,
der im Geltungsbereich vorgesehenen Ausgleichsflachen und
der privaten Grinfladche sind diese Auswirkungen jedoch nur
von begrenztem Ausmall.

Die festgelegten Nutzungsarten der Sondergebiete weisen
diese grundsétzlich keine hohe Tendenz einer Oberflaichen-
bzw. Grundwasserverschmutzung auf; dies gilt auch fiir das
Allgemeine Wohngebiet. Generell muss der Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen unter Vorlage entsprechender
Unterlagen bei der zustandigen Unteren Wasserbehérde
angezeigt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser wird getrennt ge-
sammelt und in ein Rickhaltebecken geleitet. Bei Einhaltung
der einschlagigen Vorschriften und unter Berucksichtigung
des Entwasserungskonzeptes ist davon auszugehen, dass
keine nachteiligen Umweltauswirkungen auftreten.

Wahrend der Bauphase kénnten baubedingt Schadstoffein-
trage in das Grund- und Oberflachenwasser auftreten; daraus
resultierende evil. nachteilige Umweltauswirkungen kénnen
zum jetzigen Zeitpunkt nicht beurteilt werden.

Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung
Klima / Luft Mit der Inanspruchnahme von offenen landwirtschaftlichen bei Umsetzung
Nutzflachen wird die Kaltluftneubildung reduziert. Zudem der Vermeidungs-
fuhrt die Versiegelung zu einer lokalen Erhéhung der Tages- | maflinahmen:
mitteltemperatur, die klimatische Regeneration des Plange- keine erheblichen
bietes wird dadurch negativ beeinflusst. Wahrend der Bau- .
. . .. | nachteiligen
phase ist wegen des Baustellenverkehrs und der Bautatigkeit
. i o Umweltaus-
temporar eine verstarkte Abgas- und Staubemission zu er- wirkungen
warten. Durch Vermeidungs-/Minimierungsmafl3nahmen (u. a.
Festsetzungen zur bebaubaren Grundflache, zur Begrenzung
der Versiegelung sowie Vorgaben zur Gestaltung der nicht
bebauten Flachen) werden diese Umweltauswirkungen be-
grenzt.
Zur Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegentber den
Folgen des Klimawandels kann keine Aussage getroffen
werden, da nicht abschatzbar ist, in welcher Art, Umfang und
Dauer mogliche zukiinftige Ereignisse wie Starkregen,
Uberschwemmungen, Sturmbéen, extreme Hitze, etc.
auftreten werden.
Wasser Durch die Uberbauung und Versiegelung verringert sich im bei Umsetzung

der Vermeidungs-
maflnahmen:

keine erheblichen
nachteiligen
Umweltaus-
wirkungen
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Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung
Flora Das Biotoppotenzial fir Pflanzen wird bei der Umsetzung der | bei Umsetzung der
Planung durch den Verlust von Flachen und damit Biotop- Ausgleichs-
standorten beeintrachtigt. Durch die Uberbauung und Ober- mafinahmen:
flachenversiegelung gehen Flachen als Lebensraum dauer- . .
haft verloren. Die beanspruchten Flachen werden derzeit keine ejr_hebllchen
; : . . . nachteiligen Um-
landwirtschaftlich genutzt und haben nur eine relativ geringe weltauswirkungen
Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen. Der flichenmaRige
Verlust wird im Rahmen der Eingriffsregelung ausgeglichen.
Hinsichtlich der Vernetzung von Lebensraumen besitzen die
Flachen auf Grund ihrer Lage und Nutzung allenfalls eine
untergeordnete Bedeutung.
Fauna Hier werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die | bei Umsetzung der
in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung festgestell- konfliktver-
ten Tierarten dargestellt. meidenden Mal}-
. nahmen:
Fledermause
Da im Bereich des Bebauungsplanes ,,Im Kleinen Feld IlI* keine erheblichen
keine Gehdlzstrukturen vorkommen, sind auch keine poten- nachteiligen Um-
tiell vorkommenden Flederméause von den Planungen be- weltauswirkungen
troffen.
Vogelarten
Die Betroffenheit eines Feldlerchenrevieres bezieht sich auf die Umsetzung
den gesamten Untersuchungsraum der saP mit ca. 4,3 ha. Da | der erforderli-
durch die Bebauung auch eine Kulissenwirkung entsteht, die | chen CEF-MaR-
ein Meideverhalten auf angrenzenden Bereichen auslést, wird | nahme ist bereits
in der saP eine FlachengréfRRe von ca. 5 ha als beeintrachtigt | erfolgt:
angesehen. . .
keine negativen
Zum Schutz vor negativen Umweltauswirkungen sind in der Umweltauswir-
saP zwei konfliktvermeidende MalRnahmen enthalten, die sich | kungen
auf die vorkommenden bzw. potentiellen Vogelarten (M3 und
M4) beziehen.
Far den Verlust des einen Brutrevieres der Feldlerche ist in
der saP eine CEF-MalRinahme enthalten (CEF3). Diese CEF-
Malnahme wurde bereits bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Im Kleinen Feld II* bertcksichtigt und umge-
setzt. Daher ist fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im
Kleinen Feld Il keine CEF-Malinahme mehr erforderlich.
Die MaRnahmen M1, M2, CEF1 und CEF2 beziehen sich auf
die potentiellen Fledermausvorkommen.
Mensch / Fir die Menschen sind im Zusammenhang mit der angestreb- | keine nachteiligen
Gesundheit ten Planung generell keine die Gesundheit betreffenden Um- | Umweltaus-
weltauswirkungen zu erwarten. Dies hangt mit der Festlegung | wirkungen
der zulassigen Nutzungen fiir die Sondergebiete zusammen.
Fir das der vorhandenen (und geplanten) Wohnbebauung
am nachsten gelegene Sondergebiet SO-1 wird mit der zu-
lassigen Nutzung fir eine Dental-Tagesklinik keine larminten-
sive Nutzung erméglicht. Auch der Pkw-Verkehr beschrankt
sich auf die Tagzeiten und fallt verteilt Gber den Tag an (An-/
Abfahrt von Patienten). Zudem wird durch die Anordnung der
geplanten Wohnbebauung und der Ausgleichsflache im
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mit der Zweckbestimmung ,,Sport und Wellness" ausgewie-
sen und gleichzeitig die Flache des Allgemeinen Wohngebie-
tes sowie der Ausgleichsflaiche A 2 reduziert. Das Sonder-
gebiet SO-3 riickt somit nédher an die bestehende Wohnbe-
bauung im Stiden. Bei den vorgesehenen zuladssigen Nutzun-
gen (Fitnessstudio, Friseursalon, Kosmetik-, Manikire- und
Pediklrestudio, Massagepraxis sowie dem Outdoor-Well-
nessbereich mit Wasserbecken und Liege-/Ruhezonen han-
delt es sich um keine larmintensiven Nutzungen. Die Zufahrt
zum Sondergebiet SO-3 verlauft nérdlich der bereits beste-
henden Bebauung der Dental-Tagesklinik und wirkt sich nicht
auf die bestehende bzw. die geplante Wohnbebauung aus.

Wahrend der Bauphase kdénnen durch den Baubetrieb und
den Baustellenverkehr tempordre Beeintrachtigungen auf-
treten (Larm, Erschitterungen, Staubentwicklung), die nach
Abschluss der Bauarbeiten jedoch enden.

Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung
weiter Siden ein raumlicher Puffer zur angrenzenden vorhandenen

Mensch / Wohnbebaflung geschaffen.

Gesundheit Durch die Anderungen wird ein weiteres Sondergebiet SO-3

Landschaftsbild/

Das Plangebiet setzt die gewerbliche Bebauung entlang der

bei Umsetzung

Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden
wird mit der Situierung der geplanten Gebiete angrenzende
an die bestehende Alleestral’e Rechnung getragen, da eine
bereits vorhandene ErschlieBung genutzt werden kann.

Erholung Bundesstralie 470 fort und stellt insofern eine anthropogene | der Vermeidungs-
Uberpragung der Landschaft dar. Durch VermeidungsmaR- maflnahmen
nahmen (randliche Eingriinung entlang der Bundesstral3e, . .
: - keine erheblichen
zur Feldflur im Osten und zur stdlich gelegenen Wohnbe- .
. . N . nachteiligen
bauung hin sowie Durchgriinung der Sondergebiete und des
. . . Umweltaus-
Allgemeinen Wohngebietes) werden die zu erwartenden Um- wirkungen
weltauswirkungen auf das Landschaftsbild abgeschwécht. Die
Reduzierung der Ausgleichsflache A 2 betrifft nicht die rand-
liche Eingriinung mit der Strauchhecke, die im vorgesehenen
Umfang erhalten bleibt, sondern den urspriinglich vorgesehe-
nen sich westlich an die Strauchpflanzung anschlielRenden
extensiven Grinlandbereich. Auch die Hohenbegrenzung der
Gebaude dient der Vermeidung von Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes. Die bereits festgesetzten max. zulassigen
Gebiudehdhen bleiben bei der 1. Anderung unveréindert
bestehen.
Umweltauswirkungen auf die Erholung sind nicht zu erwarten,
da das Plangebiet diesbezliglich keine Funktionen aufweist.
Kultur- und Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich keine be- keine nachteiligen
Sachglter kannten kartierten Denkmale, Denkmalensembles oder Umweltaus-
Bodendenkmale. wirkungen
Flache Durch die Bebauung werden Flachen versiegelt. Dem keine erheblichen

nachteiligen
Umweltaus-
wirkungen
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Belang

zu erwartende Umweltauswirkungen

Bewertung

Abfallerzeugung

In den Sondergebieten SO-1, SO-2 und SO-3 sowie im All-
gemeinen Wohngebiet werden bei Umsetzung der vorge-
sehenen Bebauung durch die nachfolgenden Nutzungen Ab-
falle entstehen. Diese sind einer ordnungsgemafen Ent-
sorgung Uber die entsorgungspflichtige Gebietskérperschaft
zuzufiihren.

keine erheblichen
nachteiligen
Umweltaus-
wirkungen

Umweltver-
schmutzung und
Belastigungen

Die in den Sondergebieten SO-1, SO-2 und SO-3 sowie im
Allgemeinen Wohngebiet vorgesehenen und zulassigen
Nutzungen bedingen keine anlagen- oder betriebsbedingten
Umweltverschmutzungen oder Belastigungen (kein perma-
nenter Lieferverkehr, keine Produktionsprozesse mit Abfallen
oder Emissionen, kein Larm, kein Einsatz umweltgefahr-
dender Techniken oder Stoffe).

keine nachteiligen
Umweltaus-
wirkungen

henden Allgemeinen Wohngebiet. Da jedoch die Vorgaben
zur Entwicklung und Anordnung von gewerblich nutzbaren
Flachen eine rdumliche Zuordnung vorsehen, ist demzufolge
damit eine gewisse Haufung verbunden.

Unfallrisiko Von den in den Sondergebieten SO-1, SO-2 und SO-3 sowie | keine nachteiligen
dem Allgemeinen Wohngebiet vorgesehenen und zuldssigen | Umweltaus-
Nutzungen geht kein Unfallrisiko aus, da hier keine Gefahren- | wirkungen
stoffe oder risikobehaftete Technologien eingesetzt werden.
Die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels kann nicht beurteilt werden, da
nicht abschétzbar ist, in welcher Art, Umfang und Dauer
mégliche zukiinftige Ereignisse wie Starkregen, Uber-
schwemmungen, Sturmbden, extreme Hitze, etc. auftreten
werden.
Kumulations- Die geplanten Sondergebiete sowie das geplante Allgemeine | keine nachteiligen
wirkung Wohngebiet befinden sich in direkter Nachbarschaft zu einem | Umweltaus-
bereits bestehenden Mischgebiet und einem bereits beste- wirkungen
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3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
negativer Umweltauswirkungen
3.1 Verminderungs- und VermeidungsmaRnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die
durch die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen zu erwarten sind, zu
vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Dabei sind Eingriffe, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen, nur zulassig,
wenn eine unbedingte Notwendigkeit vorliegt. Zum Schutz und zur Minimierung von Vorhaben beding-
ten Beeintrachtigungen sind entsprechende MaflRnahmen zu treffen. Fiir den vorliegenden Fall sind dies
im Einzelnen:

= Beschrankung der Flacheninanspruchnahme auf die fiir die bauliche Entwicklung erforderliche
Flache (Festlegung von Baugrenzen)

= Bauhohenregelung (SO-1, SO-2 und SO-3 bis max. 12,00 m, WA bis max. 7,00 m) zur Ver-
hinderung von Fehlentwicklungen am direkten Ortsrand

= gezielte Anordnung von Einzelgeholzen auf festgesetzten privaten Grundstiicksflachen in den
Sondergebieten SO-1, SO-2 und SO-3 sowie im Allgemeinen Wohngebiet (ein Gehodlz je
angefangener 350 gm Grundstiicksflache) zur weiteren inneren Begriinung des Baugebietes (s.
Artenliste A und B)

= Verwendung von wasserdurchldssigen bzw. versickerungsfahigen Beldgen im Bereich der
PKW-Stellplatze zur Schonung des Bodenlebens und Verminderung des oberflichigen Ab-
flusses von Niederschlagen

» landschaftsgerechte Gestaltung von unbebauten Grundstiicksflachen zur Durchgrinung des
gesamten Plangebietes (Vorlage eines Freiflichengestaltungsplanes)

= Pflanzung einer Baumreihe im nérdlichen Bereich des Plangebietes zur optischen Abschirmung
des Plangebietes

= Sammlung des Niederschlagswassers der Offentlichen Verkehrsflaichen und der Grund-
sticksflachen in einem Regenriickhaltebecken zur Entlastung des Ortsnetzes

= Festsetzung von passiven Schallschutzmal3hahmen

= sollten bei Bauarbeiten bislang unbekannte, kulturhistorisch bedeutsame Funde entdeckt
werden, wird der Bau vorriibergehend eingestellt, bis eine Sicherung der Funde erfolgt ist.

Die Verminderungs- und Vermeidungsmalinahmen bleiben unverandert erhalten.

3.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen)
oder zu ersetzen (Ersatzmal3nahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beein-
trachtigung, wenn und sobald die beeintréachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in dem betroffenen
Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet
ist.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird im Folgenden auf den Leitfaden ,,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen in der erganzten Fassung von 2003 zuriickgegriffen. Der Leitfaden basiert auf der Uberlagerung
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der Einstufung des Bestandes mit der Einstufung der geplanten Nutzung. Dabei sind auch die gesamt-
raumlichen Zusammenhange in Bezug auf den Lebensraumkomplex und das Landschaftsbild zu
berucksichtigen.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Im Kleinen Feld Il wird die Anwendung des o. g. Leitfadens
beibehalten.

Fur die Einstufung der Bedeutung von Naturhaushalt und Landschaftsbild gibt es drei Kategorien:
geringe (I), mittlere (II) und hohe (lll) Bedeutung des jeweiligen Gebietes. Um die Einstufung zu er-
leichtern und vergleichbar zu machen, enthalt der Leitfaden Listen, die eine Aufzahlung der Gebiete flir
die jeweilige Kategorie enthalten.

Die Eingriffsschwere wird anhand des Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrades einer Flache festgelegt. Hier
sind zwei Einstufungen maoglich: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A) und niedriger bis
mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B).

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Gebiete unterschiedlicher Typ A C Typ_ B .
. ; Niedriger bis mittlerer
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Hoher Versiegelungs- bzw. :
. Versiegelungs- bzw.
Landschaftsbild Nutzungsgrad
Nutzungsgrad

Kategorie | ) )

i ) 0,3 bis 0,6 0,2 bis 0,5
Gebiete geringer Bedeutung
Kategorie Il , :

. ) 0,8 bis 1,0 0,5 bis 0,8
Gebiete mittlerer Bedeutung
Kategorie Ill ) )

i 1,0 bis 3,0 1,0 bis 3,0
Gebiete hoher Bedeutung

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren, vereinfachte Darstellung

(aus: ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden
(Ergénzte Fassung).“ Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003

Die Matrix enthalt die Kompensationsfaktoren, die fur die jeweiligen Kombinationsmdglichkeiten von
Gebietsbedeutung und Eingriffsschwere anzusetzen sind. Diese Kompensationsfaktoren sind in Form
einer Spanne angegeben, z. B. 0,3 bis 0,6. Die o. g. Listen geben Anhaltspunkte fur die Festlegung eines
genauen Kompensationsfaktors. Aus den Flachengréflen und den zugeordneten Kompensations-
faktoren lasst sich der erforderliche Umfang der Ausgleichsflaichen ermitteln.

Die Eingriffsschwere ist dem Typ A zu zurechnen, da es sich um eine im Bebauungsplan festgesetzte
GRZ von 0,4 bzw. 0,8 (hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad) handelt. Die Bilanzierung des Flachen-
verbrauchs hinsichtlich der Biotop- bzw. Nutzungsstrukturen ist konkret aus Tabelle 5 zu entnehmen. Im
Rahmen der Berechnung des Kompensationsbedarfs werden nur die Flachen mit einbezogen, die bei
der Realisierung des Bebauungsplanes einer tatsachlichen Veranderung unterliegen.
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FlachengroBe (qm)

Geltungsbereich des B-Plans 19.973
abzlglich:
bestehende 6ffentliche Griinflachen 424
geplante private Griinfliche 1.474
Flachen fir Mallnahmen zum 6kologischen Ausgleich 2.635
auszugleichende Eingriffsfliche 15.440

Tab. 2: Ermittlung der auszugleichenden Eingriffsflache

Der Umfang der Eingriffsfliche beléduft sich auf ca. 15.440 gm die auf verschiedene Biotoptypen ent-
fallen, deren unterschiedliche dkologische Bedeutung bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs
berucksichtigt wird.

Die auszugleichende Eingriffsfliche umfasst die bebaubaren Flachen (ca. 14.837 gm) und die
Verkehrsflachen (ca. 603 gm).

Bei den betroffenen Biotoptypen handelt es sich im Bereich der geplanten Zufahrten von der Alleestralle
in die Sondergebiete bzw. das Allgemeine Wohngebiet um StralRenbegleitgriin (ca. 105 gm); die bebau-
bare Flache der Sondergebiete SO-1, SO-2 und SO-3 sowie des Allgemeinen Wohngebiets entfallt auf
intensiv genutzte Ackerflache (ca. 15.335 gm).

Unter Berlicksichtigung des Leitfadens ergibt sich folgender Kompensationsbedarf:

. Eingriffs- Okologische Eingriffs- Kompensa-
Biotop- / = . ..
flache Bedeutung schwere Faktor tionsflache
Nutzungsstruktur .
ca.gm (Kategorie) (Typ) ca.gm
Acker 15.335 gering (I) A 0,4 6.134
StralRenbegleitgriin 105 gering (I) A 0,4 42
Gesamt 15.440 Kompensationsbedarf 6.176

Tab. 3: Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Die Ermittlung ergibt, dass ein Kompensationsbedarf von ca. 6.176 gm erforderlich ist.

Zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft im Sinne von § 15 BNatSchG sind bislang zwei
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft innerhalb des
Geltungsbereiches vorgesehen und festgesetzt. Mit der 1. Anderung wird zum einen der Flachenumfang
der Ausgleichsflache A 2 verringert um ca. 2.546 gm auf ca. 1.415 gm, zum anderen entsteht weiterer
Ausgleichsbedarf durch die zusétzliche Bebaubarkeit der ehemaligen Ausgleichsflache. Daher wird eine
Teilflache von FL.-Nr. 757, Gmkg. Ipsheim, Markt Ipsheim, mit einer Flachengré3e von ca. gm als
externe Ausgleichsflache A 3 verwendet und der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Im Kleinen Feld
l“ zugeordnet.

Mit der externen Ausgleichsfliche wird sowohl der im rdumlichen Geltungsbereich entfallenden
Flachenanteil der Ausgleichsflache A 2 ersetzt als auch die zusétzliche bebaubare Flache des SO-3
ausgeglichen.
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Biotop- / Biotop- / Ausgleichs- Anerken-
Nutzungsstruktur Nutzungsstruktur fliche Faktor nungsflache
(Ausgangssituation) (Zielkonzeption) (qm) (qm)

Ausgleichsflache A 1
Acker (intensiv) Ansaat von Extensivgriin- 1.220 10 1.220
land und Pflanzung von
Laubbdumen
Ausgleichsflache A 2
Acker (intensiv) AEEELVE STV 1415 10 1415
land und Pflanzung einer
Hecke
Ausgleichswert intern 2.635
Ausgleichsflache A 3
Acker (intensiv) Ansaat von Extensivgriin- 3.541 1,0 3.541
land
Ausgleichswert extern 3.541
Kompensationsumfang 6.176

Tab. 4: Zusammenstellung der Ausgleichsflachen und des Kompensationsumfanges

A 1 - Ansaat von Extensivgriinland und Pflanzung von Laubbaumen

Auf der festgesetzten Ausgleichsflache A 1 (Teilflachen der FI.-Nrn. 1104/3 und 1104/4, Gemarkung
Ipsheim, ca. 1.220 gm) ist eine Wiesenansaat mit regionalem Saatgut (Ursprungsgebiet 11 Sidwest-
deutsches Bergland) vorzunehmen. Zu verwenden ist z. B. die Mischung 02 fur Fettwiese/Glatthafer-
wiese der Fa. Rieger-Hofmann oder eine vergleichbare Mischung eines anderen Herstellers. Auszu-
bringen ist die angegebene Aufwandsmenge. Des Weiteren sind auf dem Wiesenstreifen mit einer Lange
von ca. 152 m und einer Breite von ca. 8 m 15 Laubbaumhochstdamme zu pflanzen. Es sind dabei die
Arten aus der unterstehenden Artenliste C zu verwenden; alternativ kdnnen auch Obstbaum-Hoch-
stdmme aus der Artenliste B gepflanzt werden.

Der Abstand zwischen den Baumpflanzungen hat ca. 10,00 m zu betragen, die Baumreihe ist mittig auf
der Ausgleichsflache A 1 zu pflanzen, dadurch wird zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen ein Abstand
von ca. 4 m eingehalten.

Mit der Pflanzung wird der vorhandene, aul3erhalb des Geltungsbereiches gelegene Baumbestand im
Ubergangsbereich zur Wohnbebauung ,,Im Kleinen Feld II* ergénzt. AuBerdem wird die lineare Struktur
fortgefuhrt, die ausgehend vom westlich gelegenen Mischgebiet ,,Im Kleinen Feld II“ dann weiter bis zur
Feldflur reicht. Zudem wird mit der Ansaat der Wiesenflache ein Pufferstreifen zum sidlich verlaufenden
Graben (FI.-Nr. 1102) geschaffen, mit dem zukinftig Oberbodeneintrédge in den Graben ganzlich ver-
mieden werden kénnen.

Die Standorte der Neupflanzungen sind in der Planzeichnung dargestellt; im Einzelfall kann wegen Lei-
tungen o. a. von den Standorten abgewichen werden. Nach der Pflanzung sind eine 1-jahrige Fertig-
stellungspflege und bei Obstbdumen anschlieflend eine 3-jahrige Entwicklungspflege (Erziehungs-
schnitt) zu leisten. Ausfalle sind artgleich zu ersetzen.

Auf der Flache ist das angesate Griinland zweimal jahrlich nach dem 15. Juni bzw. ab Mitte August zu
mahen; das Mahgut ist abzufahren, das Mulchen der Flache ist nicht zuldssig. Der Einsatz von Diinge-
mitteln oder Pflanzenschutzmitteln ist ebenfalls nicht zuldssig. AuRerdem darf die Ausgleichsflache nicht
als Lager, Fahr- oder Gartenflache genutzt werden.

Mit der Ansaat von artenreichem Griinland und einer extensiven Pflege wird mittel- bis langfristig eine
Steigerung der faunistischen und floristischen Artenvielfalt erreicht. Durch die geringere Bewirtschaf-
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tungsintensitat wird der Boden seltener befahren und es treten weniger Stérungen im Jahresverlauf auf.
Dies wertet die Lebensraumfunktion der Flache sowohl fiir Fauna und Flora auf und es wird auch eine
Verbesserung der Bodenstruktur und der Filterfunktion des Bodens erreicht. Von der Extensivierung der
Nutzung werden somit auch die Schutzgiter Boden und Wasser positiv beeinflusst.

Anrechenbare FlachengréfRe: ca. 1.220 gm x Aufwertungsfaktor 1,0 = 1.220 gm

Die Ausgleichsflache A 1 bleibt unverandert erhalten, es wurden die Angaben zu den Flurnummern, auf
denen sich die Ausgleichsflache befindet an die aktuelle digitale Flurkarte angepasst.

A 2 - Ansaat von Extensivgriinland und Pflanzung einer Hecke

Bei Ausgleichsflache A 2 wird neben der Anpassung der Flurnummern an die aktuelle digitale Flurkarte
auch die gednderte Grofle Ubernommen. Hinsichtlich der AusgleichsmalRnahmen auf der Flache
reduziert sich die Flachengrofle fur die Wiesenansaat, die Heckenpflanzung entlang der &stlichen
Grenze der Ausgleichsfldche bleibt unveréndert.

Auf der festgesetzten Ausgleichsflache A 2 (Teilflachen der FI.-Nrn. 1104/4, 1104/5, 1105/3, 1105 und
1106, Gmkg. Ipsheim, ca. 1.415 gm) wird eine Wiesenansaat vorgenommen. Zu verwenden ist das
gleiche Saatgut wie bei Ausgleichsflaiche A 1. Auch die Hinweise fir die dauerhafte Pflege der Wiesen-
flache entsprechen denen von Ausgleichsflache A 1.

Neben der Ansaat von Extensivgriinland ist auf der Flache eine dreireihige Strauchhecke entlang der
ostlichen Grenze zur Feldflur hin zu pflanzen. Der Abstand der Pflanzreihen betragt ca. 1,5 m, der Pflanz-
abstand in der Reihe ebenfalls ca. 1,5 m, die Reihen sind versetzt anzuordnen. Zu verwenden sind heimi-
sche Straucharten der Artenliste D. Nach der Pflanzung sind eine 1-jahrige Fertigstellungspflege und
anschliel3end eine 2-jahrige Entwicklungspflege zu leisten. Ausfalle sind art- und gréRengleich zu er-
setzen. Zur langfristigen Pflege der Hecke ist diese bei Bedarf im mehrjahrigen Turnus abschnittsweise
»auf den Stock zu setzen“. Diese Pflegearbeiten diirfen nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und Ende
Februar ausgefuhrt werden.

Anrechenbare FlachengrofRe: ca. 1.415 gm x Aufwertungsfaktor 1,0 = 1.415 gm

Zaunung

Zum Schutz vor Ablagerungen, Betreten oder Eingriffen in die Ausgleichsflichen A 1 und A 2 ist
zwischen den Ausgleichsflachen und den angrenzenden bebaubaren Flachen SO-1, SO-2, SO-3 und
WA eine durchgehende Abzdunung ohne Tur oder Tor herzustellen. Zuléssig ist die Verwendung von
Maschendrahtzaun, die Zaununterkante muss mind. 15 cm Uber der Geldndeoberkante liegen, um
Kleintieren das Unterqueren zu ermdglichen. Sockel sind nicht zuléssig.

A 3 - Ansaat von Extensivgriinland

Als Ersatz fir den entfallenden Flachenanteil von Ausgleichsflaiche A 2 im rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sowie die zusatzliche Bebaubarkeit wird mit der 1. Anderung eine externe
Ausgleichsflache festgesetzt, die dem Bebauungsplan zugeordnet wird.

Als Ausgleichsflache A 3 wird eine Teilflache von FI.-Nr. 757, Gmkg. Ipsheim, Markt Ipsheim, mit einer
Grolde von ca. 3.541 gm festgesetzt.
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Abb. 2: Ubersichtslageplan B-Plan-Gebiet und FI.-Nr. 757 fiir Ausgleichsfliche A (BayernAtlas, 2024)

Auf dieser Ausgleichsflache ist eine Wiesenansaat vorzunehmen. Zu verwenden ist das gleiche Saatgut
wie bei Ausgleichsflache A 1. Die Wiesenflache ist zun&chst fiir den Zeitraum von funf Jahren dreimal
jahrlich zu mahen, nach dem 1. Mai, nach dem 15. Juni und ab Anfang August. Danach ist die Flache
zweimal jahrlich zu méhen, die 1. Mahd ist nach dem 1. Juli durchzufihren, die 2. Mahd ab Mitte
September.

Fir die Mahd sind insektenfreundliche Mahwerke einzusetzen und eine Schnitth6he von mind. 10 cm
einzuhalten. Das Mahgut ist stets abzufahren, das Mulchen der Flache sowie der Einsatz von
Dingemitteln oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Anrechenbare Flachengrofe: ca. 3.541 gm x Aufwertungsfaktor 1,0 = 3.541 gm.
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Abb. 3: Lage der Ausgleichsflache A 3 auf Fl.-Nr. 757, Gmkg. Ipsheim, Markt Ipsheim (BayernAtlas, 2024)

Meldung der Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflachen A 1, A 2 und A 3 sind gem. Art. 9 BayNatSchG unverziglich nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes bzw. im Falle von Ausgleichsflache A 3 nach Inkrafttreten der 1. Anderung von
der Gemeinde an das Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt zu melden.

Artenlisten

Artenliste A fir Pflanzungen auf privaten Grundstiicken
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus domestica Speierling

Tilia cordata Winter-Linde

Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv, 12/14 cm StU

Artenliste B fur Pflanzungen auf privaten Grundstiicken

Apfelsorten Birnensorten

Bohnapfel (1 - 6) Feuchtwanger Winterbirne (11 - 12)
Danziger Kantapfel (10 - 1) Gellerts Butterbirne (9 - 10)
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Goldrenette "Freih.v.Berlepsch’(11 - 1) Gute Graue (9)
Gravensteiner (9 - 11) Késtliche von Charneux (10 - 11)

Jakob Fischer (9 - 11)

Kaiser Wilhelm (11 - 2)

Lohrer Rambur (1 - 4)

alternativ: Hauszwetschge, Kirsche oder Walnuss
Mindestqualitat: Hochstamm, 7/8 cm StU
Angaben in Klammern: Genussreife (Monat)

Artenliste C fur Baumreihe auf Ausgleichsflache A 1
Acer campestre Feld-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Carpinus betulus Hainbuche

Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv, 10/12 cm StU

Artenliste D fir Pflanzung auf Ausgleichsflache A 2
Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weissdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weissdorn

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Wild-Rosen
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Mindestqualitat: 2 x verpflanzte Straucher, 3 Triebe, 60/80 cm

3.3 Artenschutz

Um die Realisierung des Vorhabens zu gewahrleisten, wurde die spezielle artenschutzrechtliche Prifung
aus dem Jahr 2012 aktualisiert (Institut fur Vegetationskunde und Landschaftsdkologie, 2017). Das
Untersuchungsgebiet der saP mit einer GréRe von ca. 4,3 ha umfasst die Geltungsbereiche der
Bebauungsplane ,,Im Kleinen Feld II* und ,Im Kleinen Feld IlI“. Daher beziehen sich die Aussagen zu
den betroffenen Tierartengruppen und die enthaltenen MalRhahmen zur Vermeidung und zur Sicherung
der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitét auf beide Geltungsbereiche, lassen sich jedoch raum-
lich abgrenzen.

Das potentielle Vorkommen bestimmter Fledermausarten ist rdumlich auf die Gehdlzbestande im west-
lichen Bereich des Bebauungsplanes ,Im Kleinen Feld II“ begrenzt. Daher werden die Mal3nahmen zur
Vermeidung (M1 und M2) sowie die CEF-Malinahme (CEF1), die sich auf die Fledermause beziehen,
hier nicht Gbernommen.

Die Aussagen zu héhlen-/nischenbritenden Vogelarten sowie zu Gebulschbriitern sind ebenfalls auf den
geholzbestandenen Randbereich westlich des Bebauungsplanes ,Im Kleinen Feld II* bezogen. Daher
werden die dazugehdrigen VermeidungsmalRnahmen (M1 und M2) sowie die CEF-MaRnahme (CEF2)
hier nicht dbernommen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Im Kleinen Feld IlI“ sind die Aussagen zu den boden-
britenden Vogelarten wie Feldlerche oder Wiesenschafstelze relevant. In der saP wird fiir den gesamten
Untersuchungsraum einschlief3lich des Wirkbereiches der Kulissenwirkung eine Flache von ca. 5 ha
angesetzt. In diesem Areal ist ein Brutrevier der Feldlerche betroffen und geht durch die Bebauung (in
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den Geltungsbereichen beider Bebauungsplane) verloren. Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme ist
daher die CEF-MalRnahme CEF3 in der saP enthalten, mit der ein Ersatzlebensraum hergestellt werden
soll. Diese Malinahme CEF3 wurde bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Im Kleinen Feld
[I* Gbernommen und festgesetzt. Neben der CEF-MalRnahme sind noch Vermeidungsmaf3nahmen in der
saP enthalten, die sich auf bodenbritende Vogelarten bzw. die Beleuchtung allgemein beziehen. Diese
VermeidungsmalRnahmen M3 und M4 werden in den Bebauungsplan ,,Im Kleinen Feld IlI* lbernommen.

Nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde ist fiir die hier vorliegende 1. Anderung des
Bebauungsplanes keine weitere artenschutzrechtliche Untersuchung erforderlich, da es sich um eher
kleinraumige Anderungen handelt, die zudem im unmittelbaren Nahbereich zu bereits vorbelasteten
bzw. bebauten Flachen liegen. Somit ergibt sich keine Anderung hinsichtlich der artenschutzrechtlichen
Bewertung des Plangebietes. Auf dem nun fir die Ausweisung als Sondergebiet vorgesehenem
Flachenanteil der bisherigen Ausgleichsfliche A 2 sind weder bei der urspriinglichen Untersuchung
noch bei der Aktualisierung saP-relelvanten Arten festgestellt worden.

a) MaBBnahmen zur Vermeidung

M3 - zeitliche Eingrenzung der Oberbodenarbeiten

Umbruch oder Oberbodenabschub innerhalb der Eingriffsraum-Flachen (gegebenenfalls abschnitts-
weise falls Bebauung in Bauabschnitten) bis spatestens Ende Marz eines Jahres, sofern Baubeginn noch
wahrend der Brutzeit beabsichtigt ist. Kurzhalten der Vegetation in diesen Baufeldern bis zur definitiven
baulichen Inanspruchnahme durch Mulchen oder Mahd in 2-3-wdchigem Turnus. Die Mal3nahme kann
entfallen, falls Baubeginn bereits zwischen Oktober und Marz auf weitgehend der ganzen Flache erfolgt.

M4 - Vorgaben zur Beleuchtung

Minimierung von Streulicht ins Umfeld durch sparsame, zielgerichtete Beleuchtung etwaiger Freiflichen
(z. B. Parkplatze). Insbesondere sollte vermieden werden, dass die Bruchweide am NW-Rand des
Planungsraumes (Anmerkung: hier Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Kleinen Feld II*) nacht-
lich angestrahlt wird.

b) MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét

Auf Grund der rdumlichen Zuordnung der CEF-Malinahmen CEF1 und CEF2 sowie der Festsetzung von
CEF3 im Bebauungsplan ,im Kleinen Feld 11 sind keine Ma3nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat in das jetzige Bauleitplanverfahren zu tbernehmen.

4 Alternative Planungsméglichkeiten

Der hier festgelegte Standort fiir die Schaffung von drei Sondergebieten wurde aufgrund der Lage an-
schlielend an ein bestehendes Mischgebiet gewahlt. Das geplante Allgemeine Wohngebiet liegt im
Anschluss an vorhandene Wohnbebauung im Stden. Der Markt Ipsheim unterstitzt das Vorhaben der
ortsansassigen Zahnarztpraxis, hier eine Dental-Tagesklinik zu errichten und Wohnmdglichkeiten fir
Mitarbeiter zu schaffen. Zudem soll mit dem Sondergebiet SO-2 die Mdéglichkeit gegeben werden,
einheimische und regionale Produkte zu vermarkten, sowohl direkt Gber den Verkauf als auch tber den
Betrieb von Schank- und Speisewirtschaften. Im innerdrtlichen Bereich sind keine geeigneten Flachen
fur diese Vorhaben verfiigbar. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird ein weiteres Sonder-
gebiet SO-3 mit der Zweckbestimmung ,,Sport und Wellness* ausgewiesen. Der Uberplante Bereich war
bislang z. T. als Allgemeines Wohngebiet WA vorgesehen, z. T. als Ausgleichsflaiche A 2. Die flachen-
maRige Reduzierung der Ausgleichsflaiche A 2 wird auf einer externen Ausgleichsfldche ersetzt, auf der
auch der Ausgleich fir die zuséatzliche Bebauung im Bereich der urspriinglichen Ausgleichsflaiche
erfolgt. Die 1. Anderung zielt auf eine Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes
durch die Verlagerung einer Teilflaiche der Ausgleichsflache A 2 ab. Das Plangebiet ist im rechtskraftigen
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Flachennutzungsplan bereits fir eine Bebauung vorgesehen, ist zudem wenig bedeutend im Hinblick
auf Natur und Landschaft, daher wurden keine weiteren Alternativstandorte abgepruft.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gibt es keine vernlnftigen Alternativen zu der
vorliegenden Planung. Eine andere Anordnung der Bauflachen im Gebiet wirde nicht zu einer gerin-
geren Eingriffsintensitat fuhren.

5 Weitere Angaben zum Umweltbericht
5.1 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Relevante Schwierigkeiten bei der Bearbeitung des Umweltberichts traten nicht auf.

5.2 Monitoring

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu iberwachen. Hierdurch sollen insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen vermieden werden. Durch ein Monitoring sollen Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens (berwacht werden, um friihzeitig unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen zu ermitteln und notfalls geeignete Abhilfe zu ergreifen.

Erhebliche Auswirkungen sind nur zu erwarten, wenn zum Beispiel die festgesetzten Ausgleichsmal3-
nahmen nicht umgesetzt bzw. nicht funktionsfahig sind oder der Versiegelungsgrad Giber dem zuldssigen
Wert liegt.

Fir das Monitoring der stéddtebaulichen Belange ist generell der Markt Ipsheim zusténdig; dies gilt auch
fur die Umsetzung der griinordnerischen MaRnahmen sowie der natur- und artenschutzrechtlichen Aus-
gleichsmalinahmen. Im Rahmen des Monitorings ist die fristgerechte Umsetzung der griinordnerischen
MalRnahmen sowie der AusgleichsmalRnahmen entsprechend den Vorgaben zur Herstellung zu tber-
prifen, um ggf. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde eine Anpassung bei den
Pflegevorgaben vornehmen zu kénnen.

6 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Im Kleinen Feld IlI“ wurden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Schaffung eines Sondergebietes SO-1 ,,Dental-Tagesklinik, eines Sondergebietes SO-
2 ,Gastronomie” sowie eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) und erforderlicher Ausgleichsflaichen mit
einer GeltungsbereichsgréfRe von ca. 1,99 ha in der Marktgemeinde Ipsheim geschaffen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird zusétzlich das Sondergebiet SO-3 mit der Zweckbe-
stimmung ,,Sport und Wellness“ ausgewiesen, verbunden mit der Reduzierung der Fléchen fir das
Allgemeine Wohngebiet (WA) und fiir die Ausgleichsflache A 2. Als Ersatz fiir den entfallenden Teil der
Ausgleichsflache A 2 sowie fiir den Ausgleich der zusatzlich bebaubaren Flache wird eine externe
Ausgleichsfliche A 3 der 1. Anderung des Bebauungsplanes zugeordnet.

Im Umweltbericht werden die verfugbaren umweltrelevanten Informationen zum Planungsraum syste-
matisch zusammengestellt und bewertet. Dies soll die sachgerechte Abwagung erleichtern. Der Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird vom Markt Ipsheim in Abstimmung mit den Fach-
behdrden (hier: friihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB) festgelegt und basiert auf vor-
handenen Plan- und Datengrundlagen.

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind auf Grund der fir den Naturraum gering
empfindlichen Bestandssituation des Landschaftsraumes - bezogen auf die meisten Schutzguter - eher
gering bis maRig durchschnittliche Umweltbelastungen verbunden. Dabei wurden bau-, anlagen- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Dies erfolgt im Rahmen der Beschreibung und Bewertung der
verschiedenen Schutzgiter.
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Insgesamt gesehen sind Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionsfahigkeit des Landschafts-
raumes zu erwarten. Generell gehen im Plangebiet das Biotoppotential als auch der Standort fir Pflan-
zen durch Versiegelung und Bebauung dauerhaft verloren. Das Plangebiet wird derzeit fast vollstandig
als Acker intensiv genutzt. Der biotopwertige Verlust wird im Rahmen der Abhandlung der Eingriffs-
regelung ausgeglichen. Zur Berlcksichtigung des Artenschutzes wurde eine bereits vorhandene saP
aktualisiert, deren Untersuchungsraum die rdumlichen Geltungsbereiche der Bebauungspléne ,,Im
Kleinen Feld 11“ und ,,im Kleinen Feld IlI“ umfasst. Im gesamten Untersuchungsraum ist ein Brutrevier
der Feldlerche betroffen und geht durch die Bebauung verloren. Die hierfiir erforderliche CEF-
Malinahme wurde bereits in den Bebauungsplan ,,Im Kleinen Feld II* aufgenommen und umgesetzt. Die
in der saP festgelegten Vermeidungsmalinahmen werden insoweit bernommen, als sie die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,,Im Kleinen Feld llI“ potentiell vorkommenden Tierarten betreffen.
Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden aufgrund der Kleinrdumigkeit der Anderungen sowie
deren Lage im unmittelbaren Nahbereich bereits bestehender Bebauung bzw. vorbelasteter Flachen
keine neuen artenschutzrechtlichen Erhebungen gefordert. Die bereits festgesetzten Vermeidungs-
bzw. CEF-MalRnahmen werden unverandert beibehalten.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

Klimadkologisch wertvolle Flachen sind von der Planung nicht betroffen. Ortlich wird die Kaltluftbildung
reduziert und die Versiegelung im Zuge der Bebauung hat einen Anstieg der Tagesmitteltemperatur zur
Folge. Um diese Auswirkungen zu minimieren ist eine Durchgrinung des Plangebietes vorgesehen,
zudem sind Festsetzungen zur Begrenzung der Bebaubarkeit getroffen.

GroRere Veranderungen im Landschaftsbild ergeben sich aufgrund der bestehenden umliegenden
Nutzungsstrukturen nicht. Im Norden des Plangebietes ist die Pflanzung einer Baumreihe vorgesehen,
um dort eine optisch abschirmende Wirkung zur Bundesstralde B 470 hin zu erzielen. Mit der Pflanzung
einer Strauchhecke im Osten wird ein strukturierter Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.

Hinsichtlich der Larmimmissionen ist auf den Verkehrslarm (Bundesstrale B 470) hinzuweisen. Unter
Beachtung der im Bebauungsplan festgesetzten passiven SchallschutzmalRnahmen und der Zulassig-
keitsbeschrankung von Wohnnutzungen in den Sondergebieten SO-1, SO-2 und SO-3 sind gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sichergestellt. Wahrend der Bauausfiihrung kénnen
zudem stellenweise Larm- und Schadstoffimmissionen auftreten. Diese sind jedoch nur zeitlich be-
schrénkt und fihren zu keinen nennenswerten Beeintrachtigungen.

Unvermeidbare Beeintréachtigungen in Natur und Landschaft werden gemal § 15 Abs. 2 BNatSchG
durch MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit einem
Flachenumfang von ca. 0,26 ha innerhalb des Plangebietes und ca. 0,35 ha aulRerhalb des Plangebietes
(Ausgleichsflache A 3) ausgeglichen bzw. ersetzt.
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