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1. Vorbereitende Untersuchungen (VU)

1.1 Anlass und Aufgaben der Vorbereitenden Untersuchungen

Bereits im Jahr 1997 wurde der Markt Ipsheim in das Stadtebauférderungsprogramm
aufgenommen. Geférdert wurde die Sanierung des innersten Ortskernbereichs zwi-
schen Kirche und Rathaus als Einzelmalinahme im bayerischen Stadtebauférderungs-
programm.

Nachdem die Sanierung dieses Bereichs nahezu abgeschlossen war und die Ergeb-
nisse der Sanierung derartig positiv waren — insbesondere die Nachfrage privater
Hauseigentimer im Rahmen des kommunalen Forderprogramms (Fassadenpro-
gramm), hat der Gemeinderat des Marktes Ipsheim im Jahr 2005 die Einleitung Vor-
bereitender Untersuchungen zur stadtebaulichen Erneuerung des weiteren Ortskern-
bereichs beschlossen. Mit der Planung wurde die Arbeitsgemeinschaft STADT &
LAND aus Neustadt/Aisch beauftragt. Seitdem sind fast 20 Jahren vergangen und eine
Fortschreibung des Konzepts erscheint geboten. Zudem kann das Sanierungsgebiet
aufgrund der bereits durchgefihrten Mal3nahmen verkleinert werden.

Die Vorbereitenden Untersuchungen zeigen die funktionalen, strukturellen und gestal-
terischen Missstande auf und erlautern Wege zu ihrer Behebung oder zumindest Ver-
minderung. Am Ende der Untersuchungen steht der stadtebauliche Rahmenplan als
Gesamtkonzept, der die einzelnen planerischen Konzepte zusammenfasst und das
zukunftige Bild von Ipsheim darstellt. Erganzt wird der Rahmenplan durch eine Kosten-
und Finanzierungsubersicht.

Der stadtebauliche Rahmenplan, der mit den zustandigen Tragern offentlicher Belange
abgestimmt wurde, hat nicht den rechtlichen Status einer Satzung, wie beispielsweise
der Bebauungsplan und nicht den einer behdrdenverbindlichen Planung, wie der Fla-
chennutzungsplan. Er ist als langfristige, informelle Planung mit einer Selbstbindungs-
wirkung der Gemeinde zu verstehen.

Die stadtebauliche Rahmenplanung ist nicht unverénderbar. Sie ist ein offenes Kon-
zept, das bei neuen Erkenntnissen auch kurzfristig auf Veranderungen der Rahmen-
bedingungen reagieren kann und stellt somit ein Instrument dar, das zielgerichtet ein-
gesetzt werden sollte, um den erstrebten Zustand zu erreichen.

1.2 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das frihere Untersuchungsgebiet und spatere Sanierungsgebiet wurde in enger Ab-
stimmung mit der Regierung von Mittelfranken festgelegt, umfasste aber auf Wunsch
der Gemeinde auch an den Ortskern angrenzende Bereiche, deren Entwicklung im
Zusammenhang mit der stadtebaulichen Sanierung des Ortskerns stehen und nicht
losgeldst von diesen Entwicklungen betrachtet werden dirfen.

Das Sanierungsgebiet hatte daher ca. 40 ha und umfasste somit hauptsachlich den
dicht bebauten alten Ortskern zwischen dem Talgrund der Aisch im Westen und Nor-
den sowie dem Neubaugebiet im Osten. Die Freiflachen am Kuhwasen wurden mit
einbezogen, um Ideen fur die weitere Entwicklung zu erhalten. Im Siden ist die Bahn-
linie die Grenze. Lediglich ein Teilstiick der Waldstral3e mit dem angrenzenden histo-
rischen Friedhof und gro3eren Baulticken wurde noch mit einbezogen.
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In der Fortschreibung sind noch rund 30 ha enthalten. Ca. 10 ha Flache wurden auf-
grund bereits vollzogener MalRnahmen herausgenommen.

Dies entspricht auch dem neu zu erlassenden Sanierungsgebiet.

1.3 Methodik

Neben einer umfangreichen ortlichen Bestandsaufnahme durch Begehung des Unter-
suchungsgebietes wurden umfangreiche Bestandsdaten fir jedes Grundsttick und far
jedes Geb&aude erhoben. Fotos der Objekte erganzen diese schriftlichen Aufzeichnun-
gen.

Thematisch zusammengefasst waren die Daten Grundlage fir die im Rahmen der VU
erarbeiteten Bestands- und Analyseplane. Sie wurden durch die Auswertung von Sta-
tistiken und Ergebnissen anderer Planungstrager oder Amter erganzt.

Durchgefiihrt wurde auch eine Haushalts- und Betriebsbefragung, wobei die Haus-
haltsbefragung einen guten Rucklauf von knapp 50 % der ausgegebenen Bdgen er-
reichte.

Ausgewertet wurden der Regionalplan und die vorhandenen gemeindlichen Planun-
gen und Unterlagen, wie beispielsweise der Flachennutzungsplan und die Ortschronik.

Besonders wichtig war der Gemeinde und den Planern die umfassende und intensive
Einbeziehung der Offentlichkeit. Nur durch eine transparente Planung kann die Bevol-
kerung ausreichend informiert und aktiv beteiligt werden. Diese Information ist wiede-
rum Grundlage fuir eine spatere Akzeptanz der vorgeschlagenen MalRnahmen.

Die Bewohner des Untersuchungsgebietes wurden tber Burgerbriefe standig tiber den
Stand der VU informiert. Mit der Einrichtung einer "Dorfwerkstatt” (vgl. hierzu auch
Punkt 5.2.ff), in deren Rahmen auch ein Dorfspaziergang durchgefiihrt wurde, konnte
ein grol3er Kreis interessierter Burger zur Mitarbeit an den Untersuchungen gewonnen
werden.

In diesen Dorfwerkstatten wurde ein Leitbild der Burger als Grundlage fur die kinftige
Entwicklung des Ortskerns erarbeitet.

Dies war Grundlage fir den stadtebaulichen Rahmenplan.

Die so gewonnenen Wiinsche waren Ausgangspunkt fir das von den Planern zusam-
mengestellte und vom Gemeinderat beschlossene Rahmenkonzept fir die gesamtort-
liche Entwicklung.

Die Beteiligung der Burger an der Erstellung der Planung war im Vergleich zu anderen
Gemeinden aul3erst rege und ideenreich.

Fur die Fortschreibung wurden insbesondere die Ubergeordneten Ziele und Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung gepruft und die Sanierungsziele angepasst.

Ipsheim, Fortschreibung Vorb. Untersuchungen, Erl.-bericht, Fertigung Stand 19.02.2024 e Seite 6



Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND, Matthias Rihl, 91484 Sugenheim, Krassolzheim 39

2 Planungsrechtliche Grundlagen
2.1 Landesentwicklungsprogramm (in Kraft getreten am 01.06.2023)

2.1.1 Allgemein:

Der Markt Ipsheim gehdrt zum allgemeinen landlichen Raum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll. Ipsheim befindet sich in einer Kreisregion mit beson-
derem Handlungsbedarf (Anhang 2, Strukturkarte). Die TeilrAume mit besonderem
Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln (Z).

Der Markt Ipsheim weist selbst keine zentralortliche Funktion auf und befindet sich
zwischen den Mittelzentren Bad Windsheim und Neustadt/Aisch.

2.1.2 Ziele (Z) und Grundséatze (G) der Raumordnung und Landesplanung:

In der Vision Bayern 2035 sind die wesentlichen Grundsatze der Entwicklung in allge-
meinen Leitsatzen zusammengefasst. Die wesentlichen Ziele fur das Untersuchungs-
und Sanierungsgebiet Ipsheim sind wie folgt aufgefiihrt (die frihere Zusammenfas-
sung wurde geldscht):

3.1. Nachhaltige, ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieldungsformen sollen unter
Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen.

4.1 Verkehrstrageribergreifende Festlegungen

(G) Die Verkehrsinfrastruktur soll durch neue Mobilitatsformen in allen Regionen nach-
haltig erganzt werden.

(G) Das Schienenwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden. Dazu
gehdren auch attraktive, barrierefreie Bahnstationen

5.1 Wirtschaftsstruktur
(G) Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschatft sol-
len im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.

6.1 Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur

(2) Die Versorgung der Bevdlkerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den im tber-
ragenden o6ffentlichen Interesse liegenden und der 6ffentlichen Sicherheit dienenden
Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur sicherzustellen und hat klimaschonend zu
erfolgen.

(G) Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch
eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden.

8.1 Soziales

(2) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilraumen
unter Beachtung der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsge-
recht vorzuhalten. Dies gilt in besonderer Weise fiir Pflegeeinrichtungen und -dienst-
leistungen.
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2.2 Regionalplan Westmittelfranken, Region 8 (Stand 14.10.1987)

Der Regionalplan Westmittelfranken befindet sich laufend in der Fortschreibung. Zu-
letzt ist die 30. Anderung in Kraft getreten (16.06.2023, Teilkapitel 6.2.2. Windkraft).
Die Karten sind leider schlecht aufgelost. Das sollte in der heutigen Zeit bei einem
digitalen Angebot nicht mehr passieren.

Ipsheim hatte am 30.06.2006 2.155 Einwohner. Die Gemeinde verzeichnete 2023
Mitte des Jahres 2.255 Einwohner.

Im Folgenden sind einzelne, fir den Ortskern relevante Ziele und Grundsatze aufge-
fuhrt.

2.2.2.3 Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll:
e Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig starken;
e Umwelt- und sozialvertraglicher Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs;
e Der OPNV soll attraktive Verbindungen zw. den zentralen Orten herstellen.

3.2.2 Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel in den
zentralen Orten bedarfsgerecht angestrebt werden.

3.2.3 Es soll darauf hingewirkt werden, dass der Wohnungsbestand in den Siedlungs-
kernen, insbesondere der zentralen Orte, in seinem Umfang mdglichst erhalten wird.
Auf eine Modernisierung oder Sanierung des alten Wohnungsbestandes soll hinge-
wirkt werden.

4.1.2.3 Der Verkehr soll auf allen Schienennahverkehrsstrecken der Region weiterge-
fuhrt werden. Dabei soll der Bedienungsstandard verbessert werden.

5.3.1.4 In den Ubrigen Gemeinden der Region, inshesondere in den Unter- und Klein-
zentren, soll auf den weiteren Ausbau der Versorgung der Bevolkerung mit Waren des
kurzfristigen, taglichen Bedarfs aus einem hinreichend breiten und tiefen Sortiment
hingewirkt werden.

5.6. Auf die Sicherung und Verbesserung des Handwerks soll vor allem hingewirkt
werden durch Ausweisung ausreichender und geeigneter Bauflachen zur Ansiedlung
von Betrieben, insbesondere des Dienstleistungshandwerkes, in Sanierungs- und
Neubaugebieten.

7.1.2.1 Es ist darauf hinzuwirken, die Erholungsfunktion der Region mit ihrer land-
schaftlichen und kulturellen Attraktivitat zu sichern und weiterzuentwickeln.

In der Karte Landschaft und Erholung soll Ipsheim Mafl3nahmen der Flurdurchgriinung
durchfihren. Dies stimmt mit den Zielen der Entwicklung des Fremdenverkehrs gut
uberein. Der Ortskern liegt direkt an einem Regionalen Griinzug (RG 1 Aischtal).

7.1.4.1 Gestaltungs-, Pflege- und Sanierungsmafinahmen im Siedlungsbereich:

Es ist von besonderer Bedeutung, in innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen der Er-
haltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen einschlie3lich
wertvoller Baumbestéande sowie der Entwicklung neuer Griinflachen unter Beachtung
naturlicher Landschaftsstrukturen verstéarkt Rechnung zu tragen.
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Einer nachteiligen Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von
aufgelosten Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.

8.1.1 Die Region soll flachendeckend mit ambulanten sozialpflegerischen Diensten
versorgt werden, deren bedarfsgerechter Ausbau soll forciert werden.

8.1.2 In allen Teilen der Region soll das Angebot an

- Seniorenbetreuungs- und -wohneinrichtungen,

- Werkstatten fur behinderte Menschen und Einrichtungen der Behindertenhilfe,

- Jugendhilfe und -férderung sowie an

- Familien- und Frauenhilfe und -beratungseinrichtungen (...) moglichst ausgebaut
werden.

Ipsheim liegt am Rand des Naturparks Frankenhdhe. Neben Uberwiegend nattirlichen
und naturnahen Lebensgemeinschaften im Talraum der Aisch sind vor allem intensiv
genutzte Weinbergslagen als Sonderkulturen zu nennen.

Im nérdlichen Bereich besteht fur den FluBlauf und die Uferbereiche zudem eine Aus-
weisung als Landschaftsschutzgebiet (LSG, Schutzzonen im Naturpark Steigerwald).
Dieser Bereich ist zu-dem Bestandteil eines Regionalen Griinzugs RG1, in dem Pla-
nungen und MafRnahmen nur dann zuldssig sind, wenn keine der zugewiesenen Funk-
tionen beeintrachtigt werden (Erholungsfunktion E und Verbesserung des Bioklimas
B). Die Abgrenzung des LSG wurde in den Rahmenplan tbernommen.

2.3 Sonstige Ubergrtliche Planungen

Die Gemeinden im Aischtal sind in das Forderprogramm LEADER Plus aufgenommen
worden. Es wurde eine Kommunalen Allianz NeuStadt und Land e.V. gegrindet. Dort
gibt es u.a. Fordermdglichkeiten Uber das ,Regionalbudget”.

Es wurde beschlossen durch das Amt fur Landliche Entwicklung ein gefoérdertes Inte-
griertes Landliches Entwicklungskonzept (ILEK) erstellen zu lassen. Ein wesentliches
Anliegen des ILEK ist die interne Vernetzung des ILE-Raumes sowie dessen regionale
Positionierung als attraktiver Lebens- und leistungsfahiger Wirtschaftsraum (aus
homepage der Gemeinde, 2023).

U.a. wurde ein ,Seniorenwegweiser” erstellt.

Die Gemeinde erstellt derzeit eine Vorsorgeplanung ,Sturzflut-Risikomanagement®.

2.4 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan, wirksam seit 08.12.1980, weist den Ortskern vollstandig als
gemischte Bauflache aus. Am sudlichen Ortsanfang ist ¢stlich der B 470 ein Teilbe-
reich als Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Weitere gewerbliche Flache befinden sich
im Nordosten des Kernortes, teils ndrdlich, teils sudlich der B 470.

Ostlich angrenzend an die Sport- und Spiel- sowie Veranstaltungsflachen sind in den
vergangenen Jahren grol3ere Wohnbauflachen als allgemeines Wohngebiet (WA) aus-
gewiesen worden (Entwicklungsgebiet ,Im kleinen Feld®).
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Der Ortskern ist von Griinflachen umgrenzt. Die bauliche Entwicklung der letzten Jahr-
zehnte hat diesen Griingirtel an praktisch allen Stellen ,gesprengt. Selbst in die Uber-
schwemmungsgebiete entlang der Aisch ist die Bebauung weit vorgedrungen.

Der Flachennutzungsplan wurde mehrfach geéndert und soll in 2024 fortgeschrieben

werden. Nahere Unterlagen sind derzeit nicht verfligbar.

)

>

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (Verkleinerung unmalf3stéblich), Stand 08.12.1980

Auf dem alten Stand des Flachennutzungsplanes erkennt man gut die kompakte Sied-
lungsform des alten Ortskerns, eingebettet in einen kraftigen Gringurtel.

Die neueren Baugebiete haben sich fast vollstandig suddstlich der Bahnlinie entwi-
ckelt. Die gewerblichen Bauflachen sind an mehreren Stellen erkennbar.

Ganz im Osten ist die Fihrung einer Umgehungsstralle angedeutet.

Die Bereiche entlang der Aisch liegen teilweise im amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet der Aisch. Die aktuellen Abgrenzungen wurden aus dem Bayernatlas in
den Rahmenplan dbernommen. Die Darstellung im ,alten“ FNP/LP ist nicht mehr gul-

tig.

Ipsheim, Fortschreibung Vorb. Untersuchungen, Erl.-bericht, Fertigung Stand 19.02.2024 e Seite 10



Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND, Matthias Ruhl, 91484 Sugenheim, Krassolzheim 39

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (Verkleinerung unmafRstéblich),

1. Anderung, wirksam seit 1996.

Die Darstellung ist leider nur schwach koloriert. Deutlich ist aber zu erkennen, dass
der Ortskern in seiner kompakten Form nach wie vor erhalten ist. Im Osten ist auch
ndrdlich der Bahn eine bauliche Entwicklung fir Wohnnutzung eingeleitet worden.

Der Grungurtel umgibt den Ortskern wie bisher (die bauliche Realitat sieht entlang der
Aisch etwas anders aus) und die Neubaugebiete stidéstlich der Aisch sollen laut Land-
schaftsplan ebenfalls gut eingegriint werden.

Von Bedeutung fir den Kernort ist die grol3e Flachenreserve fir Sport und Spiel sowie
fir Veranstaltungen zwischen dem Neubaugebiet ,Im kleinen Feld“ und dem Lap-
pachsgraben.
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3 Bestandsaufnahme und Bewertung

3.1 Geschichte

(nach: ,Ipsheim, Die Chronik eines frankischen Dorfes®, Christoph Ruckert, 1989, hrsgg. Von der Marktgemeinde Ipsheim zur 800
Jahr Feier

Funde aus der Altsteinzeit belegen, dass die Gegend bereits frihzeitig besiedelt war
oder zumindest von durchziehenden Menschen aufgesucht wurde. Die Jundsteinzeit
(3000bis 1800 v.Chr. bringt in unmittelbarer Nahe zum Ortskern weitere Funde.

In den ersten urkundlichen Erwahnungen aus der Region ist Ipsheim noch nicht er-
wahnt. Aus den Grindungen benachbarter Ortsteil schliel3t Herr Riickert auf ein Vor-
handensein eines grofReren Ortes, Ipsheim.

Auf das Jahr 1000 n.Chr. etwa wird der Ursprung des Turm- oder Wohnhiigels am
westlichen Ortsrand geschatzt. Jetzt ist ,nur” ein barockes Gartenhduschen zu sehen.
Der Grundriss der Anlage, gepragt durch einen breiten Wassergraben, ist jedoch noch
gut zu erkennen.

Die erste urkundliche Erwahnung Ipsheims erfolgt in einer Urkunde des Klosters Heils-
bronn im Jahr 1189.

Im Lauf der Geschichte wechselt Ipsheim mehrfach von Besitzer zu Besitzer. Neben
den Burggrafen von Nurnberg sind in erster Linie Seckendorffer als Besitzer zu nen-
nen. Auch die Reichsstadt Windsheim besitzt Giter in Ipsheim.

Das Marktrecht wurde Ipsheim nach unterschiedlichen Angaben 1278, 1700 oder 1722
verliehen.

Auf dem nachfolgend abgebildeten Urkataster ist aufgrund der Umrisse der Gebéaude
um die Kirche und aufgrund des Wasserlaufs eine Kirchenburg zu vermuten.

Im dreif3igjahrigen Krieg wurde Ipsheim durch Plinderungen hart getroffen. Eine grol3e
Anzahl von Bewohnern starb. Der Wiederaufbau dauerte bis um 1700 herum.

Am 01.04.1865 wurde die Postomnibuslinie Neustadt/Aisch —Windsheim in Betrieb ge-
nommen. Ipsheim erhielt somit erstmals eine regelmaRige Verkehrsverbindung. 1876
wurde die Bahnlinie in Betrieb genommen.

Bis zum Ende des 2. Weltkriegs war Ipsheim immer noch ein Giberschaubares kleines
Dorf geblieben. Erst mit der notwendigen Aufnahme von Flichtlingen wuchs die Be-
vOlkerung deutlich. Dies setzte sich spéater mit der Ausweisung von Baugebieten fort.
Mit der Einfuhrung von Straf3ennamen im Jahr 1982 stellt der Ortschronist Rickert
fest, dass ,die dorfliche Idylle — wenn es sie je gab — dem pulsierenden Leben des
ausgehenden 20. Jahrhunderts gewichen® ist.
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Urkataster, Stand ca. 1835, unmal3stabliche Verkleinerung:

T TR

1})&%[ 4

Beilpge qu M W LXPIL4 .

W Die Analyse des Urkatasters zeigt, dass der Ort
sich im Lauf der letzten 170 Jahre in seiner
Grundstruktur kaum verandert hat.

Alle wesentlichen Strukturen des Ortskerns,
wie man sie heute sieht, sind bereits um 1835
vollstandig vorhanden. Im Gegensatz zu vielen
anderen, meist eng bebauten Ortskernen zeigt
Ipsheim gréRere Aufweitungen der Stral3en bis
hin zu richtigen Platzen.

Im Bild links ist der Umriss der friheren Kir-
chenburg nachvollziehbar. Ein Wassergraben
im Norden und Osten umschlief3t die Kirche.
Die umgebenden Geb&dude auf den anderen
Seiten sind wie Verteidigungswalle angelegt.
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3.2 Baudenkmaler

Der Ortskern von Ipsheim weist eine Vielzahl von Baudenkmalern, grof3tenteils aus
dem 17. und 18. Jahrhundert auf (vgl. Denkmalliste). Diese denkmalgeschitzten Bau-
ten pragen noch heute das Ortsbild von Ipsheim nachhaltig.

Die bedeutendsten Bauten sind das Rathaus und der Kastenbau sowie Kirche und
Pfarrhaus.

Einige andere Gebaude weisen nach dem ersten Eindruck durchaus Denkmalqualita-
ten auf. Bei weiteren Untersuchungen sollten sie vom Denkmalamt genauer begutach-
tet werden, um eine Aufnahme in die Denkmalliste zu prufen.

Denkmalliste, Stand 30.11.2022 (Quelle: Internetseite des LfD) [

BahnhofstraRe 5 Satteldachhaus, Fachwerk, 17. Jahrhundert.

Fischergasse 2  Hierzu Beschlagplatz der alten
Schmiede, mit Walmdach, 18. Jahr-
hundert.

HauptstraRe 20. Ehem. Freihof, spater Gasthaus, statt-
licher, zweigeschossiger Walmdachbau mit grofiem
Tanzsaal im Obergeschoss, im Kern 18. Jh., Umbau und
Tanzsaal 1933

Kindergartenweg 2 Ev. Luth. Pfarrkirche St. Johannes,
Untergeschol3 des Nordturms mittelalterlich, Westturm um 1400,
Langhaus und Chor 1692, mit Ausstattung.
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Marktplatz 12 Ehem. Zehnthaus (Kastenbau), Walm-
dachbau mit Treppenturm, um 1600.

Marktplatz 15 Bauernhof, Krippelwalmdach- 7 §5¥
haus mit verputztem Fachwer- 3
kobergeschol3, 17./18.Jahr- |
hundert, Sandsteintorpfosten,
bez. 1780.

Marktplatz 2 ehemaliges Forst-
amt, Walmdachbau mit Mittel-risalit,
18. Jahrhundert.

Heute befindet sich das Rathaus in
diesem Bau.

Nahe Marktplatz. Ehem. Amtsknechts- und
Nachtwachterhaus, kleiner, eingeschossiger
Fachwerkbau mit Walmdach, 1788
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Marktplatz 7:
Tarumrahmung eines Gasthauses, verziert, bez. 1695.

Oberndorfer Str. 11 Walmdachhaus mit
Lisenengliederung, 18. Jahr-
hundert.

Oberndorfer Str. 4 Satteldachhaus, eingeschos-
sig, mit Fachwerkgiebel des
17. Jahrhunderts.

EE

Oberndorfer Str. 5 Pfarrhaus, Walmdachbau,
mit Fensterschirzen, 18.
Jahrhundert.

Ipsheim, Fortschreibung Vorb. Untersuchungen, Erl.-bericht, Fertigung Stand 19.02.2024 e Seite 16



Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND, Matthias Ruhl, 91484 Sugenheim, Krassolzheim 39

Schulstr. 3 Walmdachhaus, Fachwerk, Torpfei-
ler, um 1800.

Schulstr. 6 Weiherhauschen, Pavillon mit
Mansarddach, bez. 1733,
frherer Turmhigelbau an
dieser Stelle (vgl. 3.1.)

=4 Schutzenstralle 15 Ehem. Mihle Walmdach-
“l bau, 1805.

Die beiden Baudenkmaler D-5-75-135-14 und D-5-75-135-3 sind auch als Bodendenk-
maler gelistet:

e D-5-6428-0064: Mittelalterlicher Burgstall

e D-5-6428-0222: Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Evang.-Luth. Pfarrkirche St. Johannes d. T.

Auszug Bayern-
atlas 2024
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Hinweise des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Au3enstelle Nirnberqg:

Nach den jungsten MalRgaben des Bay. Landesamtes fur Denkmalpflege sind die his-
torischen Altorte generell als archdologische Vorbehaltsflachen einzustufen. Bei Ar-
beiten mit Bodeneingriffen bedarf es daher immer der Abstimmung mit der zustandigen
archéologischen Dienststelle des BLfD hinsichtlich der Wahrnehmung der bodendenk-
malpflegerischen Belange.

Bei allen Bodeneingriffen muss mit arch&ologischen Funden gerechnet werden.

Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermu-
ten sind, bedurfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf
Art. 7 Abs. 1 BayDSchG, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Im Rahmen der Geneh-
migungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange der Bodendenkmalpflege for-
mulieren. Das Bayerische Landes-amt fir Denkmalpflege stimmt der Planung nur un-
ter diesen Voraussetzungen zu.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstéande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverzuglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder direkt dem
Bay. Landesamt fliir Denkmalpflege (Tel: 0911/23585-0, Fax: /2358528) mitgeteilt wer-
den.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind gegebenenfalls bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehorde die Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

Eigentimer, dinglich Verfugungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grund-
stucks, auf dem archaologische Denkmaler gefunden werden, kbnnen verpflichtet wer-
den, die notwendigen Mal3nahmen zur sachgemalf3en Bergung des Fundgegenstan-
des sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sichtung weiterer archaologischer
Denkmaler auf dem Grundstiick zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bay. Landesamt fir Denkmalpflege oder der
Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewahrung zu Gbergeben, wenn die Ge-
fahr ihres Abhandenkommens besteht.
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3.3 Bevolkerung und Wohnen

3.3.1 Anzahl der Einwohner (Bay. Landesamt fur Statistik und Daten der Ge-
meinde)

Die Bevolkerungsentwicklung der Gesamtgemeinde (mit den Ortsteilen) zeigt in den
vergangenen rund 40 Jahren keine besonders deutlichen Veranderungen. Erkennbar
ist nach einer Phase der Abnahme und Stagnation eine stetige Zunahme der Wohn-
bevolkerung seit Anfang der 90er Jahre:

Jahr Einwohner
1961 1903
Jahrliche geringe Abnahme ca. 5 Personen
1970 1852
Jahrliche geringe Abnahme ca. 4 Personen
1987 1773
Jahrliche Zunahme ca. 10 Personen
1989 1801
Jahrliche Zunahme ca. 42 Personen
1993 1970
Jahrliche Zunahme ca. 3 Personen
1995 1980
Jahrliche Zunahme ca. 20 Personen
2006 (31.10.) rd. 2 200

Die genannten Zahlen beinhalten auch die Ortsteile und stellen die Hauptwohnsitze
dar. Uber den Anteil an Zweitwohnsitzen sind keine Unterlagen vorhanden.

Eine getrennte Statistik flr den Ortskern kann leider nicht vorgelegt werden, da die
Daten von den statistischen Amtern nicht getrennt erfasst wurden.

Fur die Jahre bis 2033 wird seitens des Landesamtes von einem Rickgang auf 2.090
Einwohner ausgegangen.*

Die Gemeinde verfligt in ihrer eigenen Statistik Uber andere Zahlen.

Ipsheim liegt allerdings in einem stabilen, eher stagnierenden Umfeld, wobei andere
Kommunen wie Stadt Neustadt/Aisch oder Gemeinden wie Markt Erlbach eher auf
Wachstumskurs sind. Dies ist in Ipsheim spirbar, da die Einwohnerzahlen entgegen
dem Trend 2023 auf rund 2250 E gestiegen sind.

Die Einwohnerzahlen steigen seit 1987 kontinuierlich an. Dies resultiert aus einem ge-
ringen Geburtenliberschuss sowie aus einer geringfligig positiven Wanderungsbilanz.

1 https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/demo-
graphische_profile/09575135.pdf
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Verdnderung der Bevdlkerung 2033 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder dlter

18 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

r T
-20 -15 -10 -5 0 5 10 15 20 25 30 35

ebenda, Seite 6

Dem leichten Wachstumstrend steht aber ein deutlicher Zuwachs an &lteren Men-
schen gegentber. Der Anteil der alteren Burger tber 65 Jahren nimmt bis 2033 um
30% zu. Der Anteil der erwerbstéatigen Burger zwischen 18 und 65 Jahren nimmt deut-
lich um 15% ab. Bei Kindern und Jugendlichen gibt es weder einen negativen noch
einen positiven Trend.

Das Durchschnittsalter stieg von 42,3 Jahren (2012) auf 44,5 Jahre (2021).

Damit neutralisieren sich zwei Trends: leichter Bevdlkerungszuwachs und Bevolke-
rungsrickgang aufgrund Uberalterung.

Der Rickgang bei der erwerbstéatigen Bevolkerung wird zu finanziellen Schwierigkei-
ten fuhren, da die Steuereinnahmen aus der Einkommensteuer sinken werden. Kom-
munale Aufgaben kdnnen dann nur eingeschrankt erfillt werden.

Schlussfolgerungen

Der Markt Ipsheim sollte versuchen fiir junge Menschen wie fir Familien attraktiv zu
werden, um die drohenden Defizite ausgleichen zu kdnnen. Im gunstigsten Fall kann
eine Trendumkehr erzielt werden.
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3.3.2 Haushaltsbefragung STADT & LAND

Die Haushaltsbefragung aus 2006 wurde nicht aktualisiert. Es sind aber keine stark
abweichenden Zahlen zu erwarten. Lediglich die Zahl der Ein-Personenhaushalte
durfte deutlich gestiegen sein.

Insgesamt wurden bei der Haushaltsbefragung 110 Fragebdgen abgegeben. Jeder
selbst wirtschaftende Haushalt erhielt einen Fragenbogen. Der Ricklauf war mit ge-
schatzten 50 % sehr gut. Die Angaben der Befragten waren mit einigen wenigen Aus-
nahmen vollstandig und gut auszuwerten.

Ein- und Mehrpersonenhaushalte (Gesamt 110 Haushalte haben geantwortet)

30% O1 Person
@2 Personen
03 Personen

04 und mehr Pers.

Die Anzahl der Einpersonenhaushalte ist noch recht gering. Die Stadt Neustadt/Aisch
hat mit 30,25% Anteil Singlehaushalte einen erheblich héheren Anteil.
In gréReren Stadten kann der Anteil bei bis zu 50% liegen.
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WohnungsgréRen:

3%_ 1%

Obis 40 m2

@40 -unter 80 m?
080 bis 120 m?
Ouber 120m?2
55% mkeine Angabe

Die WohnungsgroR3en ergeben eine deutliche Abweichung vom Bedarf im Vergleich
zu den Haushaltsgro3en. Es fehlen insbesondere kleine Wohnungen fr Ein- und
Zweipersonenhaushalte.

3.3.3 Altersverteilung im Untersuchungsgebiet

Aufgrund der Daten aus der Haushaltsbefragung kann die Altersverteilung im Unter-
suchungsbereich mit der Altersverteilung der Gesamtgemeinde verglichen werden.
Durch die abgegebenen 110 Fragebdgen konnte die Altersverteilung von rund der
Halfte der Personen erfasst werden.

Die Alterszusammensetzung zeigt einige Besonderheiten auf. Nachfolgend sind die
Daten in Diagrammform aufgefihrt.

Altersstruktur im Untersuchungsgebiet in Prozent:

70
60
50
40
30
20
10

0

OU - Gebiet

@ Diespeck

O Landkreis

0 bis 6 bis u. 18 bis tber 65
unter 6 18 Jahre unter 65 Jahre
Jahre Jahre

Die ermittelten Werte wurden sowohl mit einer anderen Gemeinde (hier Diespeck)
als auch mit Zahlen des Landkreises verglichen.
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Positiv sind der gute Anteil an Kindern und Jugendlichen (6-18 Jahre) und die im
Vergleich zu Diespeck geringere Uberalterung.

Altersstruktur der Haushalte

45
40

35 Wy

30 ]

25 — 050 -65 Jahre
20 — muber 65 Jahre
15

OAnzahl gesamt

10

5
0 —_s -

1Pers.HH 2Pers.HH 3 Pers.HH 4 u.mehrP.

Hier wird deutlich, dass vor allem die Ein- und Zweipersonenhaushalte fast aus-
schlie3lich von Menschen Uber 50 oder Gber 65 Jahren bewohnt werden.

Es fehlen aber die ,jungen” Haushalte, d.h. Ein- und Zweipersonenhaushalte, die in
der Phase der Familiengriindung sind.

Dies mag insbesondere auch daran liegen, dass kein geeigneter Wohnraum fir diese
Bevdlkerungsgruppe zur Verfigung steht. Junge Menschen, oft kurz nach oder noch
in der Berufsausbildung verflgen nicht Uber das Kapital sich eine Wohnung in der Ka-
tegorie 80 bis 120 m2 leisten zu kénnen.

Die neuen Baugebiete ziehen wiederum eine ganz andere Gruppe, bereits mit Kindern,
an. Ipsheim sollte daher versuchen gerade im Ortskern kleine Wohnungen oder kleine
H&auser fur Singles oder fur Kleinfamilien anzubieten. Derzeit sind diese Bevolkerungs-
gruppen gezwungen in die Stadte abzuwandern. Ob und wann sie wieder zurtick kom-
men ist fraglich.

Aus der Analyse der Ein- und Zwei — Personenhaushalte wird zudem deutlich, dass
daraus kein endogenes Bevolkerungswachstum erreicht werden kann. Die Bevolke-
rung des Ortskerns kann sich also nicht aus sich selbst heraus erhalten oder gar wach-
sen.

Mit der Ruckkehr von Familien, die sich in den vergangenen Jahren aus dem Altort
heraus einen Neubau auf die ,grine Wiese“ gesetzt haben ist nicht in einem wesentli-
chen Umfang zu rechnen. Allenfalls kbnnten einzelne Nachkommen zu einer Ruck-
wanderung in das alte Anwesen veranlasst werden.

Da dies aber bislang nicht stattgefunden hat, muss eine solche Entwicklung erst in
Gang gebracht werden. Dennoch ist dieses Potential aus planerischer Sicht eher als
gering einzustufen.
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Man muss also versuchen, von aul3erhalb neue Bewohner in den alten Ortskern zu
locken®. Dazu muss die Attraktivitat durch Aufwertung des Wohnumfelds nicht nur im
unmittelbaren Kernbereich sondern gerade im weiteren Umgriff erheblich gesteigert
werden.

3.3.4 Wohnungen und Wohnsituation

Wohndauer des Haushalts im Untersuchungsgebiet:

2%

Oweniger 2Jahre
@2 bis 10 Jahre
010 bis 30 Jahre
Ouber 30 Jahre
®seit Geburt

Wohndauer des Haushalts in der Wohnung:

5%

Oweniger 2Jahre
@2 bis 10 Jahre
010 bis 30 Jahre
Ouber 30 Jahre

31% )
B seit Geburt

Die Wohnbevdlkerung verhélt sich sehr standortgebunden. Offensichtlich ist die gro3e
Mehrheit der anséssigen Bevolkerung sehr zufrieden mit dem Wohnort. Auch die oft
beklagte Belastung durch den Durchgangsverkehr scheint nicht zu Wegziigen zu fih-
ren.
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Wohnungen:
Der Zustand der Wohnungen ist iberwiegend gut. Die eigene Einschatzung der Woh-
nungsqualitat wird sehr positiv gesehen.

0

oGut @ Mittel

O Schlecht

Die Wohnungsausstattung ist jedoch etwas kritischer zu betrachten.

Vier Mal werden "WC aulerhalb der Wohnung” und 3 x "Toilette ohne Wasserspulung”
genannt.

Etwas haufiger (6 x) wird angegeben, dass einzelne Wohnrdume ohne Heizung sind.
Auch Elektroleitungen (3 x) und Wasserleitungen (5 x) sind hin und wieder auf Putz
verlegt. Dies deutet auf einen gewissen Sanierungsbedarf hin.

Zentralheizungen sind dennoch in etwa in Giber 83% der Wohngeb&aude vorhanden.
Warmwasser wird (15 x) Uber Durchlauferhitzer erzeugt.

Aber auch Konstruktions- und Baumangel werden genannt. Angegeben wurde einige
Male, dass Abstellmoglichkeiten fir Fahrrader oder Kinderwagen fehlen.
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Beurteilung der Wohnsituation:

Hier wurde eine Fulle von Kriterien abgefragt. Exemplarisch sollen nur einige genannt
werden. Die gesamten Ergebnisse sind als Anhang Nr. 1 aufgefthrt.

Gestaltung der Hauser und Fassaden

@sehr gut
mschlecht

Ogeht so

Griin im StraRenraum:

Osehr gut
B schlecht
Ogeht so

Spaziermdglichkeiten:

Osehr gut
@ schlecht
Ogeht so
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Verkehrssicherheit:

Nachtruhe:

@sehr gut
B schlecht
Ogeht so

@sehr gut
B schlecht
Ogeht so

Parkplatzangebot:

@sehr gut
B schlecht
Ogeht so
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3.3.5 Einkaufsmadglichkeiten:

Erreichbarkeit von Einkaufsmdglichkeiten:

Osehr gut
@ schlecht

Ogeht so

Welche Einkaufsmoglichkeiten vermissen Sie in Ipsheim? (mind. 3 Nennungen)
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Der Ortskern selbst verfiigt nur noch tber ein kleines Lebensmittelgeschéaft und ei-
nen Backer. Ein Metzger ist an den Ortsrand ausgesiedelt und bietet dort allerdings
ein breites Angebot. Er wird Glberwiegend von Autofahrern besucht.

Inzwischen hat der Lebensmittelladen im Ortskern aufgegeben. Am 6stlichen Orts-
rand wurde ein kommunal gefuihrter Lebensmittelladen mit Postfiliale (ULI: unser La-
den in Ipsheim) errichtet, der auch aufgrund seines breiten Angebots sehr gut ange-
nommen wird. Daneben befindet sich eine Backereifiliale und eine Metzgerei.
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Nahversorgung

Ipsheim verfligt noch tber die wichtigsten Laden (Backer, Metzger etc.) fur die Dinge
des taglichen Bedarfs. Allerdings ist die Metzgerei bereits an den Ortsrand, in die Ge-
werbeflachen gezogen.

o 7 \
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0 / / N\ P
20 - / N\ T

R = // W

O |

Taglicher Bedarf GroRere Anschaffungen

Zu einem erheblichen Teil (Uber 70 Nennungen) werden diese Dinge des taglichen
Bedarfs in der Gemeinde und sogar im Untersuchungsgebiet gekauft. Grol3ere An-
schaffungen kdnnen wegen des eher geringen Angebotes kaum in Ipsheim selbst ge-
macht werden. Nur wenige Nennungen zeigen, dass gro3ere Einkaufe im Ort bzw. im
Untersuchungsgebiet getatigt werden.
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Fehlende Einrichtungen:
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Vorrangig wird das Fehlen eines Supermarktes genannt. Veranstaltungsraume (um-
schrieben mit Alten- und Jugendzentrum) fehlen erst deutlich zweitrangig, dicht gefolgt
von fehlenden Kinderspielplatzen. Andere Einrichtungen werden nur vereinzelt als feh-
lend angegeben.

Fur kleinere Gemeinden wie Ipsheim interessieren sich die groRen Supermarktketten
nicht. Der kleine Laden (ULI) scheint auszureichen.
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3.4 Betriebsbefragung

Die Betriebsbefragung wurde nicht wiederholt. Im ganzen Landkreis geht die Zahl der
kleinen und mittleren Betriebe zurlck.

Die Ortskerne waren aufgrund der bereits vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur
gut als Standorte fur kleine und mittlere Betriebe geeignet. Meist verhindern aber be-
engte oOrtliche Verhaltnisse eine Weiterentwicklung.

Abgegeben haben 17 gewerbliche Betriebe. Der Ricklauf ist als mittel bis gut zu be-
zeichnen. Die nachstehenden Angaben beziehen sich immer auf die abgegebenen
Fragebdgen (17 Stiick). Die Gesamtergebnisse sind als Anhang 2 beigefiigt.

Sehr positiv ist zu vermerken, dass viele der Fragen nahezu vollstandig beantwortet
wurden und somit auch ein verwertbares und reprasentatives Ergebnis vorliegt.

1. Eigentum oder Miete:

0%

O Eingentum
@ Mieter
OUntermieter

O Sonstiges

71%

Von den 17 Betrieben befinden sich 70% im betriebseigenen Haus, ein Viertel gib an,
die Betriebsrdume gemietet zu haben.
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2. Sind Sie mit dem Standort des Betriebes zufrieden?

Oja
Enein
Ogeht so
= Hoher Anteil von Unzufriedenheit, weil: zufrieden, weil:
e Beengt (2x) - Zentral gelegen
e Keine Laufkundschaft - Wohnungsnah
e Dorfmitte - eigener Grund
e Viel Verkehr
3. Betriebsnachfolger/in vorhanden?
Oja
Enein

Okeine Angabe

Dies (,nein® und ,keine Angabe®) ist ein hoher Anteil und zeigt, dass der Bestand an
Geschaften oder Betrieben hochgradig gefahrdet ist. Nur 41% der Betriebe haben si-
chere Aussichten weiter betrieben zu werden.

Hier ist dringender Handlungsbedarf gegeben.
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4. Wirtschaftliche Einschéatzung

23%

@gut

@ schlecht

65% O mittel

Hier ist ein relativ hoher Wert im mittleren Bereich erkennbar. Nur ein Viertel sieht die
wirtschaftliche Lage als gut an. Immerhin sind es aber nur 12% der Befragten, die die
wirtschaftliche Lage derzeit als schlecht einschétzen.

4 a: Betriebsverlagerung geplant?
Es ist eine hohe Standorttreue der Unternehmen festzustellen. Alle Firmen bleiben

vor Ort, keine der Firmen verlasst Ipsheim.

5. Betriebsdauer des Betriebs im Untersuchungsgebiet

Oweniger 2Jahre
@2 bis 10 Jahre
010 bis 30 Jahre
Odber 30 Jahre

B seit Generationen

Aus der Grafik erkennt man, dass der weitaus grof3te Teil der Betriebe seit tGiber 30
Jahren, oft seit Generationen im Gebiet ansassig ist.
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6. Bestandsdauer des Betriebs im jetzigen Gebaude:

/
o

Oweniger 2Jahre
@2 bis 10 Jahre
010 bis 30 Jahre
Ouber 30 Jahre

B seit Generationen

7. Wie kommen die Kunden zum Betrieb (Angabe in %):

Ozu Ful
@ Fahrrad
OBus
OAuto

®mkeine Kunden

Das Auto macht fast 2/3 der Angaben aus. Der Bus spielt keine Rolle.

Ipsheim, Fortschreibung Vorb. Untersuchungen, Erl.-bericht, Fertigung Stand 19.02.2024 e Seite 34



Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND, Matthias Ruhl, 91484 Sugenheim, Krassolzheim 39

8. Vorhandene PKW Stellpléatze fur die Kunden

3%
0% [

' Deig. Grundstiuck
m Off. Flache

Ogemietete Flache

Obrauche noch Stpl

Man vertraut auf die Gemeinde, im 6ffentlichen Raum ausreichend Stellplatze zur
Verfugung zu stellen. Es werden keine Flachen angemietet.

Zusammenfassende Wertung:

Der PKW dominiert mit weitem Abstand alle anderen Verkehrsmittel. Allerdings ist es
bei der derzeitigen Verkehrsbelastung geféahrlich und unattraktiv zu Fuld oder per Fahr-
rad einzukaufen. Hier ist ein Ansatzpunkt flr Verbesserungen.

9. Ist die Grundsticksflache oder Gebaudeflache ausreichend?

Oja

@nein
Okeine Angabe

Grundstjey Gebguge
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10. Wie viele Kunden haben Sie pro Tag?:

Obis 20
m20 - 100
Ouber 100

29%

53%
Okeine Angabe

11. Verweildauer der Kunden:

Obis 5 Min

@ bis unter 15 Min
015 - 30 Min
Omehr als 30 Min

Zusammenfassende Wertung:

Man erkennt, dass fast 90% der Kundenbesuche in den Zeitraum bis %2 Stunde fallen.
Nur 12 % verweilen langer in den Geschaften/Betrieben/Gasthéfen. Dies betrifft nur
einzelne Betriebe.

Wichtig ist also, dass vorhandene Stellplatze mdglichst oft umgeschlagen werden. Sie
durfen daher nicht von Dauerparkern belegt werden.

Diese damaligen Erkenntnisse haben sich nicht verandert.
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3.5 Baustruktur im Untersuchungsgebiet

Der untersuchte Bereich erstreckt sich im Stiden von der Bahnlinie aus bis im Norden
und Westen an das Aischufer. Im Osten wird das bebaute Gebiet vom Lappachsgra-
ben begrenzt.

Das Gebiet weist sehr unterschiedliche Strukturen auf. Neben dem dicht bebauten und
landlich gepréagten Ortskern sind auch Siedlungsgebiete aus der Zeit nach 1950 und —
im Sudwesten - gewerblich genutzte Flachen enthalten.

Die alte Baustruktur hat zudem die Uberschwemmungsbereiche entlang der Aisch
konsequent gemieden. Erst in jingerer Zeit sind immer mehr Nebengeb&aude in diesem
etwa 50 bis 80m breiten Streifen am Fluss entstanden.

Die geschilderten inhomogenen Strukturen weisen unterschiedliche Problematiken
auf.

Im Folgenden sollen die einzelnen Bereiche dargestellt und in ihrer Struktur erlautert
werden.

a) Kernbereich beiderseits des Marktplatzes und der Hauptstralle:

Dieser Bereich (Rathaus, bis zur Kirche und bis etwa SchiitzenstraRe Richtung NEA)
ist dicht bebaut.

Uberwiegend herrscht eine zweigeschossige Bauweise vor. Dabei weicht die Stellung
der Gebaude in etlichen Fallen von der sonst Ublichen Giebelstellung ab. Dies weist
auf eine andere Nutzung als die sonst Ubliche Landwirtschaft hin.

Tatséachlich sind aufgrund der friheren Bedeutung des Ortes ehemalige Verwaltungs-
gebdude oder auch ehemalige Gaststatten vorhanden.

=)

- =)

Bilder oben: ehemalige Gasthauser, links Hauptstral3e 20, rechts Marktplatz 15
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Im Dbetrachteten Bereich gibt es auch
kleine Hauser auf sehr kleinen Grundsti-
cken, manche fast vollstandig Gberbaut.

Bereits im Urkataster sind diese Strukturen
erkennbar. Um Wohnraum zu gewinnen
wurden die fruher kleinen, eingeschossi-
gen Hauser aufgestockt.

Die Dacher sind steil, haben eine Dachneigung nicht unter 45°. Als Dachformen findet
man zwar haufig das typische frankische Satteldach, aber Gberdurchschnittlich oft
auch Walmdéacher.

Meist ist diese Dachform auf eine frihere besondere Nutzung zurtickzufiihren (Gast-
wirtschaft, Schule, Pfarrhaus etc.).

b) Siedlungsgebiete am Rand des Ortskerns, z.B. Dammweg, Hopfenweg oder
Kaubenheimer Stral3e:

Diese Bereiche sind durch eine lockere Siedlungsbebauung tUberwiegend aus den
Jahren nach 1900 charakterisiert. Ein Teil der Bebauung kann auch friher entstanden
sein.

Bild links: Dammweg 14 Bild rechts: Hopfenweg 2

Ein groRRer Teil der ortskernnahen Flachen ist aber trotz dieser Néahe vollig unbebaut.
Es gibt ErschlieBungsprobleme und ungiinstig zugeschnittene Grundstiicke, die eine
andere Nutzung (z.B. eine Bebauung) verhindern. Die bestehenden ErschlielRungs-
stral3en sind teilweise sehr schmal.
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Bilder oben: Kaubenheimer StralRe 6 und 8.

Entlang der Kaubenheimer Straf3e sind kleine Siedlungshéauser entstanden. Bei der
Bebauung handelt es sich tiberwiegend um ein- bis zweigeschossige Wohngebaude
mit kleineren, friher landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden. Es handelt sich
wahrscheinlich um Tagel6hnerh&user.

Hier findet man ausschlief3lich Satteldacher, allerdings mit Dachneigungen auch unter
45°,

In der Verlangerung
des Kindergartenwe-
ges sind grol3e, unbe-
baute Flachen vorhan-
den.

Bild links: Blick in die
Wiesenflachen, Rich-
tung Bahnlinie.
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c) Gewerbeflachen siidwestlich und nordwestlich des Ortskerns:

Die Bauformen entsprechen
reinen gewerblichen Zweck-
bauten.

Aufgrund der meist fehlenden
Ortsrandeingriinung und der
rackwartigen Lage hat sich ein
Hinterhofcharakter entwickelt.
Durch die Sanierung des (hier
noch im friheren Zustand foto-
grafierten Hauses haben sich
deutliche gestalterische Ver-
besserungen ergeben.

3

Bild links: Ortseinfahrt
Oberndorfer StralRe

Die Dachneigungen sind flach, ent-
sprechend den grof3en Dimensionen
der Gebéaude. Grol3e Flachen sind ver-
siegelt.

Bild links: Grundwiesenweg, bei Ein-
muindung KleibackerstralRe

Bild links: Festhalle im grinen Umfeld
am Festhallenweg.
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3.6 Artund Mal der baulichen Nutzung, Nutzungskonflikte (vgl. Plane 1 - 2)

Es haben sich keine wesentlichen Veranderungen zu 2007 ergeben. Auf eine Anpas-
sung der Ergebnisse kann verzichtet werden.

Im Folgenden wird auf die unter Punkt 3.5. genannten Bereiche
a) Ortskern
b) Siedlungsrandgebiete und
c) Gewerbliche Flachen

jeweils gesondert eingegangen.

3.6.1 Erdgeschoss (Plan Nr. 1)
a) Ortskern:

Der Erdgeschol3plan zeigt eine grof3e Mischung vielfaltiger Nutzungen. Wohnnutzung,
Laden/Handel, Gewerbe und Gastgewerbe sind in etwa gleichen Anteilen anzutreffen.
Diese Nutzungsmischung ist durchaus charakteristisch fur Ortskernlagen, in denen der
Strukturwandel in der Landwirtschaft bereits weit fortgeschritten ist. In den letzten Jah-
ren sind einige Weinstuben, aber auch Vinotheken entstanden. Der Weinbau durfte
auch von der Bundesstral3e profitieren.

In Ipsheim ist diese Mischung auch 2023 noch immer grof3flachig vorhanden und deu-
tet auf ein reges geschatftliches Leben hin.

Offentliche Nutzung, Vereine, Kirche:

Als kommunale Nutzung ist in erster Linie der Kastenbau zu nennen. Das frihere
markgrafliche Lagergebaude aus dem Jahr 1560 wurde vor einigen Jahren saniert und
hat sich zum auf3erst beliebten Dorfmittelpunkt und dariber hinaus entwickelt.

Der Kastenbau beherbergt zudem derzeit 3 Betriebe mit ca. 30 Beschaftigten.

Das Rathaus wurde in den vergangenen Jahren zum Burgerzentrum weiterentwickelt.
Der Innenhof wird gerne fir kulturelle Veranstaltungen genutzt.

Die gemeindliche Festhalle am Festhallenweg liegt am Rand des Ortskerns, neben
den Sportanlagen. Diese Sportflachen liegen zwischen dem Ortskern und den Neu-
baugebieten im Osten.

Weitere offentliche Nutzungen sind nicht vorhanden.
Ein Jugendtreff befindet sich an der Waldstral3e.

Kirchliche Nutzungen befinden sich ausschlie3lich am Kindergartenweg (Kirche, ev.
Kindergarten).

Landwirtschaftliche Nutzung (im Plan braun dargestellt) findet man eher vereinzelt an
den Randern des Ortskerns. Die landwirtschaftlich gepragten Nebengebaude, die bei
manchen Anwesen noch einen gewissen landlichen Eindruck vermitteln, sind meist
gering genutzt.

Generell ist der Anteil an gering genutzter Bausubstanz hoch (hellgraue Farbe). Véllig
leerstehende Gebaude (dunkelgraue Farbung) sind vorhanden, aber deutlich weniger
als in anderen Sanierungsgebieten.
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b) Siedlungsrandgebiete:
Die sind Uberwiegend durch Wohnnutzung charakterisiert. Vereinzelt liegen landwirt-
schaftliche Betriebe in diesen Flachen. Auch Weinstuben befinden sich hier.

Die Siedlungsrandbereiche sind locker bebaut. Sie haben daher einen hohen Anteil an
Durchgrinung. Sie haben aber keine charakteristische Bebauung, sondern zeigen
Bauten unterschiedlichster Zeiten und Baustile.

Zusammenfassung:
Die Siedlungsrandbereiche sind durch lockere, inhomogene Bebauung charakterisiert
und weisen durchwegs ErschlieRungsprobleme auf:

1. durch teil einseitige (unwirtschaftliche) ErschlieRung am Dammweg;

2. durch teils nicht Gber 6ffentliche Flachen erschlossene Grundsticke (nérdlich
Dammweg, Verlangerung Uber Platzflache an Waldstral3e);

3. komplett fehlende 6ffentliche ErschlielBung der Flachen entlang der Aisch;

4. oder auch unzureichende, zu schmale ErschlielBung ohne Wendemoglichkeit
wie am Hopfenweg.

c) Gewerbliche Flachen sudwestlich und nordwestlich des Ortskerns:
Diese gewerblich genutzten Flachen sind durchwegs nach etwa 1960 bebaut worden.
Bauten unterschiedlichster Stilrichtungen bestimmen das Bild. Es handelt sich um
reine Zweckbauten ohne jeglichen Anspruch an gestalterischem Aufwand.

Werbeplakate und -schriften dominieren das Erscheinungsbild.

Teils sind leuchtend intensive Dacheindeckungen verwendet worden, die die Dorfsil-
houette massiv beeintrachtigen.

Massiv beeintrachtigen die weil3/rot gestrichenen Lagerhallen am ¢stlichen Ortsrand
von Neustadt her kommend sidlich der B 470 das Ortsbild. In ahnlicher Weise sind
die Gebaude auf der anderen Seite der B 470 zu werten.

Zusammenfassung:

Durch die fehlende Ortsrandeingriinung wird der erste Eindruck von Ipsheim leider
wesentlich von diesen Gebauden und Gebieten bestimmt. Dies steht im krassen Wi-
derspruch zu den Anstrengungen der Gemeinde sich einen Namen als Ausflugs- und
Weinbaugemeinde zu schaffen.

Die angesprochenen Missstande befinden sich meist aul3erhalb des Untersuchungs-
gebietes und kdnnen voraussichtlich nicht mit den Mitteln der Stadtebauférderung be-
hoben werden.
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3.6.2 Erstes Obergeschoss (Plan Nr. 2)

Der Plan zeigt die Nutzung bei Gebauden an, die ein volles zweites Geschol} in der-
selben GrofRe wie das Erdgeschold oder einen nutzbaren Dachraum als zweites Ge-
schol3 aufweisen.

Ein Vollgeschol3 im Sinne der Bayerischen Bauordnung ist mit dieser Definition nicht
verbunden.

Neben der Wohnnutzung (rot dargestellt) sind Lagerraume oder gering genutzte Dach-
raume (nicht ausgebaute Dachbdden) klar vorherrschend. Hier steckt ein grof3es Po-
tential an noch nicht genutzter, aber sicherlich weitgehend erschliel3barer Geschol3fla-
che.

Betriebsbedingt, weil meist nur im Erdgeschol3 sinnvoll, sind gewerbliche Nutzung und
Laden nicht mehr vorhanden.

Auffallend ist, dass auch die Dienstleistungsnutzung stark abnimmt. Diese Nutzung ist
nur noch im Kastenbau vorhanden. Im Rathaus befindet sich die 6ffentliche Verwal-
tung im ersten Obergeschol3.

Der Anteil der leerstehenden Geb&ude bleibt gleich, d.h. der Leerstand betrifft immer
das ganze Gebaude und nicht einzelne Geschosse.

Zusammenfassung:

Bei konsequenter Nutzung der Dachrdume kénnte Wohnraum in der Gré3enordnung
eines mittleren Baugebietes aktiviert werden. Dem Markt Ipsheim wiirden daraus kei-
nerlei ErschlieBungskosten entstehen.

Begrenzender Faktor fur diese Verdichtung im Bestand ist die Moglichkeit Stellplatze
auf eigenem Grund nachweisen zu kdnnen. Hier konnte das in der Rahmenplanung
2024 angestrebte Mobilitatskonzept wirkungsvoll Abhilfe schaffen.
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3.7 Gebéaudezustand (siehe Plan Nr. 3)

Aufgrund von zwischenzeitlichen Sanierungen hat sich der Zustand vieler Geb&ude im
Sanierungsgebiet deutlich verbessert.

Es gibt jedoch noch immer eine Reihe vor allem friiherer landwirtschaftlicher Neben-
gebaude, die gering genutzt sind und daher kaum gewartet oder verbessert werden.

Zusammenfassung:

Ein grof3er Anteil von Geb&uden befindet sich in gutem Zustand bzw. weist nur mittlere
Schaden auf. Dabei handelt es sich nicht nur um neuere Gebaude. Auch altere Ge-
baude wurden in der Vergangenheit von ihren Besitzern von der Bausubstanz her gut
”in Schuss gehalten”, obwohl aus gestalterischen Gesichtspunkten die eine oder an-
dere "Verbesserung” eher hatte vermieden werden sollen.

Im Kernbereich (Marktplatz, Teile der Hauptstral3e) sind die Erfolge der bisherigen
Forderungen aus dem Fassadenprogramm deutlich erkennbar.

Gebaude mit einem akuten Sanierungsbedarf sind 2024 nur vereinzelt im Untersu-
chungsgebiet vorhanden. Es handelt sich in der Regel um schon seit langerer Zeit
leerstehende bzw. gering genutzte Hauser.

An der BahnhofstralR3e sind noch immer einige Gebaude mit gréReren Schaden vor-
handen. Ohne rasche Sanierungsmafl3nahmen ist bereits mittelfristig die Einstufung in
die nachste Schadenskategorie zu erwarten.
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3.8 Bodenversiegelung (ohne Plandarstellung)

GroRRe Teile des Ortskerns sind durch Gebaude und besonders durch Stral3en und
Wege versiegelt. Diese Flachen weisen einen hohen Abflussbeiwert auf (Anmerkung:
Der Abflussbeiwert benennt den Anteil des Regenwassers, der an der Oberflache ab-
flieRt. Der Rest versickert oder verdunstet).

Die Auswirkungen der Bodenversiegelung sind vor allem im Sommer deutlich spurbar:
hohere Staubbildung, hohere Temperaturen und geringere Luftfeuchtigkeit als bei of-
fenen, begrinten Flachen. Dadurch kann das Wohlbefinden der Bewohner beeintréach-
tigt werden. Generell kann man von einer Minderung der Wohnqualitat ausgehen.

Auch viele private Hofflachen sind vollstandig versiegelt (Beton oder Asphaltdecke)
oder vollflachig gepflastert (iberwiegend Betonstein). Gerade in von Bebauung um-
schlossenen Hofen konnen sich die 0.g. Auswirkungen besonders verstarken, da eine
Durchliftung oft unterbleibt. Durch den Rickgang der Landwirtschaft besteht meist
nicht mehr die Notwendigkeit einer derartig grol3flachigen Bodenbefestigung.

Das Landratsamt, Untere Naturschutzbehorde, teilte in der Stellungnahme vom De-
zember 2023 mit: ,Fiur die bestehenden Geholze empfiehlt es sich die Standortbedin-
gungen zu optimieren und bei Neupflanzungen auf groRe Pflanzflachen zu achten
(mind. 6 gm und 12 cbm durchwurzelbarer Raum, besser waren 12 gm grof3e Baum-
scheiben). Bei der Artenwahl sind bevorzugt einheimische Laubgehélze zu verwenden
(...).“ Ahnlich duBerte sich auch der Bund Naturschutz, der vor allem schnelles Han-
deln anmahnt: ,Gerade MalRnahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels
sind meist nicht sofort voll wirksam. Baume und sonstige Pflanzungen brauchen Zeit,
bis sie Schatten spenden, Versickerung untersttitzen, Luft kiihlen.*

Den stark versiegelten bzw. bebauten Bereichen stehen noch grol3e, unversiegelte
Flachen westlich des Lappachsgrabens gegentber. Auch sidlich des Marktplatzes
befinden sich gréRere zusammenhangende Grunflachen.

Zusammenfassung:

Fur Ipsheim hat der hohe Versiegelungsgrad weitere negative Auswirkungen. Durch
die Einleitung von eigentlich unbelastetem Regen- und Oberflachenwasser muss die
Klaranlage viel hbhere Wassermengen als notwendig verkraften. Die Gemeinde hat in
der Vergangenheit erhebliche Aufwendungen fur Regenrickhaltebecken leisten mus-
sen. Um so mehr wére natirliche Ruckhaltung zu empfehlen.

Auch die Anlage eines Trennsystems, z.B. im Zuge von Stral3ensanierungen, scheitert
aber oft an den geringen Hohenunterschieden. Bei den Planungen zur Sanierung der
Hauptstral3e wurde die Neuanlage eines Regenwasserkanals zur Aisch gepruft und
wieder verworfen. Bei Hochwasser hatte sich ein Rickstau bis in die Drainagen der
Héauser ergeben. Bei kiinftigen Einzelvorhaben soll verstarkt auf Flachenbefestigun-
gen mit versickerungsfahigen Belagen geachtet werden.

Die damalige Zusammenfassung hat nichts von ihrer Aktualitat eingebtf3t. Es sind
noch mehr Anstrengungen hinsichtlich Entsiegelung und Begriinung zu machen, denn
mit Entsiegelung und Begrinung kann der Ort, wie der Bund Naturschutz in seiner
Stellungnahme schreibt: ,fit fur die Herausforderungen im Klimawandel gemacht wer-
den.” Gerade ,eine alter werdende Bevolkerung reagiert empfindlich auf Hitze/Tro-
ckenheit.“ Der Faktor Zeit ist dabei zu beachten, denn vor allem Baume brauchen Zeit,
um zu wachsen und Schatten zu erzeugen.
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3.9 Grin-und Freiflachen (siehe Plan Nr. 4), Biotope

3.9.1 Offentliche Grunflachen, Spielplatze
Offentliche Grunflachen in Form von Grinanlagen sind direkt im Ortskern praktisch
nicht vorhanden.

Ausnahmen bilden die im Zuge der
bisherigen Sanierungen neu gestal-
teten Flachen am Markgrafenplatz
oder am Marktplatz. Hier sind auch
Sitzgelegenheiten vorhanden.

Beim Kastenbau konnten keine
Grunflachen realisiert werden. Die
Schaffung von Stellplatzen stand im
Vordergrund.

Bild rechts: Kleine Griinanlage am
Markgrafenplatz als Ergebnis der ers-
ten UmgestaltungsmalRnahme der
Stadtebaufdrderung.

Als 6ffentlich begehbare Griinflache sind noch der Friedhof und das Umfeld der Kirche
vorhanden. Beide Flachen sind fir den ruhigen Aufenthalt im Griinen geeignet, nicht
aber als Aktivbereich fur Kinder und Jugendliche.

Mit den bisherigen Sanierungsmalf3-
nahmen wurde versucht auch at-
traktive Bereiche fir Kinder und Ju-
gendliche auf den offentlichen Plat-
zen zu schaffen.

Der ,Geschichtsbrunnen“ am Platz
vor dem Kastenbau ist ein gelunge-
nes Beispiel fur solche Mal3nah-
men. Er wird in den Sommermona-
ten intensiv genutzt und bespielt
(Bild rechts).

Es gibt nur wenige grol3e Baume im offentlichen Bereich. lhre Standorte lassen keine
Systematik erkennen. Sie sind eher als Ubrig gebliebene Reste einer friiheren Durch-
grinung erkennbar.

Einzelne Biotope befinden sich am Rand des Ortskerns, z.B. Bereich ,Kalte Wiesen®.
Zudem sind einzelne FFH-Gebiete (z.B. Fledermauswochenstuben im Rathaus, FFH
6428-302.4) und der Brutplatz des Weil3storchs auf dem Kastenbau zu erwahnen. Die
Storche haben mittlerweile (2023) mit vielen Nestern grof3e Teile des Ortskerns besie-
delt.
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Schutzwurdig ist aber
auch das Umfeld der
kartierten Bereiche.

Ipsheim hat dennoch
versteckte Ecken in
unmittelbarer Nahe
des Ortskerns, die Auf-
enthaltsqualitaten hat-
ten, wenn sie erschlos-
sen wirden.

Bild links: Flutkanal
der Aisch, vollig zuge-
wachsen und aus dem
Landschaftsbild  ver-
schwunden.

Das Bild oben zeigt den Flutkanal der Aisch an der Briicke in der Verlangerung der
Schulstral3e, eine Stelle, die vom Ortskern aus in wenigen Schritten erreichbar ist. Eine
Zuganglichkeit ist nicht immer sinnvoll, da damit auch eine Stérung der Natur verbun-
den ist. An einzelnen Stellen wurde aber eine Zuganglichkeit geschaffen (Weg zwi-
schen der Mihle und der Kaubenheimer Straf3e), um das Wasser erlebbar zu machen.

Es gibt kaum Moglich-
keiten die Landschaft
um den Ortskern als
Erholungsraum zu nut-
zen, da entweder
keine  Zuganglichkeit
vorhanden ist oder
Wege nicht als Spa-
zierwege genutzt wer-
den kénnen.

Bild rechts: Teilneh-
mer der ersten Dorf-
werkstatt beim Betre-
ten einer privaten
Wiese an der Kauben-
heimer Stral3e.

Nicht nur fur den Tourismus sind kurze und leicht begehbare Wege vom Ortskern in
die Landschaft und um den Ort wichtig. Sie sind vor allem fur die ortsansassige Bevol-
kerung als tagliche Wege nutzbar. Die ErschlieBung der umgebenden Landschaft stellt
einen Ausgleich fur die dichte Bebauung im Ortskernbereich dar.
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Es gibt Ansatze zu Griinachsen, der Riedgraben sudlich des Ortskerns und der Lap-
pachsgraben, der als Grinachse allerdings derzeit kaum wahrgenommen wird, da ent-
lang des Baches nur grob geschotterte Flachen als Parkplatze oder Fahrstral3en vor-
handen sind. Der Bereich beiderseits des Lappachsgrabens hat auch Vernetzungs-
funktion im sonst bebauten Umfeld. Hier kbnnte auch Wasserrtickhaltung mit 6kologi-
scher Aufwertung erfolgen.

Ausgehend von dieser Grinachse zweigt das Mackengasschen ab, das den Ortskern
mit den Sport- und Spielflachen sowie den Neubaugebieten 6stlich des Ortskerns ver-
bindet.

Eine weitere Grunachse kdnnte entlang der Aisch entstehen, wenn die in letzter Zeit
immer naher an die Aisch herangeriickten Bauten teilweise beseitigt wirden und ein
Rundweg angelegt werden wirde.

Nur wenige Stral’en weisen etwas Be-
grinung auf. Als positive Ansatze sind
die Randgrinflachen am Beginn der
Waldstra3e und am Beginn der Schiut-
zenstral3e zu nennen.

Bild rechts: Begriinter Randstreifen mit =
Obstb&aumen bei Waldstralie 3.

Zusammenfassung:

Nahezu alle zur Verfiigung stehenden o6ffentlichen Flachen oder offentlich zugangli-
chen Flachen aul3erhalb der bisher gestalteten Bereiche sind vom fahrenden oder ru-
henden Verkehr belegt. Die Aufenthaltsqualitdt des offentlichen Raumes ist dadurch
beeintrachtigt.

Es fehlen im und am Rand des Ortskerns leicht erreichbare Grinflachen, die sich zum
Aufenthalt, Natur erleben und zum Spielen eignen.

Jungeren Kindern ist es aufgrund des erheblichen Verkehrs fast unmaéglich, auf ,ei-
gene Faust® den Ort Schritt fur Schritt zu erkunden, da es keine Flachen gibt, die sich
fur den Aufenthalt von Kindern eignen.

Die vorhandenen Griinachsen sind fir den Menschen als Erholungsraum nicht nutzbar
und sind zudem entweder unterbrochen oder nicht begehbar. Diese Griinachsen eig-
nen sich auch als Regenriuckhaltung.

Das Potential des Talraums der Aisch ist nach wie vor vollig unerschlossen.

Die Pflanzung von Baumen war in den letzten Jahren meist von erheblichen Protesten
seitens der Burger begleitet (,macht nur Dreck®). Ob aufgrund der zunehmend negati-
ven Auswirkungen des Klimawandels bei neuen Gestaltungsmafl3nahmen tatsachlich
mehr Grin realisiert werden kann, wird sich zeigen.

Ipsheim, Fortschreibung Vorb. Untersuchungen, Erl.-bericht, Fertigung Stand 19.02.2024 e Seite 48



Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND, Matthias Ruhl, 91484 Sugenheim, Krassolzheim 39

3.9.2 Private Griunflachen

Einige wenige gro3ere Einzelbaume lockern die dichte Bebauung des Ortskerns auf.
Uberwiegend befinden sie sich auf Privatgrund (z.B. Linde bei Hauptstral3e 20). Spa-
lierb&ume, friiher in den Dorfern ein charakteristisches Element, fehlen fast vollstandig.

Ansonsten sind die Hofe der meisten Grundstlcke intensiv genutzt. Fahr- und Ran-
gierflachen sowie die Bebauung lassen kaum nutzbare Grunflache oder Freiflache
mehr Gbrig (vgl. 3.8. Bodenversiegelung).

Bild links: Fraher vollstandig versiegelte Hofflache des Anwesens Schitzenstral3e 15.
Bild rechts oben: Teilentsiegelte Flache aufgrund offenporiger Pflasterung. Bd&ume feh-
len dennoch.

Bild links:
Hofraum Hauptstral3e 15.

Zusammenfassung:

Die Bodenversiegelung bedingt einen Mangel an wohnungsnaher Freiflachenqualitat.
Das Kleinklima wird negativ beeinflusst. Der Wechsel der Jahreszeiten wird nur be-
dingt erkennbar. Es fehlen zudem gliedernde Elemente, wie mittlere und gréf3ere
Baume. Die negativen Auswirkungen auf die Dorfokologie sind starker zu thematisie-
ren. Begriinung kénnte auch vertikal stattfinden, um bei beengten Verhaltnissen ein
grines Wohnzimmer zu schaffen.

Ipsheim, Fortschreibung Vorb. Untersuchungen, Erl.-bericht, Fertigung Stand 19.02.2024 e Seite 49




Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND, Matthias Rihl, 91484 Sugenheim, Krassolzheim 39

3.10 Verkehr (Plan Nr. 4)

3.10.1 Offentlicher Verkehr

Ipsheim verfligt noch Uber eine Bahnlinie und ist damit gut an Neustadt/Aisch, Bad
Windsheim oder auch an den Gro3raum Nirnberg angebunden. Dies macht sich be-
sonders beim Ausflugstourismus bemerkbar. Der Erhalt dieser Bahnverbindung muss
oberste Prioritat haben.

Zudem ist Ipsheim durch Buslinien mit den umliegenden Orten verbunden. Zwei Bus-
haltestellen befinden sich innerhalb des Untersuchungsgebietes,

a) Am Marktplatz, Nahe Rathaus;

b) Beim Bahnhof.
Die Einzugsbereiche tberschneiden sich. Es ist jedoch der gesamte Ortskern gut er-
schlossen. Defizite ergeben sich bei den Neubaugebieten. Das Baugebiet ,Im kleinen
Feld“ ist GUberhaupt nicht an das Busnetz angeschlossen.

Die Ausstattung der Bushaltestellen ist teilweise mangelhaft. Nur am Marktplatz gibt
es eine Unterstellmoglichkeit und Sitzgelegenheiten.

Die Bushaltestellen sind barrierefrei herzustellen (,Kasseler Bord*).

3.10.2 FuRgénger- und Radverkehr

Uberwiegend sind auseichende FuRwege entlang der StraRen vorhanden. Bei den
letzten SanierungsmaflRnahmen wurden hier wesentliche Erganzungen realisiert. Bei
der Baumal3nahme — Sanierung der Hauptstrafl3e — wurde ein Liickenschluss zum Ge-
werbegebiet mit den Einkaufsmaoglichkeiten geschaffen.

Ipsheim verfligt aber nicht Gber ein durchgehendes Radwegenetz. Die Radwege en-
den so unvermittelt, wie sie begonnen haben (z.B. bei Kaubenheimer Stral3e oder bei
der Oberndorfer Straflie).

‘
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Bild rechts: Ende des Radwegs an der
Oberndorfer Straf3e. Der schmale Geh-
weg auf der rechten Seite kann nicht
gleichzeitig Ful3géanger und Radfahrer
aufnehmen.

Punktuell wurde beispielsweise an der Einmindung der Schiitzenstral3e in die Haupt-
stral3e durch eine intensiv rote Markierung der Radweg betont. Dies ist jedoch nur eine
kleine EinzelmalRnahme. Man sollte sich an Beispielen aus den Niederlanden orientie-
ren.
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3.10.3 Motorisierter Individualverkehr, (vgl. Plan Nr. 4)

Uberdrtliche HauptverkehrsstraRen (Bundesstrale B 470):

Die B 470 als uberortliche Hauptverkehrsachse fuhrt durch den Ort. Der Bau einer
Ortsumgehung ist derzeit nicht in Sicht.

Die tagliche Verkehrsbelastung liegt gemald Stra3enverkehrszahlung 2021 (Quelle
Bayernatlas) bei einem DTV von 7.798 Fahrzeugen, davon 563 Fahrzeuge Schwer-
verkehr (2006: etwa 8 500 Fahrzeuge). Der Anteil des Schwerverkehrs liegt 2021 bei
Uber knapp tber 7%.

Von den Anliegern wird die Verkehrsbelastung deutlich héher eingeschatzt.

DarlUber hinaus wird der Ortskern von einer weiteren tberértlichen Stral3e durchquert
(KreisstraRe NEA 35), fur die aber im Bayernatlas keine Verkehrsdaten angegeben
werden.

Von der B 470 zweigen zudem mehrere innerértliche Erschlielungsstral3en von unter-
schiedlicher Bedeutung ab.

Innerdrtliche SammelstralRen:

Von Bedeutung sind Wald- und Schiitzenstral3e, die neben dem Zu- und Abfahrtsver-
kehr zu den angrenzenden Wohnflachen auch den Verkehr zu den Weinbergen oder
Weinstuben aufnehmen.

Die StralRe ,Am Kuhwasen® erschlief3t derzeit ausschliel3lich noch das Baugebiet ,Im
kleinen Feld“ und die angrenzenden gewerblich genutzten Flachen und bindet an die
ErschlieRungsstralle ,Festhallenweg"” fur die Sport- und Spielanlagen an.

Auch die Schulstrale kann wegen des groéfReren Parkplatzes und der umgebenden
Nutzungen (Schule, Vereinsheim etc.) bedingt noch als Sammelstral3e bezeichnet
werden.

Anliegerstraf3en:

Alle anderen Stral3en und Wege kdnnen als AnliegerstraRen oder Wohnwege bezeich-
net werden. Es handelt sich hierbei um Stral3en untergeordneter Kategorie ohne wei-
tere Verbindungsfunktionen.

Diese Stral3en sind teilweise sehr schmal, weisen lUberwiegend keine oder nur unzu-
reichend breite Gehwege auf, so dass es zu Konflikten zwischen Fu3gangern und mo-
torisiertem Verkehr kommt. Die Kreuzungsbereiche sind teils unibersichtlich (Raiffei-
senstral3e/SchutzenstralRe).
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3.10.4. Stellplatzanalyse:
Die Stellplatzanalyse von 2005 wurde nicht aktualisiert. Sie ist im Grunde 2024 immer
noch guiltig. Die Situation verschérft sich eher weiter, da die Zahl der PKW zunimmt.

Der Kraftfahrzeugbestand wachst kontinuierlich. Im Jahr 2022 waren in Ipsheim 2.208
Fahrzeuge gemeldet, darunter 1.537 PKW und 207 Kraftrader.

Nimmt man diese beiden Kategorien zusammen, kommt man bei 2.205 Einwohner am
31.12.2021 auf 1.744 Kraftfahrzeuge im Individualverkehr. Das ist ein Motorisierungs-
grad von 79%.

Nimmt man alle Kraftfahrzeuge (also auch Nutzfahrzeuge) in die Statistik, ware ein
Motorisierungsgrad von 100% erreicht, also auch Kleinkinder und Greise eingeschlos-
sen. Es kann von einer Ubermotorisierung gesprochen werden. Allerdings fehlen Al-
ternativen, daher kommt es zu diesen hohen Zahlen. Der OPNV ist im Landkreis un-
terentwickelt.

Diese Zahlen spiegeln sich im 6ffentlichen Raum wieder. Parkplatze werden nach Aus-
sagen von Ipsheimer Burgern angeblich knapp. Allerdings werden auf den Privat-
grundstiicken nicht ausreichend Stellplatze ausgebaut. Der 6ffentliche Raum bietet
noch dazu bisher kostenlose Parkplatze und ist daher mit Fahrzeugen weitgehend be-
legt. Auch die Hofraume der privaten Anwesen stehen oft voll oder es werden Ga-
ragen gebaut. Dies geht einher mit zunehmender Versiegelung, Verlust an Baumen
und mit dem Rickgang von versickerungsfahigen Oberflachen.

Statistisch gesehen bendétigt jeder PKW im Schnitt 6 Parkplatze (zu Hause, am Ar-
beitsplatz, beim Sport, bei Freizeitaktivitaten usw.). Der Flachenverbrauch ist enorm.

Im Rahmenplan ist daher ein Mobilitditshub am Bahnhof vorgesehen, kombiniert mit
einem Mobilitatskonzept flr den Gesamtort.

Ausgehend von der derzeitigen Nutzung wurde fiir die intensiv genutzten und/oder
erheblich Uberbauten Grundstiicke (GRZ groRRer 0,60) sowie eine Stellplatzbilanz er-
arbeitet, um mdogliche Engpasse in der Stellplatzversorgung aufzeigen zu kénnen.
Als Orientierungswerte dienten die Stellplatzrichtlinien (Richtzahlen fur den Stellplatz-
bedarf, IMBek. v. 12.02.1978).

Es errechnet sich ein Defizit von rund 60 Stellplatzen im Ortskernbereich zwischen
Kirche, Gasthof Kreiselmeier und dem Kastenbau. Sie sind derzeit nicht im Stral3en-
raum ausweisbar. In den anderen Bereichen sind auf den Grundstiicken ausreichend
Flachen vorhanden, so dass auch bei einer Umnutzung oder intensiveren Nutzung des
Grundstiicks die notwendigen Stellflachen auf den Grundstticken selbst errichtet wer-
den kénnen.

Trotz der Anstrengungen der letzten Jahre sind daher weitere Stellplatze im innersten
Ortskernbereich zu schaffen bzw. intelligent mehrfach zeitlich gestaffelt zu nutzen. Ein
Parkraumkonzept kdnnte entwickelt werden.
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Motorisierungsgrad:

In der Haushaltsbefragung wurde auch nach dem Motorisierungsgrad gefragt, d.h.

nach der Anzahl der PKW im Haushalt. Nach den Angaben in der Befragung besitzen

die 101 Haushalte mit PKW ca. 162 PKW. Es errechnet sich daraus ein Motorisie-

rungsgrad von ca. 1,60 Fahrzeugen pro Haushalt.

Immerhin 9 Haushalte aus 110 Haushalten (dies entspricht 8,1%) geben an lber kei-

nen PKW zu verfugen. Dieser Wert ist hoch, korreliert aber durchaus mit den Hauhal-

ten alterer Menschen tber 65 Jahre.

Im Vergleich dazu die Zahlen aus zwei anderen Sanierungsgebieten:
Motorisierungsgrad Markt Bibart 0,97 PKW/HH
Motorisierungsgrad Grof3habersdorf 1,30 PKW/HH

Die vorhandenen Fahrzeuge werden auf privaten oder offentlichen Flachen unterge-
bracht:

auf eigenem Grundstiick (Garage, Stellplatz etc.) 126 | 75,9%

auf angemieteter Flache (Garage, Stellplatz etc.) 14| 8,4%

auf Stral3e/Blrgersteig, sonstige 6ffentliche Flache 23| 13,9%
Zusammenfassung:

Generell Iasst sich feststellen, dass gewerbliche und private Nutzer ihre Stellplatzprob-
lematik in den 6ffentlichen Raum verlagert haben und der 6ffentliche Straldenraum da-
fur stark beansprucht wird. Manche Nutzungsanspriiche sind zeitlich versetzt (z.B. wo-
chentags parken Beschaftigte, an den Wochenenden parken Tagestouristen). Daher
ist der momentane Druck auf die Stellflachen (noch) nicht so spirbar. Jede Nutzungs-
intensivierung wird aber die Situation verschlechtern.

Weitere Stellplatze kénnen nur bei Umgestaltungen von StralRen und Platzen oder bei
der Neuordnung von Grundsticken geschaffen werden (z.B. Abbruch von Nebenge-
bauden zugunsten von Stellflachen).

Neben dem Verkehrskonzept des Landkreises sollte der Markt Ipsheim selbst versu-
chen ein ortliches Mobilitatskonzept zu entwickeln. Carsharing, um nur ein Beispiel zu
nennen, kann die Anzahl der Zweit- und Drittfahrzeuge reduzieren. Dies wirden den
Bilrgern unnoétige Kosten ersparen.

Fur die offentlichen Flachen in den Ortskernen sind gebuhrenpflichtige Parkzeitrege-
lungen zu entwickeln. Der 6ffentliche Raum ist bevorzugt fur den Ful3ganger- und Rad-
verkehr zu gestalten. Dazu gehdren auch Temporeduzierungen auf der Bundesstralie
B 470 in den betroffenen Ortsbereichen.
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3.11 Eigentumsverhaltnisse

Weite Bereiche des Ortskerns sind im Privatbesitz. Stra3en und Wege sind Uberwie-
gend im Besitz des Marktes Ipsheim.

Kirche und Kirchenstiftung besitzen Flachen um die Kirche.

Besonderheiten:

Einige Grundstiicke verflgen nicht Gber einen Anschluss an eine 6ffentliche Erschlie-
Rung. Dies betrifft aber nur wenige Bereiche im Untersuchungsgebiet. Im Analyseplan
sind diese Grundstlcksverhaltnisse mittels Schraffuren dargestellt.

Daher mussen Flachen des Nachbarn als Fahrweg zum eigenen Grundsttick heran-
gezogen werden. Dies entwertet diese Flachen.

3.12 Notwendigkeit einer Sanierung und Modernisierungsbereitschaft:

3.12.1 Notwendigkeit der Sanierung

Die Angaben halten sich exakt die Waage. Die Notwendigkeit einer Sanierung des
Gebietes wird von 31% der Befragten als erforderlich bzw. nicht erforderlich angese-
hen. ,Keine Angabe“ bzw. ,weil} nicht* duRerten jeweils 19%.

Oja, erforderlich
@ nein,nicht erford.
OWeil3 nicht

Okeine Angabe

Dies spiegelt die Stimmung in der Bevdlkerung zu Beginn der stadtebaulichen Vorun-
tersuchungen wieder. Bei personlichen Gesprachen erhalt man mehr Zustimmung als
Ablehnung. In der nachsten Zeit ist daher intensiver an der Information der Bevdlke-
rung zu arbeiten.

Aufgrund der vielen positiven Erfahrungen seit 2005 steht die stadtebauliche Sanie-
rung in Ipsheim 2024 nicht in Frage. Die Sanierungsarbeiten im 6ffentlichen wie priva-
ten Bereich sollen fortgeftihrt werden.
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3.12.2 Modernisierungsbereitschaft

35%

Oja

Enein

Okeine Angabe

Ein Grofteil der Befragten wirde modernisieren, nur 21% der Befragten lehnen Mo-

dernisierungsmafinahmen ab. Ein Grol3teil (35%) ist noch unentschlossen.

Die generell positive Grundeinstellung der Burger zur Sanierung wurde dem Planer in
vielen Gesprachen und Meinungsaul3erungen bestétigt.

Die vielen Sanierung der letzten Jahre, beglnstigt durch das einfach zu handhabende
Fassadenprogramm, das auch Hofraume umfasst, zeigen die Bereitschaft zur Veran-

derung.
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4 Analyse (zusammenfassende Bewertung)
Im Folgenden werden die wichtigsten Erkenntnisse aus den vorangegangenen Punk-
ten im Uberblick zusammengestellt und bewertet.

4.1 Stadtebauliche Struktur und Ortsbild (siehe Plan 5)

4.1.1 Raumstruktur

Die raumbestimmenden Gebaudekanten entlang der Hauptstral3e und Oberndorfer
Stral3e lassen einen weitgehend geschlossen wirkenden StralRenraum erkennen. An
einigen Stellen, insbesondere an der Oberndorfer Stral3e und im nordlichen Teil der
Hauptstral3e ist dieser raumliche Zusammenhang unterbrochen oder nicht ausgepragt
genug (siehe gelbe Dreiecksmarkierung).

Stellenweise weitet sich der Stralenraum zu Platzen auf:

e Marktplatz vor dem Rathaus: Dieser Bereich ist von markanten Gebauden oder
kraftigen Raumkanten begrenzt. Das Gebaude Marktplatz 1 ragt weit in den
Platz hinein und ,stort“ eher das raumliche Geflige.

e Marktplatz bei Ampel: Die dreieckige Aufweitung bildet einen weitlaufigen
Raum. Er kann gut fur alle méglichen Aktivitaten genutzt werden.

e Kirchplatz vor Sparkasse/Gasthof: Dieser noch nicht gestaltete Bereich wird
Uberwiegend als Parkflache genutzt. Die Verkehrsfuhrung ist unklar. Fir den
kleinen Biergarten fehlt es an Attraktivitat.

e Kirchplatz um die Kirche herum: Ein wirklich ruhiger und stark durchgriinter Ort
trotz des hohen Verkehrsaufkommens. Er zeigt einen ganz anderen Charakter
als die anderen, intensiv genutzten Flachen. Dieser Eindruck sollte durch ent-
sprechende kleinere Korrekturen verstarkt werden. Von besonderer Bedeutung
sind die Baume um das Kriegerdenkmal.

e Markgrafenplatz: Auch dieser Bereich wurde bereits neu gestaltet. Er wird so-
wohl von der Bevolkerung als auch von den Touristen gut angenommen.

e Platzflache westlich im Anschlu3 an die WaldstralRe: Bisher unbeachtet geblie-
bene Asphaltflache. Hier kdnnte ein attraktiver kleiner Quartiersplatz entstehen,
insbesondere in Verbindung mit dem Jugendhaus.

e Platz vor dem Kastenbau: Dieser Platz ist klar definiert und kann als die mit
Abstand wichtigste nutzbare Freiflache im Ortskern bezeichnet werden (zumin-
dest bis der Platz vor dem Rathaus umgestaltet ist). Entscheidend fir seine
Attraktivitat ist der Kastenbau mit seinen vielen Veranstaltungen.

Von besonderer Bedeutung sind auch die Aufweitungen in einigen StralRenzigen. Hier
sind zu nennen:
e Schuitzenstral3e mit Begriinung an den Randern.
e Aufweitung der Raiffeisenstralie hinter der Sparkasse, allerdings fehlt eine wirk-
same Raumbegrenzung und eine klare Verkehrsfuhrung.

Es fehlt hier generell die Aufenthaltsqualitat. Die Begriinung musste deutlich verbes-
sert werden.

In den Randbereichen bricht der geschlossene Raumeindruck auf. Die Gebaude treten
weit von der Stral3enkante zurtick. Es entsteht der Ubliche Charakter von neueren
Siedlungsgebieten (Waldstraf3e stiddstlich der Bahnlinie, Hopfenweg, Festhallenweg
und Dammweg). Dort ist kein einheitliches Ortsbild mehr erkennbar.
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4.1.2 Ortseinfahrten; Ortsrander:

Sie weisen deutliche gestalterische Defizite auf. Aufgrund fehlender Raumbegrenzung
ist der Ortsbeginn nicht deutlich erkennbar. Dies betrifft die Ortseinfahrten von Neu-
stadt und von Bad Windsheim her.

Der herannahende PKW - Fahrer erhélt kein eindeutiges Signal zur Verlangsamung
des Fahrzeugs. Die Mittelinseln sind nicht wirklich wirksam. Das Problem hoher Ge-
schwindigkeiten wird dadurch weit in den Ortskern hineingetragen.

Bei der Ortseinfahrt von Kaubenheim hingegen bilden die Baume und Biische entlang
der Aisch einen wirksamen Ortsbeginn.

Bild links: Ortseinfahrt von Bad
Windsheim her. Auf der linken
Seite fehlt die Bebauung. Rechts
befinden sich Ubliche Gewerbe-
bauten ohne gestalterischen An-
spruch. Die Mittelinsel bremst den
Verkehr nur unwesentlich ab.

Hier konnte mit dem Aufbau einer Baumreihe und vorgelagerten Heckenreihe ein op-
tischer Ortsrand geschaffen werden. Nachdem dort bereits eine Gehdlzreihe vorhan-
den ist, musste diese nur ,gestarkt® werden.
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4.1.3 Charakteristische Gebaude, Ortsbildanalyse (vgl. Plan 5)

Charakteristische Gebaude:

Ipsheim verflugt Uber eine ganze Reiche von Bauten, die aufgrund ihrer Charakteristik
oder Gestaltung als "ortsbildpragend” dargestellt wurden. Dies sind neben den schon
von der Dimension herausragenden (teils ehemaligen) Gaststatten Bauten mit beson-
derer friherer Bedeutung und auch etliche Fachwerkbauten. Der bauliche Zustand ist
in diese Betrachtung nicht eingeflossen, so dass auch baulich desolate Hauser in diese
Kategorie einbezogen sind.

Der Anteil dieser Gebéaude ist in Ipsheim im Vergleich zu anderen Orten Uberdurch-
schnittlich hoch.

Diese Gebaude pragen das Ortsbild entscheidend. Ein Abbruch oder eine unsachge-
mafe Sanierung hétte einen enormen Verlust an Ortsbildqualitéat und Identitat des Or-
tes zur Folge.

Bild links: Das reprasentative Pfarr-
haus an der Oberndorfer Strale,
regelmaRige Fassadengliederung,
barocke Elemente.

Bild rechts: Kleineres Gebéaude,
Oberndorfer Stral3e, regelmafiige
Fassadengliederung.
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Bild rechts: Altes Wohnhaus gegen-
Uber der Kirche. Derzeit unschein-
bar. Fachwerk unter Putz erkenn-
bar, regelméssige Gliederung. Es
konnte nach einer umfassenden
Sanierung ein ortsbildpragendes
Gebaude werden.

Bild rechts: Ein noch urspringli-
ches Gebéaude, leider mit Fassa-
denverkleidung und eigenwilliger
Farbgebung. Das Haus, steht eher
untypisch breit mit der Traufe zur
Stral3e, zweigeschossig, wohl da-
runterliegendes Fachwerk. Uber-
wiegend regelmaRige Fassade.

Bild links: Kleineres Nebengeb&aude eines bau-
erlichen Anwesens, Fachwerk, steiles Mansar-
ddach.

Leider inzwischen abgebrochen.

Ipsheim, Fortschreibung Vorb. Untersuchungen, Erl.-bericht, Fertigung Stand 19.02.2024 e Seite 59



Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND, Matthias Ruhl, 91484 Sugenheim, Krassolzheim 39

Gestalterische Details

Hier soll mit Fotos auf grundlegende gestalterische Details eingegangen werden. Ne-
ben der Kubatur und der Stellung der Gebaude haben kleine Fassadenelemente ihre
Bedeutung fir das Ortsbild. Diese Details sind meist nur regionsbezogen einheitlich
und bedeuten viel fur die Charakteristik eines Ortes. Sie sind Blickfang und tragen zu
einem unverwechselbaren Ortsbild bei.

Fassadengliederung:

Bild links: Rathaus. Glie-
derung durch die regel-
mafiige Unterteilung der
Fassade und von Fassa-
denteilen mit Fensterach-
sen, Lisenen, Fleder-
mausgauben, etc.

Ein klassisches Beispiel!

Fachwerk in unterschiedlichen Erscheinungsformen:

Bilder oben: links an einem Nebengebaude (Oberndorfer Str.1), rechts an einem
Wohnhaus (Marktplatz 18).
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Aufwandige Tur- und Fensterumrahmungen

Friher waren bei allen, selbst einfachen Bauten,
die Fenster und Turen mit breiten Gewanden ge-
fasst.

Links oben: $in neues Fenster mit durchdachter Teilung. Rechts oben der klagliche
Rest friherer Pracht. Welch einen Aufwand hat der frihere Hausbesitzer mit dem Ein-
bau einer mehrfach abgesetzten Fensterumrahmung betrieben.
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Heute sitzen Fenster-
offnungen ohne jegli-
chen Bezug zueinan-
der in der Fassade.
Fenstergewande feh-
len meist vollig. Die
friheren ,Augen® des
Hauses sind zu blof3en
Lochern verkommen.

Turen:

Nur noch selten findet man in Ipsheim auf-
wandig gestaltet Turen. Hier herrschte friher
eine unglaubliche Vielfalt.

Fast alle Turen hatten ein Oberlicht und eine
kraftige Umrahmung. Sie wiesen eine Fulle
von filigranen Gestaltungsdetails auf.

Handwerkskunst!
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Heute ersetzt der Baumarkt die Individualitat (Bilder aus anderen Gemeinden)

P

Fensterladen geben einem Gebaude zusatzlich Farbe und Kontur. Sie wurden zu-
nehmend durch Rollos ersetzt (die Halterungen sind oft noch erkennbar) und finden
sich in Ipsheim nur noch hin und wieder.

Treppen:
Auch sie verleihen manchem Ge-

baude oder Stral3enzug ein cha-
rakteristisches Aussehen. Auf
ihre Gestaltung ist verstarkt Wert
zu legen.

Bild rechts: Hauptstral3e 22.
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Baudetails

Diese kleinen Strukturen und besonderen Details findet man noch allerorten. Hier ein
kleiner Ausschnitt, der den Blick beim Rundgang durch den Ort schérfen soll.

Der Betrachter nimmt diese kleinen Dinge oft nicht bewusst wahr. Das Unterbewul3t-
sein erkennt aber durchaus diese Details. Daraus entsteht der Gesamteindruck des
Erscheinungsbildes von Ipsheim.

Links: kunstvolles Fachwerk auch an Nebengebauden.

Rechts: Auf-
wandige Tore und
Saulen sind ein
Blickfang.

Bild links:

Einfache Strukturen und unter-
schiedliche Oberflachen (Holz,
Putz) pragen das Erscheinungs-
bild eines Dorfes. Sie sollten in
dieser schlichten Ausfihrung bei-
behalten werden.
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Nur an wenigen besonderen Ge-
—— bauden findet man aufwandige

Ecklisenen und Gesimse. Auch Ge-

denktafeln sind wichtige Zeitzeu-
’ gen und schaffen Identitat.

Begrinungen kénnen vollig unter-
schiedlich ausfallen. Hier eine Aus-
wahl aus Ipsheim.

Leider findet man nur noch wenige
dieser Beispiele.
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4.1.4 Nutzungsanderungen:

Rolle der Landwirtschatft:

Ipsheim war kein rein landwirtschaftlich gepragtes Dorf. Schon vor vielen Jahren wur-
den die meisten Landwirtschaften im Ortskern aufgegeben. Der Weinbau bekam im-
mer mehr Bedeutung. Derzeit (2024) sind noch 15 landwirtschaftliche Betriebe Unter-
suchungsgebiet vorhanden. Diese haben sich vornehmlich auf den Weinbau speziali-
siert. Immissionsschutzrechtlich nennenswerte Tierbestande sind gemald Amt fur
Landwirtschaft nicht bekannt.

Allgemein ist die Region rund um den Markt Ipsheim landlich gepréagt und unterliegt
landwirtschaftlicher Betéatigung. Bei Sanierungsmalinahmen sind landwirtschaftliche
Belange entsprechend zu berticksichtigen. Stral3en sind so zu gestalten, dass die Be-
fahrbarkeit mit modernen land- und forstwirtschaftlichen Maschinen und Geraten wei-
terhin gewabhrleistet bleibt.

Die Direktvermarktung, nicht nur von Wein, hat in den vergangenen Jahren stark zu-
genommen. Mehrere gut gestaltete Vinotheken wurden errichtet. Auch Wurstwaren
und andere Erzeugnisse finden gerade wegen des zunehmenden Tagestourismus
neue Absatzmdglichkeiten. Auch Verkaufsautomaten (z.B. am Markgrafenplatz) wur-
den aufgestellt.

Die Nachfrage nach Ubernachtungen steigt. Hier konnte seitens der (ehemaligen)
Landwirte ein deutlich groReres Angebot aufgebaut werden. Kaum genutzte Gebaude
sind im Uberfluss vorhanden.

Andere Nutzungen:

Der Ortskern ist heute gekennzeichnet durch eine bunte Mischung unterschiedlichster
Nutzungen, wobei die Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung dominieren. Blro- oder
Dienstleistungsnutzung ist bereits nachgertckt, auch Werkstatten haben diesen Wan-
del Uberdauert.

Die Versorgung mit Dingen des taglichen Bedarfs schien 2005 gefahrdet, konnte aber
durch den Dorfladen (ULI) und Backereien sowie einen Metzger gesichert werden.

4.2 Funktionale und strukturelle Mangel (vgl. Plan 5)

4.2.1 Verkehr

Die B 470 durchtrennt den Ort. Ein Wechsel von einer Stral3enseite zur anderen ist zu
Berufsverkehrszeiten nur unter Lebensgefahr oder an den beiden Ampeln maoglich. Fir
Kinder und altere Menschen ist dies besonders hinderlich. Die Trennwirkung stellt ei-
nen erheblichen Storfaktor dar.

Der Verkehr bringt allerdings auch Kunden zu den Geschéften und ist nicht negativ zu
sehen. Es gilt ein Gleichgewicht zwischen Geschaftsinteresssen und den Anspriichen
an die Wohnqualitat zu finden.

Durch die zwischenzeitlich erfolgte Sanierung der B 470 und ihrer Seitenflachen konn-
ten breite Gehwege mit Begriinung geschaffen werden.

Hingegen fehlen geschéftsnahe Stellplatze. Vorhandene Parkplatze werden nicht be-
wirtschaftet, so dass Dauerparker auch tagelang Flachen blockieren.
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Diese Probleme sind hausgemacht. Es ist wichtig vorhandene Stellplatze mdglichst oft
umzuschlagen. Eine Bewirtschaftung der Flachen wird sinnvoll sein.

Es gibt fur Ipsheim seit vielen Jahren Uberlegungen fiir den Bau einer Umgehungs-
stral3e. Insbesondere die Betriebe kénnten davon negativ betroffen sein. In der Be-
triebsbefragung 2005 wurde daher darauf gesondert eingegangen.

Wie beurteilen Sie eine geplante Umgehungsstral3e fur Ihr Unternehmen?

P

/

schlecht

Die Angaben halten sich in etwa die Waage. Sowohl die Beurteilungen ,schlecht bis
»sehr schlecht” als auch die Bewertungen ,gut® bis ,sehr gut” sind mit jeweils 30%
gleich stark. Etwas mehr sind die Vertreter der Meinung ,egal” mit 34%. Hier werden
wohl eher Kunden aus dem Ort selbst erwartet.

Die Eingriffe in die Landschaft waren sehr hoch. Derzeit (2024) scheint kein Diskussi-
onsbedarf zu herrschen.

Gefahrenstellen:

Gefahrenstellen sind nur an wenigen Einmindungen der Nebenstral3en in die Haupt-
stral3e oder Oberndorfer Stral3e festzustellen.

Problematisch sind vor allem die engen Kurven am Rathaus und an der Kirche, bei
denen mehrmals im Jahr Schwerverkehr aufgrund Uberhdhter Geschwindigkeit Scha-
den an Einfriedungen verursacht.

FUr FuRganger hat sich die Situation aufgrund der Neugestaltung der Hauptstraf3e in
weiten Teilen des Gebietes verbessert. Auch die Schule ist aufgrund der Sanierungs-
maf3nahmen fur Kinder abseits der Hauptstral3e erreichbar. Ein zusammenhangendes
FuRBwegenetz existiert dennoch noch nicht. Vorhandene Gehwege sind noch immer
oft zu schmal.
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Radwege fehlen Gberwiegend. Es gibt Anséatze im Norden und Siden des Gebietes,
wo uberortliche Wege entlang der B 470 und entlang der Aisch herangefiihrt werden.
Unmittelbar nach dem Ortsbeginn verlieren sie sich im Nichts.

Analyse 2023 Motorisierungsgrad, Individualverkehrsmittel

Der Kraftfahrzeugbestand wéachst kontinuierlich. Im Jahr 2022 waren in Ipsheim 2.208
Fahrzeuge gemeldet, darunter 1.537 PKW und 207 Kraftrader.

Nimmt man diese beiden Kategorien zusammen, kommt man bei 2.205 Einwohner am
31.12.2021 auf 1.744 Kraftfahrzeuge im Individualverkehr. Das ist ein Motorisierungs-
grad von 79%.

Nimmt man alle Kraftfahrzeuge (also auch Nutzfahrzeuge) in die Statistik, ware ein
Motorisierungsgrad von 100% erreicht, also auch Kleinkinder und Greise eingeschlos-
sen. Es kann von einer Ubermotorisierung gesprochen werden. Allerdings fehlen im
Jahr 2024 noch immer Alternativen, daher kommt es zu diesen hohen Zahlen. Der
OPNV ist im Landkreis unterentwickelt.

Schlussfolgerungen

Neben dem Verkehrskonzept des Landkreises sollte der Markt Ipsheim selbst versu-
chen ein ortliches Mobilitatskonzept zu entwickeln. Carsharing, um nur ein Beispiel zu
nennen, kann die Anzahl der Zweit- und Drittfahrzeuge reduzieren. Dies wirden den
Blrgern unnétige Kosten ersparen.

Fur die 6ffentlichen Flachen in den Ortskernen sind gebuhrenpflichtige Parkzeitrege-
lungen zu entwickeln. Der 6ffentliche Raum ist bevorzugt fir den Ful3ganger- und Rad-
verkehr zu gestalten. Dazu gehéren auch Temporeduzierungen auf der Bundesstral3e
B 470 in den betroffenen Ortsbereichen.

4.2.2 ErschlieBung von Grundsticken, Nutzbarkeit (vgl. Plan 5)

Es gibt einige Grundstiicksflachen im Ortskern, die nicht tber einen Anschluss an eine
offentliche Verkehrsflache verfiigen bzw. unginstig zugeschnitten sind und somit eine
nur eingeschrankte Nutzbarkeit aufweisen. Diese "gefangenen” Grundstlcke stehen
dem freien Markt nur bedingt zur Verfligung. Die Erreichbarkeit ist in jedem Fall einge-
schréankt.

4.2.3 Neu zu strukturierende Flachen, Baulandreserven (vgl. Plan 5)

Neben den "gefangenen” Grundstucken gibt es grolde Flachen, die aufgrund des Funk-
tionsverlustes durch die Aufgabe landwirtschaftlicher Nutzungen (z.B. sudlich des
Marktplatzes oder 6stlich der B 470), oder auch durch grol3e ungenutzte bzw. gering
genutzte Teilflachen neu strukturiert werden mussen.

Die Neustrukturierung sollte unter zwei Gesichtspunkten erfolgen. In den genannten
Bereichen sind

e ErschlielBungsprobleme,

e Beeintrachtigungen unvertraglicher Nutzungen,

o Fulllaufige Erreichbarkeit mit Anbindung an den Ortskern zu l6sen.

Die vorhandenen Grunstrukturen (Baume, Hecken) missen in vollem Umfang erhalten
werden. Die Aufstellung von Bebauungsplanen mit Griinordnungsplanen ist unbedingt
erforderlich.
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4.2.4 Offentlicher Raum, Aufenthalt, Begegnung, Spiel:

Die offentlichen Flachen innerhalb des Ortskerns sind — soweit sie nicht bereits umge-
staltet wurden - Gberwiegend fir den flieRenden und ruhenden PKW - Verkehr ausge-
staltet worden. Grun gestaltete 6ffentliche Bereiche fur den Aufenthalt von Menschen
im Freien, zum Kinderspiel oder zum Unterhalten fehlen.

Ein Konzept zur Verknlipfung einzelner Bereiche fehlt noch.

Wasser als belebendes Element wurde weitgehend aus dem Ortsbild verdrangt (z.B.
Aisch, Lappachsgraben oder Flutgraben). Es fehlt als Erlebnisraum.

Der damit verbundene Verlust an Freiflachenqualitat, Erlebnisqualitat fur Spaziergan-
ger, Kinderspiel etc. und auch der Verlust an 6kologischer Qualitat muss dort wo es
moglich ist, rlickgéngig gemacht werden oder durch Aufwertung ausgeglichen werden.

Flachenreserven werden vor allem am Lappachsgraben mit Randbereichen (Bund Na-
turschutz) und im Uferbereich der Aisch gesehen. Diese durchgrinten Bereiche liegen
ideal nahe am dicht bebauten Ortskern und stellten ein grof3es Aufwertungspotential
fur die Verbesserung der Wohnumfeldqualitat dar. Aktivbereiche sollten sich mit Ru-
hebereichen abwechseln.

Der Bund Naturschutz macht auf Folgendes aufmerksam:

,Eine Starkung des Grungurtels entlang der Aisch sollte ohne zusatzliche Freizeitnut-
zungen erfolgen. Dieser Bereich ware eher fur ,ruhige“ Nutzungen geeignet. Der vor-
handene Baumbestand entlang der Aisch ist Vernetzungslinie fir viele Tierarten, hier
leben und briiten Vogel, hier jagen Flederméause usw. Diese wirden durch zusatzliche
Freizeitnutzungen gestort. Deswegen sollte hier der Artenschutz vorrangig beachtet
werden und der Mensch diesen Raum fur Naturbeobachtung, Ruhe, Entspannung und
Erholung nutzen. Zugéange zur Aisch, ein Auflichten des Baumbestands usw. ist eher
kontraproduktiv. Zum einen kommt tber ein Offnen der siidlich der Aisch gelegenen
Baumreihe noch mehr Sonne und damit Warme an und ins Wasser. Damit sinkt der
Sauerstoffgehalt, kaltes Wasser speichert mehr Sauerstoff, den die Fische dringend
bendtigen. Gerade im Sommer, wenn evtl. wenig Wasser im Bachbett ist und damit
auch der Wasseraustausch nur eingeschrankt funktioniert, sollte die Aisch beschattet
sein.”

Diese Aspekte sollten beachtet werden.
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4.2.5 Baudichte (vgl. Plan 5)

Die Grundstiicke wurden nach ihrem Uberbauungsgrad eingeteilt (Grundflachenzahl
GRZ als Verhéltnis der Uberbauten Flache zur Gesamtgrundsticksflache entspre-
chend der Definition in der Baunutzungsverordnung, BauNVO).

Grundstiicke mit einer GRZ unter 0,6 werden nicht als problematisch eingestuft, da sie
sowohl fur Wohnnutzung, als auch fir etwaige andere Nutzungen ausreichend Raum
aufweisen.

Grundstiicke mit einer GRZ von 0,60 bis 0,79 sind als problematisch zu bezeichnen.
Sie weisen hohere Dichtewerte auf, als eigentlich in einem Mischgebiet nach BauNVO
zulassig waren. Sie sind bereits so intensiv genutzt, dass andere Nutzungsarten ohne
wesentliche bauliche Eingriffe kaum méglich sind. Fir Wohnzwecke sind sie aufgrund
der, aus der Baudichte meist resultierenden Verschattung, moglicherweise nur bedingt
nutzbar.

Grundsticke mit einer GRZ von 0,80 bis 1,00 sind wirkliche Problemfélle. Ihnen fehlt
jeglicher nutzbare Freiraum. Verbunden ist die hohe Baudichte in nahezu allen Fallen
mit einem Mangel an Stellplatzen. Stellplatzanspriche werden einfach auf den offent-
lichen Raum verlagert.

In dieser Berechnung wurde der Grad der Bodenversiegelung nicht bertcksichtigt.

Ergebnis:
Der Ortskern weist generell eine hohe Baudichte auf. Die dicht bebauten Grundstiicke

befinden sich im ganzen Bereich um den Marktplatz, die Schitzenstral3e bis hin zur
Waldstral3e und Bahnhofstralie.

Oft liegen Grundsticke nebeneinander, was die Beeintrachtigung verstarkt (z.B.
schlechte Belichtung).
Es lasst sich jedoch kein ganzes Gebiet mit zu hoher Dichte abgrenzen.

4.2.6 Analyse 2023/2024 Wohnungsbestand:

Wie in nahezu allen Gemeinden des Landkreises fehlen in Ipsheim kleinere Wohnun-
gen. Im Jahr 2021 wiesen 87,3% aller Wohnungen 4 und mehr Raume auf. Allein Woh-
nungen mit 7 oder mehr R&umen haben einen Anteil von 28,6% an allen Wohnungen.

Kleine und mittlere Wohnungen bis 3 Raume haben lediglich einen Anteil von 12,7%
am Wohnungsbestand.

Die durchschnittliche Raumzahl je Wohnung liegt seit Jahren konstant bei 5,7 Raumen
pro Wohnung. Die durchschnittliche Wohnflache stieg bis 2021 auf zuletzt 116,9 m2.

Es gab aber 2011 bereits 191 Ein-Personenhaushalte. Ein Anteil von knapp 23% an
den Privathaushalten. Der Anteil durfte bis 2021 noch deutlich gestiegen sein und
kénnte geschatzt 2023 bei rund 30% liegen. Exakte Zahlen liegen leider nicht vor.
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Das bedeutet, dass der Bedarf an Wohnungen und das Angebot weit auseinanderklaf-
fen.

Dies wird durch die aktuellen Baugenehmigungen verscharft. Im Jahr 2021 wurden 6
Baugenehmigungen fir Gebaude mit mehr als 5 Raumen erteilt, nur 1 Baugenehmi-
gung fur ein Gebaude mit 3 bis 4 Raumen und keine einzige Baugenehmigung fur
Wohnungen mit 1 bis 2 Raumen.

Fur Jungere und Altere fehlen passende kleinere Wohnungen. Seniorenwohnungen
oder altersgerechtes Wohnen ist in Ipsheim nicht vorhanden, trotz der drohenden
Uberalterung.

In Konsequenz treibt man damit junge und alte Menschen aus dem Dorf in benach-
barte Stadte. Haben die jingeren Menschen woanders Ful3 gefasst, kommen sie eher
nur schwer wieder zurtick.

Alte Menschen werden aufgrund fehlendem Wohnungs- und Pflegeangebot aus ihrem
gewohnten Umfeld gerissen und verlieren ihre sozialen Kontakte.

Eine Thematisierung dieser Problematik ist im Landkreis und vor allem in Ipsheim
Uberfallig. Lediglich in 24% aller Haushalte in Deutschland leben Kinder, Ipsheim hat
aber fast 80% Wohnungen, die sich ausschliel3lich fir Familien, speziell gré3ere Fa-
milien eignen. Es ist daher anzunehmen, dass ein erheblicher Anteil an Ra&umen kaum
oder nur gering genutzt wird. Diese Raume sind aber zu unterhalten, zu heizen, zu
pflegen. Dies fuhrt zu unnétigen Kosten und zu Energieverschwendung.

Schlussfolgerungen

Die Abweichung zwischen Wohnungsbestand und Wohnungsbedarf ist eklatant. Der
Markt Ipsheim sollte dringend im Bestand nachverdichten und versuchen insheson-
dere fur junge Menschen wie auch fir altere Menschen Wohnungen in passender
Grol3e bis 65 bis 70 m2 anzubieten.

Es gibt genug Einfamilienh&user. Die kommunale Bauleitplanung ist grundlegend zu
andern. Wichtig ist eine kontinuierliche Information der Burger.

4.2.7 Analyse 2023 Kostengunstiges Wohnen, Energieversorgung

Sozialwohnungen sind in Ipsheim nicht vorhanden. Der Gebaudebestand umfasst im
Wesentlichen Einfamilienhduser oder grof3e altere Bauernhéauser. Menschen mit ge-
ringerem Einkommen sind gezwungen in benachbarte Stadte zu ziehen.

Die Einkommensgrenzen fur eine Berechtigung in einer geférderten Wohnung wohnen
zu konnen (Einkommensorientierte Férderung, EOF) liegen recht hoch. Bei einem 4-
Personenhaushalt (2 Erwachsene und 2 Kinder) liegt die Einkommensgrenze mittler-
weile bei Uber 90.000.- € brutto jahrlich.

Fur Menschen aller Altersgruppen ist seit Jahren ein Wohnprojekt im Gespréach, des-
sen Verwirklichung jedoch nicht so recht vorankommt. Hier kdnnte mit Férdermitteln
eventuell positiv eingewirkt werden.
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Zum kostengiinstigen Wohnen gehdort auch eine leistbare Energieversorgung. Sie ist
in Ipsheim bisher nicht als kommunales Netz vorhanden, sondern wird individuell ge-
regelt.

Bei der Sanierung von Geb&uden sollte Photovoltaik mit eingeplant werden. Nachdem
der Stromverbrauch zukinftig weiter steigen wird (Mobilitdt mit Strom, Heizen mit
Strom), sind alle Mdglichkeiten zu nutzen, Strom direkt vor Ort zu erzeugen und selbst
Zu nutzen.

Schlussfolgerungen

Der Markt Ipsheim verliert Menschen mit geringerem Einkommen an umliegende
Stadte, die entsprechende Angebote haben oder schaffen. Es gibt fir Gemeinden For-
derprogramme (z.B. Kommunales Wohnraumforderprogramm, KommWFP) das ge-
nau fur diese Zwecke geschaffen wurde. Weitere Fordermoglichkeiten sind vorhanden.
Auch private Investoren kdnnen die dringend bendtigten Wohnungen schaffen. Das
Beratungsangebot u.a. der Regierung von Mittelfranken sollte genutzt werden.

Zur nachhaltigen Versorgung mit regenerativen Energien sollten Konzepte entwickelt
werden.

4.2.8 Analyse 2023 Tourismus

Ipsheim eignet sich aufgrund des Weinanbaus, des gunstigen Klimas und auch auf-
grund des Bahnanschlusses gut fiir Naherholungstourismus. Es finden zudem gré3ere
Events statt, die eine grof3e Kontinuitat aufweisen und damit Stammpublikum anzie-
hen.

Die Coronapandemie hat die Ubernachtungszahlen radikal einbrechen lassen. Auch
2021 haben sich diese Zahlen nicht wieder erholt. Aktuellere Zahlen aus 2022 liegen
leider nicht vor.

Durchschnittliche Auslastung Ubernachtungen von Gisten aus dem In- und Ausland
der angebotenen Betten in Prozent in Betrieben mit neun oder mehr Gistebetten V¥
45 30 000
40 1
LIl B B N N O BT NE N W SE—— 25000 - o R -
30 + 20 000 | B
2 1 15 000
20
16 1 10 000 -
101 5000
U _______________

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021

Gaste aus dem Inland ® Gaste aus dem Ausland

" Bis einschlieRlich 2010 Beherbergungsbetriebe mit neun oder mehr Gastebetten und Campingplatze mit drei oder mehr Stellplatzen.
2 Ab 2006 einschlieBlich Campingplatze. - ¥ EinschlieBlich Privatquartiere.

Aus Statistik kommunal Seite 16

Einen erheblichen Anteil an den Ubernachtungen hat die Burg Hoheneck. Sie ist seit
April 1984 die Jugendbildungsstatte des Kreisjugendrings Nirnberg-Stadt des Baye-
rischen Jugendrings, KAoR. Auch die nahe gelegene Kurstadt Bad Windsheim sorgt
fur Nachfrage bei den Ubernachtungen.
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Es gibt vor allem auch mehrere kleinere Anbieter.?

Schlussfolgerungen

Der Naherholungstourismus in Ipsheim und der Umgebung hat ein gutes Fundament
und kann aufbauend auf dem Bahnanschluss deutlich weiterentwickelt werden. Hier
sollte regional gedacht werden. Vorhandene Kooperationen kénnen genutzt werden.
Das geplante Verkehrskonzept des Landkreises sollte insbesondere den OPNV star-
ken, der im Landkreis nahezu nicht vorhanden ist.

4.2.9 Wirtschaftliche Zahlen

Die wirtschaftliche Entwicklung ist allgemein gut. Die Zahl der Beschaftigten am Woh-
nort stieg von 920 Personen im Jahr 2016 auf 970 Personen im Jahr 2021. Aktuellere
Zahlen sind nicht vorhanden.

Die Zahl der Arbeitslosen ist seit Jahren auf einem sehr niedrigen Niveau. Waren in
der Zeit von 2017 bis 2019 im Schnitt 17 Personen arbeitslos, stieg diese Zahl wéahrend
der Coronazeit auf 21 bzw. 23 Personen in den Jahren 202 bzw. 2021.

Der Gesamtbetrag der Einkiinfte bei Lohn- und Einkommensteuer steigt deutlich an
und liegt 2018 bei rund 45.000.- €. Zahlen aus der Coronazeit liegen hier nicht vor.

Auch die Umsatzsteuer- Lieferungen und Leistungen
statistik zeigt bis einschl. je Steuerpflichtigen in 1000 Euro
202 deutlich nach oben. 1200 -

1000

800

. 200 4
Ebenda, Seite 11
U |

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

=

=

Schlussfolgerungen

Die eher kleinteilige Wirtschaftsstruktur des Marktes Ipsheim und des Landkreises
tragt zu einer gewissen Stabilitat bei. Diese Struktur sollte erhalten und gestarkt wer-
den. GroRRere Gewerbeflachen sind daflr nicht erforderlich. Vielmehr sollte die ge-
mischte Struktur in den Ortskernen fur den Erhalt der Vielfalt genutzt werden.

2 https://www.ipsheim.de/tourismus-wein/gastronomie-uebernachtungen
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5 Ziele

5.1 Ziele des Landesentwicklungsprogramms und der Regionalplans (vgl.
Punkte 2.1. und 2.2.)

Diese Ziele wurden bereits beschrieben. Hier wird nur erganzend auf diese Auflistung
zu Beginn des Berichts verwiesen.

5.2 Burgerbeteiligung, Zielvorstellungen fur die gesamtdrtliche Entwicklung,
Leitbild

Die Burger haben sich in der Burgerbeteiligung nicht geaul3ert. Man darf daher anneh-

men, dass sich die Zielvorstellungen der Blirger im Lauf der letzten 15 Jahre nicht oder

nur wenig verandert haben. Die damaligen Ergebnisse werden daher beibehalten.

Wahrend der Vorbereitenden Untersuchungen wurde 2005/2006 mit interessierten
Birgern ein Prozess der Leitbildentwicklung begonnen. Ausgangspunkt war ein ge-
meinsamer Rundgang durch den Ort am 08.05.2006 mit anschlieRender ,Dorfwerk-
statt” im Rathaus.

Wahrend des Rundgangs
durch den Ortskern erlauterte
der Planer die stadtebauli-
chen Probleme an konkreten
Beispielen.

Auch die Probleme am Rand
des Untersuchungsgebietes
konnten angesprochen wer-
den. Seitens der Teilnehmer
kamen viele Informationen
und Anregungen.
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Spater wurden bei der Dorf-
werkstatt ,Mangel und Werte*“
analysiert und einander ge-
genubergestellt.

Es ergab sich — wie aus den Bildern ersichtlich - eine Vielzahl von verbesserungswiir-
digen Punkten. Neben rein gestalterischen Verbesserungen wurden auch viele funkti-
onale Verbesserungsvorschlage gemacht.
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”Starken - Schwachen - Analyse” (Auswahl):

Starken Schwéachen
(Was geféallt mir) (Was geféallt mir nicht)

Kastenbau zu wenig Begrinung beim Kasten-
bau

Alte Bausubstanz mit Charakter schlechte Fuf3- und Radwege im
Ort, kein Radweg zw. Kindergarten
und ,Bar”

mdglichst ,ebene” Gehsteige und nied- | ,Beleuchtung Kirche, Raiffeisen-

rige Bordsteine stral3e, Schitzenstral3e

LAlles in Ordnung“ befanden aber auch |kein  verkehrsberuhigter Bereich

einige Teilnehmer Schutzenstral3e/Fischergasse, Au-

tos fahren zu schnell

Zustand Waldstral3e

Schlechte  Uberquerbarkeit  der
Hauptstral3e, speziell bei Raiffeisen-
stral3e

Photovoltaik im Ortskern

Wenig Parkplatze

Supermarkt fehlt

Es zeigt sich, dass die negativen Nennungen bei weitem Uberwiegen. Viele der Kritik-
punkte betreffen funktionale Mangel.

Bild rechts: Das Plakat mit den positiven
Nennungen.
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5.3 Leitbild (Ergebnis der Arbeitskreissitzung am 22.05.2006):

Dorfstruktur, Dichte, Nutzungskonflikte:

Zielvorstellung:

Zu grol3e Dichte (GRZ Uber 80%) durch Abbrtiche verringern,

Freiflachen fur viele Zwecke schaffen, Wohnumfeldqualitat verbessern.
Nachnutzung leerstehender oder gering genutzter Bausubstanz. Abbriche.
Neustrukturierung von Grundstiicken, Verbesserung der Erschlie3ung.

Versorgung, Geschafte, Einkaufsmadglichkeiten:

Zielvorstellung:

e Einkaufsmarkt gewlnscht (Anmerkung: Dorfladen inzwischen vorhanden),
e Versorgungsvielfalt sicherstellen,

e Alten- und kindergerechte Grundversorgung ful3laufig sicherstellen.

Tourismus, Gaststatten, Weinstuben, Spaziermdglichkeiten, Events:
Zielvorstellung:
Keine konkreten Ziele aufgestellt

Ortsbild (z.B. Farben, Alt/neu; Photovoltaik, Dachlandschaften):
Zielvorstellung:

e Ortstypische Strukturen erhalten und bei Neubauten beachten.

e Stimmiges Ortsbild erhalten.

e Photovoltaik? Im Ortskern nicht (Abgrenzung erforderlich).

FlieBender Verkehr, ruhender Verkehr. Stellplatze:

Zielvorstellung:

e Stellplatze - wenn maoglich - auf eigenem Grund zur Verfigung stellen.
e Parkleitsystem und Parkraumbewirtschaftung.

e Verkehrsberuhigung (Tempo 30, verkehrsberuhigte Zone).

Grin im Ortskern, Randeingrinung des Ortes:
Zielvorstellung:

o Stadtpark®

e QOasen der Ruhe, auch kleine Ecken (Kuhwasen, ,Milchbank®).
e Vernetzung!

Naherholung, Talrdume, Wege, Verknupfungen:
Zielvorstellung:

Rundweg um den Ort mit Verknupfung vorhandener Wege.
Hinweise, aber kein Schilderwald.

An zentralen Punkten zusétzlich Ubersichtsplane postieren.
Schulwegsicherheit.
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Das Leitbild war sehr umfangreich und prazise formuliert. Zuséatzlich zu den oben ge-
nannten Zielen zu speziellen Fachbereichen wurden allgemeine Ziele und MalRnah-
men formuliert, die nicht unbedingt in die obigen Kategorien passen. Sie sind nachfol-
gend abgedruckt.

Allgemeine MalRBhahmen und Ziele
* Mehr Parkplatze
» Sichere Gehsteige, mdglichst eben
« Platznutzung fir Méarkte etc.
» Geschaftserhaltung bzw. Neuansiedlung im Ortskern
+ Grunflachen und grol3e Baume erhalten
« Supermarkt / Kein Supermarkt
+ Keine sinnvolle Beleuchtung nach 24 Uhr vorhanden

Konkrete Projekte wurden zudem erértert. Dies war jedoch der nachfolgenden Veran-
staltung einer ,Zukunftswerkstatt* vorbehalten.

Lokales

FLZ Nr. 165 Mittwoch, 19. Juli 2006

In der Ipsheimer ,Zukunftswerkstatt “ zur Ortsgestaltung

Spinnen erwiinscht

Biirger-Vorschldge flieBen in eine Rahmenplanung ein

IPSHEIM (zi) - Eine Wasserﬂache
ware schon. Besser noch ein Bad

bereits ein erster Gedankenaustausch
und i rtsrund statt-

her! Wo? Vorschlige sprudeln aus den
Reihen der ,,Zukunﬂswerkstatt“ Sie
ist aufgefordert, zu durch-

gefunden hatte.
Dass sich die Biirger gerne mit Vor-
hla einbringen, zeigt der rege Zu-

aus auch verriickte Vorschlige einzu-
bringen, die schlieSlich zu einem
,Schonen bunten“ Kartenwerk fiih-
ren. Dieses ist fiir Stidteplaner Mat-
tlnas Riihl das Grundgeriist fiir einen
der Weiter: i
lung des Marktes Ipsheim. Dessen
Biirgermeister Hans Herold ist nach
einer weiteren engagierten Biirger-
runde sicher: ,,Wir sind auf dem rich-
tigen Weg.“

»,Dass Spinnerei zu einem sehr guten
Ergebnis fiihren kann®, sieht man in
Ipsheim mit dem ,,Kastenbau belegt.
Auch hier waren es zunéchst nur Visio-
nen, als man sich am 6. Juli 1998 Ge-
danken tiber das Leitbild fir das Orts-
zentrum ht hatte. Der , Kasten*

spruch bei der ,Zukunftswerkstatt,
deren Kreis sich stetig erweitert.
Schon bald verindern erste Buchsta-
ben (etwa fur Parkplatze), Linien fir
Verkehrszonen oder einen Rundweg,
schraffierte Flichen fur Freizeitanla-
gen den weiflen Ortsplan in ein so far-
benfrohes Bild, wie sich die Diskussion
erweist. Da muss der Biirgermeister
immer wieder moderierend eingreifen,
den angeregten Dialog ,kanalisieren‘.
Es geht unter anderem um das Park-
platzangebot, das nach Ansicht von
Birgern eigentlich ausreichend vor-
handen sei, nur eben entsprechend
ausgewiesen werden miisste. Ein Park-
leitsystem kommt auf die Wunschliste.
Glexchzemg mischen sxch auch Beob-
1 von Park den ein,

als Museum, als Kulturstatte, als Markt
waren Vorschldge notiert worden. Heu-
te ist er sowohl eine sehr gut angenom-
mene multifunktionale  Veranstal-
tungsstatte und zugleich ein Wirt-
schaftsstandort fiir drei Firmen mit
uber 30 Arbeitsplatzen.

Feuer frei also flir weitere Visionen;
ausgerichtet auf die weitere Verbesse-
rung der Lebensqualitat auch im gro-
Beren Umgriff des Marktplatzes, der
als Paradebeispiel zielstrebiger Sanie-
rungsarbeit gilt. In sie will Birger-
meister Herold erneut die Bevolke-
rung aktiv einbezogen wissen, wozu

will man eine spezielle Flache fur Bus-

se, kommen Tempo-30- oder gar ver-
kehrsberuhigte Zonen zur Sprache —
werden auf der einen Seite gewiinscht,
auf der anderen verworfen.

Kein Problem, jeder soll seine Mei-
nung aufBlern, auch den Mut zu ,ver-
riickten Ideen haben. Schlieflich geht
es achst um eine ng von
Anregungen ungeachtet der - auch fi-
nanziellen — Méglichkeit ihrer Umset-
zung. Stédteplaner Matthias Riihl:
»Das muss ein ganz wilder Plan wer-
den, dann ist er gut.

Weitere Themen sind Freiflédchen fiir

Immer wieder entstand ein reger Dialog unter den eng G
Hans Herold und Stadteplaner Matthias Rihl in die ,, Zukunftsplanung® fiir den Markt Ipsheim auf.

verschledene Zwecke oder die Nach-
nutzung leer

agierten Biirgern. Deren

platz kommt zur Sprache, ein Wunsch
von Bii erold, der heimi-

Wiahrend es hierfiir den Vorschlag ei-
nes zentrumsnahen Supermarktes
gibt, ist der nach anderer Meinung an
der Peripherie besser aufgehoben.
Auch die Definitionsfrage wird aufge-
worfen. Auf welches Warensortiment
sollte ein solcher Markt tiberhaupt aus-
gelegt sein? Fir eine kleine Losung
mit den Artikeln des taglichen Bedarfs
spricht man sich aus. Auch die Wieder-
belebung von Mérkten auf dem Markt-

schen Produkten ein weiteres Podium
schaffen will. Etwa bei Wein- oder Bau-
ernmirkten.

Wahrend das Erhalten von Geschaf
ten Neu
gen ohne konkrete Vorschlage schnell
abgehandelt ist, wird die mn

berhaupt

Fom Munzinger

uberall gepflastert* sein. Die bessere
Ausrichtung mancher Ruhebank lasst
sich rasch umsetzen, wahrend die Was-
serflichen unter dem Stichwort ,,Ips-
heim am See“ wohl zu den Visionen
zdhlen, auf die Birgermeister Herold
und sein Gemeinderat fiir die Weiter-
entwicklung des Ortes setzen. Und
ganz offé lich auch eine

beim Themenfeld Freizeit und Touris-
mus wieder munterer. Ein Rundweg
fir Biirger wie Touristen um den Wein-
ort wird gutgeheifen, ,muss aber nicht

Bild oben: Zeitungsbericht in der FLZ von der Zukunftswerkstatt

te Burgerschaft. Stadteplaner Matth:as
Riihl zeigte sich von der regen Blirger-
beteiligung angetan: , Daraus lasst sich
sicher etwas machen.
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5.4 Neue Zielsetzungen fur die Fortschreibung der Vorbereitenden Untersu-
chungen

5.4.1 Ortsbild

Der Ortskern von Ipsheim wird durch die geschlossen wirkende, enge Bebauung ent-
lang der Hauptstral3e, des Marktplatzes und der Kaubenheimer Stral3e gepragt (B
470). An dieser Achse sind Gewerbebetriebe, Weinbaubetriebe und Gaststatten an-
gesiedelt. Auch Wohnnutzung ist vorhanden.

Diese charakteristische Bebauung ist zu erhalten. Hauptgebaude sind direkt am Rand
der offentlichen Flachen zu erhalten oder neu zu errichten, wenn Neubebauung erfor-
derlich wird.

Nebengebaude sind Ublicherweise im riickwartigen Bereich anzuordnen.

5.4.2 Gebaudebestand, Sanierungen, Umnutzungen

Einige historisch bedeutsame private Bauten bedurfen einer Sanierung und einer orts-
bildgerechten Gestaltung. Darliber hinaus sind auch eher unscheinbare Gebaude vor-
handen, die nach einer Sanierung mit Hilfe des kommunalen Férderprogramms ganz
wesentlich zu einer Verbesserung des Erscheinungsbildes und zu einer Verstarkung
des Charakters des gesamten Ortskerns beitragen wurden.

Aufgrund des landwirtschaftlichen Strukturwandels sind viele ehemalige landwirt-
schaftliche Nebengebaude nur noch gering genutzt. Sie stellen ein Potenzial fur Um-
nutzungen dar. Daneben findet man vereinzelt auch leerstehende Hauptgebaude.
Hier bietet sich ein erhebliches Neustrukturierungspotential fir mehr Wohnraum,
Fremdenzimmer, stellenweise Ansiedlung von Kleingewerbe und aber auch fir mehr
Stellplatze an. Landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung, die eine Umnutzung ver-
hindern konnten, sind im Ortskern nicht mehr vorhanden.

5.4.3 Wohnumfeld, Wohnqualitét

Die Belastung der Anwohner durch Larm, Erschitterungen etc. entlang der Verkehrs-
achse B 470 halt bis zum eventuellen Bau einer Ortsumgehung an. Fur etliche der
ansassigen Betriebe bedeutet diese Verkehrsader aber auch eine gute Erreichbarkeit
und eine hohe Kundenfrequenz.

Ob bei zunehmender Elektrifizierung der Fahrzeuge die Immissionen aus dem Verkehr
noch in dem Ausmald wie bisher als negativ empfunden werden, sollte abgewartet
werden, bevor eine Ortsumgehung wertvollen Landschaftsraum zerstort.

Es sollten aber bereits jetzt AufwertungsmafRnahmen im Wohnumfeld stattfinden. Auf-
grund der Belastungen der Anwohner sollen die riickwéartigen Bereiche des Ortskernes
bis hin zur Aisch oder zum Lappachsgraben aufgewertet und das Wohnumfeld gestal-
terisch und funktional verbessert werden (Anlage von geschaftsnahen Parkplatzen,
Begrinung des StralRenraums, Schaffung von Aufenthaltsbereichen).

Die grol3flachigen Flachenversiegelungen sollen teilweise zurtickgebaut werden. Ziel
ist es den Ortskern starker zu durchgriinen, Baume zur Verschattung offentlicher und
privater Flachen zu pflanzen, um der Aufheizung der bebauten Bereiche aufgrund des
Klimawandels entgegenzuwirken. Damit kann auch ein Teil des Regenwassers in der
Flache zurickgehalten werden (,Schwammstadtprinzip®).
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5.4.4 Daseinsvorsorge, lokale Energieversorgung

Seitens der Gemeinde sollte eine Definition vorgenommen werden, was zu den Da-
seinsvorsorgefunktionen zahlt. Dies ist auf die lokalen Verhéltnisse und Bedarfe zu
beziehen.

Das Raumordnungsgesetz (ROG) definiert nicht den Begriff, sondern befasst sich mit
der Verfugbarkeit.
3.

Die Versorgung mit Dienstleistungen und Infrastrukturen der Daseinsvorsorge, ins-
besondere die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der Grundversor-
gung fur alle Bevdlkerungsgruppen, ist zur Sicherung von Chancengerechtigkeit in
den Teilraumen in angemessener Weise zu gewabhrleisten; dies gilt auch in dinn be-
siedelten Regionen.

Der Raumordnungsbericht 2017 definiert Daseinsvorsorge ebenfalls als offenen Be-
griff:3

Aus raumordnungspolitischer Sicht kann Daseinsvorsorge als eine Versorgung mit lebensnotwendig
eingestuften Glitern und Dienstleistungen in einem Versorgungsraum zu sozial vertraglichen Preisen,
mit einer bestimmten Qualitdt und einer akzeptablen Erreichbarkeit definiert werden (Abbildung 1).
Abbildung 1 Abbildung 2

Raumordnungspolitische Herausforderungen Koproduktion von Daseinsvorsorge
an die Daseinsvorsorge

: s Zivil- Daseins- Private
estimmte Qualitat — —
b Quali gesellschaft vorsorge Anbieter

| Staat |

sozialvertrag- akzeptable

liche Preise Erreichbarkeit Quelle: eigene Darstellung ©BBSR Bonn 2017

©BBSR Bonn 2017

Abb. Auszug aus dem Raumordnungsbericht 2017

Aus planerischer Sicht zahlt die 6rtliche Warmeversorgung zur 6rtlichen Daseinsvor-
sorge, ebenso wie die Versorgung mit Dingen des taglichen Bedarfs.

Die Gemeinde muss aber fur sich flexible und rdumlich differenzierte Versorgungs-
standards definieren.

Die IHK hat dazu ein Strategiepapier entwickelt: ,Strategiekonzept pulsierende Zen-
tren“. Dieses ist auch fir kleinere Orte anwendbar.

33 https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2017/rob-
2017-final-dl.pdf;jsessionid=63D9ED716B64BBC3602188CE7BFC98F0.live21302? blob=publica-
tionFile&v=7
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5.4.5 Nahversorgung und Direktvermarktung

Die Versorgung mit Dingen des taglichen Bedarfs wird inzwischen durch einen kleinen
Dorfladen (,ULI“) mit lokalen Erzeugnissen und Postfiliale am Rand des Ortskerns ge-
wabhrleistet. Benachbart befindet sich ein Metzger und ein Backer. Eine weitere Backe-
rei mit Café befindet sich mitten im Ortskern. Geplant ist die Erhaltung an kleinen und
mittleren Laden im Ortskernbereich und die Erweiterung des Angebots. Dazu kénnen
auch Automaten beitragen. Ein Regionaler Markt entsteht gerade (2023) am Ende der
Fischergasse.

Einzelne Winzer haben in den letzten Jahren eigene Vinotheken errichtet, so dass eine
gemeinsame Vinothek, wie friher geplant, nicht mehr bendtigt wird.

Zusatzlich wird ein Potenzial flr eine ,Markthalle“, z.B. als 24/7 Laden flr lokale, bio-
logische und regionale Produkte gesehen, denn am Wochenende, den Ausflugstagen
haben die 6rtlichen Laden nicht oder nur kurz gedffnet.

Diese Einrichtung konnte privat bewirtschaftet werden. Ein Beispiel ist das
,Mehlstibla“ in Lonnerstadt (https://www.pauls-mehlstuebla.de/). Neben einer Bewir-
tung mit lokalen Erzeugnissen kann man auch hoch qualitative Produkte wéhrend der
Offnungszeiten (8 Uhr bis 18 Uhr, Laden ab 7 h 30 geoffnet) erwerben.

5.4.6 Klimawandel, Klimaschutz, Durchgrinung, Regenrickhaltung

Die Themen Klimawandel, Vorsorge bei Starkregen und bei Trockenheit, zunehmende
Hitze, Umbau der Energieversorgung sind in den letzten Jahren neu zu den Aufgaben
in der Stadtebauférderung hinzugekommen. Hierauf haben die Stadtebauférderungs-
richtlinien 2019 reagiert. Entsprechende Mal3nahmen sind in der stadtebaulichen Sa-
nierung zu beachten.

MalRnahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels sind meist nicht sofort
voll wirksam. Baume und sonstige Pflanzungen brauchen Zeit, bis sie Schatten spen-
den, Versickerung unterstiitzen, Luft kiihlen etc.. Daher sollten Planungen dazu rasch
aufgenommen und MalRBhahmen bald umgesetzt werden.

Es ist ein Budel von Malinahmen betroffen, u.a. die verstarkte Wiedernutzung von
Baumaterialien (Nutzung der grauen Energie), falls ein Gebaude abgebrochen werden
muss.

Niederschlagswasser ist verstéarkt zurtickzuhalten und zu nutzen (mehr dazu im Punkt
Schwammstadt).

Es sollte verstarkt Fassadenbegriinung durchgefuhrt werden. Bei Gebauden, die eine
sonnenexponierte Hausfront aufweisen, ist dies eine Mdoglichkeit Beschattung und
Kihlung zu entwickeln. Neben dem Vorteil fir das Gebaude selbst werden auch die
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und die Luftqualitat verbessert.

Der offentliche Raum hat in den vergangenen Jahren in weiten Bereichen durch Sa-
nierungsmaflinahmen an Qualitdt gewonnen. Es fehlen aber noch einige Flachen im
Gesamtkonzept.
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Noch immer beansprucht der ruhende und flieRende Individualverkehr grol3e Flachen
des o6ffentlichen Raumes, daher fehlt Begriinung im Ortskern. Dies wird zu Hitzezonen
fuhren, wenn nicht rasch gegengesteuert wird. Zu bedenken ist, dass viele Baumarten
dem Hitze- und Trockenstress nicht gewachsen sein werden. Es sind daher bei Neu-
anpflanzungen zukunftsfahige Arten auszuwahlen. Baumen ist deutlich mehr Wurzel-
raum zuzumessen als bisher. Uber automatische Bew&sserungssysteme ist bei Neu-
planungen nachzudenken, da Personal weniger zur Verfiigung stehen wird.

Bei Verzicht auf Salzstreuung im Winter konnten Baume auch etwas eingetieft im Ver-
gleich zur Umgebung stehen und Regenwasser von umgebenden Flachen sammelin.

Nebengebaude sollten kinftig flache Pultdacher mit einer Dachbegrinung von min-
destens 10 cm, besser 20 cm, erhalten. Diese halten Regenwasser zurtick und ver-
bessern Uber Verdunstung das lokale Kleinklima.

Nach wie vor sind zu wenig offentlich nutzbare Griin- und Freiflachen sowie Spielbe-
reiche im Sanierungsgebiet vorhanden. Ausnahme bilden nur die bereits mit Hilfe von
Stadtebauforderungsmitteln umgestalteten Stral3en und Platze, wobei die Begrinung
und das Spielen meist zu kurz gekommen sind.

Daher ist die Schaffung von Griinachsen mit Spielstationen, z.B. entlang des Lap-
pachsgrabens oder entlang der Aisch mit begleitenden Ful3- und Radwegen mit Aktiv-
und Ruhepunkten eine der wesentlichen MalRnahmen des Sanierungskonzepts. Auch
in baulich neu zu ordnenden Bereichen ist die Anlage von durchgrinten Bereichen
vorzusehen. Der Lappachsgraben hat auch eine 6kologische Verbindungsfunktion.
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5.4.7 ,,.Schwammstadt“

~>chwammstadtprinzip®: Nicht nur der BN, vor allem das Wasserwirtschaftsamt hat
auf die Notwendigkeit der Ruckhaltung, Versickerung und Verdunstung von Regen-
wasser hingewiesen. Folgende Impulse aus der Arbeitsgruppe ,Klimaresilienter
Landkreis NEA-BW werden gegeben:

+ Installation einer groRen Gemeinschafiszisterne am Dorf-/Marktplatz

Eine grolke Zisterne am Dorf-/Marktplatz eignet sich zur Sammlung und Speicherung von Re-
genwasser zur Brauchwassermutzung (z.B. Giellwasser) oder zur Loschwasserbevorratung.
Die Wasserbereitstellung kann aber eine grolte Dachflache (Rathaus, Schule, Kirche) erfal-
gen.

+ Flachenentsiegelung und versickerungsfahige Bodenbelage

Die Entsiegelung von Wegen und Platzen ermdglicht die Versickerung von Regenwasser.
Dadurch kann ein unkontrollierter Wasserabfluss vermieden, die Kanalisation und Klaranlage

entlastet und die Grundwassemeubildung verbessert werden. Yersickerungsfahige Bodenbe-
lage kdnnen beispielsweise auf Parkpldtzen zum Einsatz kommen.

+ Versickerung von Stradenwasser

Seitengriben entlang von Straiten kénnen aufgestaut werden, um Regenwasser zurickzuhal-
ten und zu versickern. Auch Grinflachen und Versickerungsmulden eignen sich um Siralken-
wasser aufzunehmen und Zu versickem.

+ Grine und gewdssergepragte Freiraume

Grinflachen und die Offenleguno/Aufweitung von Gewasseraufen regulieren das urbane
klima und schaffen Raume fir Naherholung und Naturerebnis. Diese dienen als Kaltluft- und
Frischluftschneisen und steigem die Lebensqualitat.

« Dach- und Fassadenbegriinung

Begrinte D3cher und Fassaden wirken sich durch Verdunstung kihlend auf die ndhere Um-
gebung aus und verbessemn die Luftqualitat. Sie halten Regenwasser zunick und tragen zur
biologischen Vielfalt bei.

« Baume als Schattenspender

Auf das urbane Mikroklima haben BAdume den groliten Einfluss. Sie kihlen durch Yerdunstung
und spenden Schatten an heillen Sommertagen. Bei Neupflanzungen sollten klimatolerante
Pflanzen- und Baumarten verwendet werden. Diese dherstehen langhaltende Trockenphasen
besser und bendtigen weniger Giellwasser.

« Multifunktionale Flachennutzung

Aufgrund innerorts haufig beengter Verhalinisse spielt die Mehrfachnutzung von Flachen eine
rentrale Rolle. Beispielsweise kinnen Grinflichen als Aufenthaltsorte genutzt werden und
gleichzeitig eine Rickhaltefunktion fir Starkregen aufweisen.

+ Strafken als Abflusswege bei Starkregen
Innerdrtliche Straften im umgekehrien Dachprofil kinnen als Abflusswege bel Starkregen ge-

nutzt werden, um das Uberflutungsrisiko von Grundstiicken zu reduzieren.

Auch der Schutz von Gebauden vor Starkregen ist zu beachten. Auf eine Broschtire
~Wassersensible Siedlungsentwicklung® wird verwiesen.
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5.4.8 Artenschutz, Dorfokologie

Menschliche Siedlungen sind auch Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten. Mal3nah-
men zu deren Schutz und Entwicklung sind bislang kaum realisiert worden. Auch eine
Ubermafiige Pflege von Griunflachen (z.B. standiges Méahen) zerstort die Artenvielfalt.
Hierzu sollten Informationsveranstaltungen gemacht werden. Begleitende Studien von
Biologen kénnten verbessernde MalRhahmen 6ffentlichkeitswirksam machen.

Anstelle von Rasenflachen, die aufgrund des Klimawandels keine Entwicklungschan-
cen mehr haben werden, sollten Bepflanzungen mit hitze- und trockenresistenten
Stauden erfolgen. Fur 6ffentliche Grinflachen ist bis dahin ein Bewirtschaftungskon-
zept (in erster Linie ein M&hkonzept) zu erstellen.

Far Tiere ist nachtliche Beleuchtung ein Storfaktor. Nachtaktive Tierarten wie Amphi-
bien und Fledermause orientieren sich am Licht von Mond und Sternen. Diese ,ge-
ringe” Beleuchtung ist fur sie ausreichend, alles weitere Licht stort. Fur Pflanzen ist
Beleuchtung ein Storfaktor im Wachstum und der jahreszeitlichen Anpassung. Nach
aktuellem Stand der Technik sollten Insekten- (und Fledermaus-) freundliche Be-
leuchtungen installiert werden: Dies kbnnen z. B. LED-Lampen sein. Zudem sollte
AulRenbeleuchtung nur dort erfolgen, wo diese zwingend erforderlich ist.

Vom BN wurde der Slogan ,Weingenuss unterm Sternenhimmel“ vorgeschlagen.

5.4.9 Verkehrliche Belange

5.4.9.1 Offentlicher Personennahverkehr, Bahnhof als ,,mobility hub“

Der vorhandene Bahnhof ist funktional besser ,in Wert zu setzen®. Das Schienenver-
kehrsmittel wird zu wenig von Einheimischen wie Touristen genutzt. Die ful3laufige Er-
reichbarkeit des Bahnhofs ist zu verbessern.

Kleinere, eventuell autonom fahrende Busse werden in Zukunft die grol3en derzeit fah-
renden Busse ersetzen (Beispiel Hamburg 2025%). Die Haltestellen sind dahingehend
zu prifen, ob sie den kinftigen Anforderungen gerecht werden.

Die kommunale Allianz bewirbt sich fir die Erarbeitung eines Verkehrs-/Mobilitatskon-
zepts. Dies ist zu begruf3en.

Ein modernes Mobilitdtskonzept, das den Bahnhof mit neuen Verkehrsarten wie E-
Scooter, Leihrader und andere Mobilitatsarten verkniupft, kann Entlastung bringen.
Car-Sharing kann den Anteil an Zweit- und Drittfahrzeugen deutlich reduzieren (1 Car-
sharingfahrzeug ersetzt bis zu 18 PKW). Gerade bei dem sehr hohen Motorisierungs-
grad von fast 80% privaten PKW und Kraftradern sollte eine Auslastung hoch sein.
Die Industrie- und Handelskammer verweist bezlglich der Bedurfnisse einer moder-
nen Gesellschaft auf ihr Positionspapier ,Jmpulspapier Innenstadtmobilitat®.

Fir E-Bikes sind am Bahnhof und an allen Mobilitatspunkten abschlie3bare Boxen mit
Lademoglichkeiten zu errichten. Alle Fahrradparkplatze sind zu Gberdachen.

4 https://www.ndr.de/nachrichten/hamburg/Hamburg-erhaelt-26-Millionen-Euro-fuer-autonom-fah-
rende-Shuttle-Busse,hochbahn708.html
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An eine Landemadglichkeit flr Personendrohnen sollte rechtzeitig gedacht werden.

Sollte die benachbarte Stadt Bad Windsheim einen Stadtbus einfiihren, ware eine Ver-
bindung nach Ipsheim eine sinnvolle Erganzung des allgemeinen OPNV.

5.4.9.2 Ful3- und Radwege

Fur FulRganger und Radfahrer sollen die bisher geschaffenen einzelnen Wegstiicke
verbunden werden. Nach wie vor ist ein Rundweg um den Ortskern in Planung, der die
bislang stark vernachlassigten Randgebiete des Aischtals erschlief3t und an die beste-
henden Rad- und Wanderwege anknupft.

Uberall sollen ausreichend breite, alten- und behindertengerecht nutzbare Gehwege
geschaffen oder miteinander verknipft werden. Dies kommt sowohl der ortsansassi-
gen Bevolkerung als auch den Besuchern der Weinberge und Winzerstuben zugute.

Querungen von F+R — Wegen an StralReneinmindungen sollten auf das Niveau des
Geh- oder Radwegs angehoben werden, so dass fur den PKW eine merkbare
Schwelle entsteht. Dies betont den Vorrang fur Fu3ganger und Radfahrer und fuhrt zu
einer Temporeduzierung.

5.4.10 Individualverkehr

Der Durchgangsverkehr auf der B 470 sollte im Rahmen eines Verkehrsversuchs fur
zwei Jahre im Ortsbereich auf Tempo 30 reduziert werden. Die Beschadigungen an
Zaunen und im Kurvenbereich beim Rathaus verdeutlichen diese Notwendigkeit.

Auch bei den Kreisstral3en ist Tempo 30 einzufuhren. Ipsheim hat in mehreren Sied-
lungsgebieten bereits mit Erfolg Tempo 30 umgesetzt. Bei langsamerem Verkehr wird
die Uberquerbarkeit der StraRen speziell fir die schwacheren Verkehrsteilnehmer ver-
bessert, Unfalle verlaufen weniger schwer. Ipsheim sollte der ,Initiative lebenswerte
Stadte und Gemeinden® beitreten (http://lebenswerte-staedte.de/de/), die sich dafur
einsetzt, dass Kommunen Tempo 30 als Hochstgeschwindigkeit innerorts anordnen
kénnen, wo sie es fur notwendig halten.

Die Stellplatzanalyse der VU hat bereits 2007 ein deutliches Defizit an PKW-Stellplat-
zen im gesamten Ortskern ergeben. Insbesondere bei Veranstaltungen in der Fest-
halle, bei Weinfesten und allgemein an den Wochenenden wird dies deutlich.

GrolRere offentliche Parkplatzflachen wurden mit Hilfe der Stadtebauférderung bei-
spielsweise am Bahnhof geschaffen. Auch bei den bereits L&den an der Ortseinfahrt
von Neustadt her sowie bei der Schule stehen zumindest am Wochenende Parkplatze
zur Verfigung. Sie werden jedoch aufgrund der Randlage meist nicht angenommen,
obwohl die Wege zu den Zielen (z.B. Weinstuben) nur wenige 100 m betragen.

Es fehlt daher ein Parkleitsystem und eine konsequente Bewirtschaftung der vorhan-
denen Parkplatze, um eine Uberlastung des inneren Ortskerns an den Wochenenden
und bei Veranstaltungen zu verhindern. Dies ist nur mittels einer unterstiitzenden Park-
raumuberwachung erreichbar.
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Bei privaten Nutzungséanderungen und baulicher Verdichtung im Sanierungsgebiet ist
die Schaffung von privaten Stellplatzen oder Alternativen gemafd dem Mobilitatskon-
zept entscheidend fur eine erfolgreiche Sanierung.

Offentliche Stellplatze dienen ausschlieRlich 6ffentlichen Interessen.
In den Siedlungsgebieten rund um den Ortskern sollten Carsharingstandorte in Ver-

bindung mit Leih-Lastenradern angeboten werden, um den Umstieg auf umweltfreund-
liche Verkehrsmittel zu unterstitzen.

Zusammenfassung:

Im bisherigen Sanierungsgebiet wurden bereits viele Malinhahmen umgesetzt. Den-
noch braucht der Ortskern von Ipsheim weiter eine strukturelle und gestalterische Ver-
besserung. Vor allem Verbesserungen bei dorfékologischen Belangen und bei Mal3-
nahmen zum Klimaschutz besteht erheblicher Bedarf.

Funktionale Verbesserung bei der lokalen Mobilitdt und die Bereitschaft neue Das
Thema Mobilitat wird zunehmende Bedeutung erlangen.

Der 6kologisch orientierte Umbau des Ortes mit mehr Baumen, mehr versickerungsfa-
higen Flachen, kurzen Wegen fir die Bevolkerung und der Verbesserung der lokalen
Versorgung (Daseinsvorsorge) ist ohne Verzégerung anzugehen.

Ipsheim hat bereits im Ortskern eine beeindruckende Dachlandschaft mit roten Biber-
schwanzziegeln entwickelt. Weitere gestalterischen Anstrengungen zur Herausarbei-
tung charakteristischer Bauweisen und wichtiger Einzelelemente sind erforderlich.

Private Freiflachen sind neu zu gestalten und insbesondere zu entsiegeln und zu be-
grianen. Wege sind neu zu schaffen oder zu verkntpfen.

Um dem Klimawandel entgegen zu wirken sind vor allem kurzfristig Baume zu pflanzen
und Flachen zu entsiegeln.

Die Aufwertung des Wohnumfeldes kommt sowohl den Ipsheimer Blrgern wie auch
den weiter zunehmenden Tages- und Wochenendtouristen zugute. Hier ist auch auf-
grund aktiver Vereine vor Ort eine deutliche Belebung des Naherholungstourismus zu
verzeichnen.

Auf Basis der friheren Ideen und auf Basis der neu entwickelten Ziele wurde der neue
stadtebauliche Rahmenplan, Stand 19.02.2024, entwickelt.
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6 Planungskonzepte, stadtebaulicher Rahmenplan

6.1 Stadtebaulicher Rahmenplan (siehe Plan 6)

Von den allgemeinen Zielsetzungen wird auch in der Fortschreibung nicht abgewichen.
Die damaligen Ziele sind so aktuell wie heute. Dies zeigt aber auch, dass zu wenig zur

Behebung von Missstanden gemacht wurde.

Allgemeine Zielsetzungen:

Weiterentwicklung des Wohn- und Geschéftsstandortes

Der Ortskern von Ipsheim soll starker in Richtung Wohnnutzung verdichtet wer-
den. Hierzu kdénnen erhebliche Flachenpotentiale in direkter Nahe des Kerns ge-
nutzt werden.

Eine weitere Mdglichkeit besteht in der Nachverdichtung bestehender, bereits
genutzter Grundsticke.

Entlang der B 470 kann sich Ipsheim auch starker in Richtung Geschéaftsstandort
weiterentwickeln. Es sind Flachen fir kleine und mittlere Laden, Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe vorzusehen.

Die bestehenden Betriebe sollten sich gemeinsam prasentieren.

Starkung der Wohnnutzung durch Wohnumfeldverbesserung und Behebung zu
dichter Bebauung.

Tagestourismus, Fremdenverkehr

Ausgehend von der positiven Entwicklung der letzten Jahre soll dieser Erwerbs-
zweig gestarkt werden. Vorrangig sollten Ubernachtungsmoglichkeiten entste-
hen und auch erganzende Angebote zum Kurbetrieb in Bad Windsheim. Neben
kostengunstigen Fremdenzimmern (Gastezimmer beim Bauern oder Winzer)
werden auch Chancen im hochwertigeren Segment (Weinhotel) gesehen.

Grunachsen, Wege um den Ort, Vernetzung

Die Lebensqualitat der in Ipsheim lebenden Menschen soll durch eine konse-
quente ful3laufige und barrierefreie Verknupfung aller Wege und Platze verbes-
sert werden. Verbindungen in die Landschaft insbesondere in den Talraum sind
erforderlich.

Radwege sind zu erweitern und zu vernetzen.

Alle offentlichen Flachen sollen alten- und behindertengerecht (menschenge-
recht) gestaltet werden.

Hinsichtlich der Ortsrander sind auch au3erhalb der Férderschiene Stadtebaufor-
derung Konzepte zur Verbesserung zu entwickeln.
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6.1.1 Nutzungs- und Siedlungskonzept
Der Rahmenplan beinhaltet folgende Entwicklungskonzepte zu einzelnen Themenbe-
reichen.

6.1.1.1 Nutzungskonzept (ohne Plandarstellung):

Die bisherige Flachennnutzungsplanung des Ortskerns ist grundlegend zu Uberden-
ken. Ziel ist es, gemischte Bauflachen (M) entlang der B 470 auszuweisen und dahinter
hauptsachlich Flachen fur Wohnnutzung (W) in Form von allgemeinem Wohngebiet
(WA geméalR 8§ 4 BauNVO) oder fiur Besonderes Wohngebiet (WB gemall § 4a
BauNVO) zu entwickeln.

6.1.1.2 Allgemeine Siedlungsentwicklung:
Es werden zur Sanierung des Ortskerns mehrere Wege verfolgt:

1. Wohnumfeldverbesserung durch gezielte Bereichsgestaltung auch im weiteren Um-
griff um den Ortskern;

2. Aktivierung der bislang ungenutzten oder gering genutzten Flachenreserven durch
eine Uberplanung mit dem Ziel dort Wohnbebauung realisieren zu kénnen.

3. Das Wohnungsangebot ist deutlich zu diversifizieren. So sollen insbesondere kleine
Wohneinheiten (,Single — Hauser®, altengerechte Kleinwohnungen, kleine Wohnun-
gen fur junge Menschen etc.) entwickelt werden.

4. Es sind bevorzugt mehrgeschossige Wohngebaude mit kleineren, barrierefreien
Wohnungen zu errichten.

5. Sanierung von ortshildpragenden und potentiell ortsbildpragenden Gebéauden. Ge-
ring genutzte oder leerstehende Geb&aude sollen Gberwiegend mit Wohnnutzung, im
Erdgeschol3 auch mit Biros und Laden belebt werden.

6. Freimachung und Neustrukturierung von Flachen fur die Ansiedlung kleinerer und
mittlerer Handwerksbetriebe mit dem Ziel ,Wohnen und Arbeiten” zu realisieren.

7. Zur Starkung der Versorgungsfunktion soll eine Angebotsplanung fur die Ansied-
lung eines Supermarktes in unmittelbarer Ortskernnahe entwickelt werden.

Mit diesem Konzept der Nutzungsintensivierung, hauptsachlich in Richtung Wohnnut-
zung kann ohne besonderen ErschlieRungsaufwand allein durch die Aktivierung bisher
brach liegender erschlossener Flachen ein Potential von etwa 105 bis 120 Wohnein-
heiten erschlossen werden. Dies entspricht (bei einer Annahme von 2,5 bis 3,2 Ein-
wohnern pro Wohneinheit) einem durchschnittlichen Wachstum der Gemeinde von ca.
260 bis etwa 350 Personen.

Bei Schaffung von mehrgeschossigen Wohnh&usern in den noch vorhandenen Bauli-
cken insbesondere im Osten und Suden des Sanierungsgebietes kann dies zu einer
Verdoppelung der genannten Zahlen fuhren.

Zusatzlich ist zu bertcksichtigen, dass durch Hausumbauten und Sanierungen ein wei-
teres Potential an Wohnraum erschlossen werden kann. Dieses Potential liegt bei ge-
schéatzt ebenfalls bis zu 100 Wohneinheiten.
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Mit diesen Malinahmen soll eine Zunahme und vor allem eine ausgeglichene Zusam-
mensetzung der Bevdlkerung im Ortskern erreicht werden.

Zielgruppen sind Familien mit Kindern und Jugendlichen sowie Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte (sowohl altere wie jungere Menschen).

Um zu dieser angestrebten Verdichtung im Ortskern zu kommen, sollten die Neuaus-
weisungen von Bauland in den nachsten Jahren gering gehalten werden, was leider
nicht gemacht wurde. Noch immer werden Einfamilienhausgebiete neu ausgewiesen.

Bei der Uberplanung von Baublocken kann die urspriingliche Grundstucksform oft
nicht beibehalten werden. In allen Bereichen sind umfangreiche Grundstiicksneuord-
nungen durch Bauleitplanung unverzichtbar.

6.1.1.3 Bauliche Nutzungen an einzelnen Beispielen:

a) Beispiel "Singleh&auser”:

An der Stelle des jetzigen Lagerhauses konnte eine verdichtete Wohnsiedlung mit op-
timal nach Studen oder Sudwesten ausgerichteten kleineren Gebauden auf kleinen
Grundstiicken entstehen. Sie ist Gber die Kaubenheimer Stral3e erschlossen und liegt
zudem am geplanten durchgehenden Rad- und Ful3weg. Potential: ca. 7 WE.
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b) Vinothek am Marktplatz
Anstelle eines vorhandenen, bau-
lich schlechten Gebaudes soll eine
attraktive Verkaufsmoglichkeit fur
die ortlichen Winzer entstehen.
Ausgestattet mit einem grof3en Kel-
lergewdlbe und der Moglichkeit der
Bewirtung auch im Freien wird
diese Vinothek zu einem der Mittel- B A
punkte des Ortes. - y. : B
Durch den Abbruch des alten Hau- il \ A ‘

ses erfahrt der Marktplatz eine
deutliche stadtebauliche Aufwer-
tung.

c) Beispiel der Neubebauung sudlich des Marktplatzes mit kleinem Platz:

Zur Nutzung der vorhandenen ortskernnahen Flachenreserven wird die Errichtung ei-
ner Wohnsiedlung anstelle der weitgehend ungenutzten rickwartigen Grundstiicksbe-
reiche vorgeschlagen. Zudem kann die Ortsdurchfahrt bei Festivitaten, BaumaRnah-
men oder Unféllen gesperrt werden. Bislang gibt es keine Mdglichkeit eine Stral3en-
verbindung zwischen der Oberndorfer StralRe und der Bahnhofstral3e (Kreisstralde)
herzustellen.

Es entsteht ein ruhiges Wohngebiet direkt in mit hervorragender Anbindung an alle
zentralen Funktionen. Geschafte mit Dingen des taglichen Bedarfs befinden sich in
unmittelbarer Umgebung. FuBwegeverbindungen verknipfen dieses Wohngebiet mit
allen wichtigen offentlichen Einrichtungen wie Kindergarten, Schule, Rathaus, Markt-
platz etc. Ein kleiner 6ffentlicher Platz wertet das Gebiet auf, dient als Spielflache und
Quartiersplatz.

Potential: ca. 35 bis 40 Wohneinheiten, bei mehrgeschossiger Bebauung auch mehr.

d) Starkung ortlicher Betriebe:

Bild links: Flachen fir kleine

' und mittlere Gewerbebe-

triebe unter dem Stichwort

2§ ,Wohnen und Arbeiten® er-
= schlieRen

Zusammen mit der Schaf-
fung der neuen Verbin-
dungsstralle konnen flr
_ortsansassige kleinere Be-
triebe Flachen durch die
Neuordnung von Grundstu-
cken geschaffen werden.
Sie befinden sich in unmit-
telbarer Nahe zum Ortskern
und werden optimal in den
Ort integriert.
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d) ,Generationendorf*

Bild links:

Kleine Wohnanlage
hinter der Backerei.
.Mehr — Generationen
— Wohnen*

Ipsheim hat zu wenig kleine Wohnungen. Am Mackengafichen, direkt neben einer der
wichtigsten FuBwegeachsen durch den Ort besteht die Mdglichkeit ein Wohnprojekt

fir Menschen unterschiedlichsten Alters zu realisieren.

Eine Organisation der Wohnform konnte im Verbund mit der ,Dorflinde” in Langenfeld

erfolgen.

e) Ferienwohnungen und Fremdenzimmer mit Blick zur Aisch

o1/

Bei einer Beseiti-
gung und / oder
Neuordnung der
Nebengebaude
und Lagerflachen
auf den ruckwarti-
gen Grundsticks-
teilen der Schiut-
zenstralle  kann
sich bei der An-
lage eines Rund-
weges um den
Ortskern ein hoch-
wertiges Angebot
an Ubernach-
tungsmaoglichkei-
ten entwickeln.
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f) Verdichtete Wohnbebauung

Sporiplatz

g
o

Die ortskernnahen Bereiche sind mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern zu be-
bauen, wenn nachverdichtet wird.

Planungen mit Einfamilienh&usern — wie in der Vergangenheit — stellen keinen spar-
samen Umgang mit Grund und Boden dar.

Den kinftigen Bewohnern dieser Mehrfamilienhauser (oben ein Vorschlag mit einer
wohnhofartigen Anordnung der Wohngeb&ude) stehen alle wichtigen Geschéfte oder
Einrichtungen des Ortskerns (Schule, Kindergarten, Rathaus etc.) fuB3laufig zur Verfi-
gung. Dies spart PKW-Fahrten.

Eine verdichtete Wohnbebauung nimmt trotz der hohen
baulichen Dichte Ricksicht auf bestehende Grinstruk-
turen.

Die Parkplatze fiur die privaten PKW und fur Besucher
sind ausserhalb des Wohnbereichs anzuordnen. Es gibt
daflr gute Beispiele fir mehrgeschossiges Parken.

Bild rechts:
Parkturm von https://vepa.space/
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6.1.2 Verkehrskonzept (ohne Plandarstellung:

6.1.2.1 Motorisierter Individualverkehr

Die B 470 bleibt innerorts als Hauptverkehrsstral3e eine Trennlinie mit erheblichem
Storpotential fir die angrenzende Wohnnutzung. Gleichzeitig profitieren aber die an-
grenzenden Geschéafte auch vom Durchgangsverkehr.

Eine Temporeduzierung auf 30 km/h kénnte sofort eine deutliche Verbesserung der
Verkehrsverhaltnisse schaffen. Die Uberquerbarkeit der StraRe verbessert sich, die
Umweltbelastungen werden geringer (Larm, Abgase, Erschitterungen etc.).

In den Kurven am Rathaus und bei der Kirche werden die Schaden an Geb&uden und
Freiflachen geringer oder entfallen ganz.

Bei einem auf zwei Jahre ausgelegten Verkehrsversuch kénnten die Auswirkungen
untersucht werden.

Bei der Umgestaltung der HauptstraRe wurde die Stral3enbreite der B 470 zwischen
Rathaus und Kaubenheimer StralRe deutlich verringert.

Auch die Funktion der KreisstralRe kann und wird sich nicht &ndern. Sie bleibt eine
wichtige und haufig befahrene Verbindungsstral3e. Auch hier wirde aber Tempo 30
die Verhaltnisse deutlich verbessern.

Daruiber hinaus gibt es innerdértliche Sammelstral3en, wie die Waldstral3e. Sie haben
eindeutig Verkehrsfunktion und kdénnen allenfalls durch punktuelle Einbauten oder Be-
grinungen das Tempo des durchfahrenden Verkehrs etwas drosseln.

Der Ubrige StralBenraum (Nebenstral3en, Platze) soll als 6ffentliche Flache kinftig nicht
ausschlief3lich dem Verkehr zur Verfiigung stehen. Angestrebt wird eine gemeinsame,
weitgehend gleichberechtigte Benutzung aller Verkehrsteilnehmern. Hierzu sind wich-
tige funktionale Verbesserungen erforderlich. Aufenthaltsqualitat soll durch gezielte
Umgestaltungen erreicht werden. In diesen Straf3en wurde seitens der Gemeinde be-
reits weitgehend Tempo 30 realisiert.

Die noch offenen MalRnahmen im Einzelnen (Beispiele):

a) Verkehrsberuhigter Ausbau der Schitzenstral3e als Mischverkehrsflache (fur 2025
geplant)

b) Verkehrsberuhigter Ausbau der Fischergasse (wére ein nachster Bauabschnitt nach

a))

c) Neugestaltung eines Quartiersplatzes an der Waldstral3e

Die Auflassung von einem der beiden Bahniibergdnge (Anregung Landratsamt), z.B.
Waldstral3e, wurde nicht weiterverfolgt.

Die Liste versteht sich als Aufzdhlung von einzelnen Beispielen und ist nicht vollstan-
dig. Die entsprechenden Eintragungen kénnen erganzend dem Rahmenplan entnom-
men werden.
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6.1.2.2 Fullwege und Radwege
Hier ergeben sich die grof3ten Veranderungen. Ipsheim hat ein erhebliches Entwick-
lungspotential.

Innerorts:

Es wird ein geschlossenes Netz flr Fulganger geschaffen (Ort der kurzen Wege”).
Sie kdnnen mit den regionalen Wander- und Radwegen verknipft werden. Entlang der
Mischverkehrsflachen und Fullwege sind platzartige Aufweitung angeordnet ("Plau-
derecken”). Sie erlauben den ruhigen Aufenthalt im 6ffentlichen Raum und muissen
nicht aufwendig gestaltet sein. Oft genligen ein Baum und/oder eine Bank, um diese
Bereiche attraktiv zu machen. Dieses Konzept macht "Lust auf Spaziergange im eige-
nen Ort” und schafft Sicherheit fur seine Benutzer, vor allem fir Kinder und altere Men-
schen.

Rundwege um den Ort:

Die innerdrtlichen Wege werden durch ein Netz neuer Ful3- und Radwege erganzt. Sie
umschliel3en den Ortskern und verknipfen die dicht bebauten Bereiche mit dem um-
gebenden Naturraum.

Damit kann ein Naherholungspotential erschlossen werden, tiber das nur wenige Ge-
meinden verfligen.

Die MaRnahmen im Einzelnen (Beispiele):

a) Ful3- und Radwegeachse Aischtal, westlich/nordwestlich des Ortskerns:
Ausgehend von der Schulstral3e wird eine neue Wegeverbindung entlang der
rickwartigen Grundstiicke an der Schitzenstral3e geschaffen. Die Trasse fuhrt
bei der Muhle tber die Aisch und erschlief3t den gesamten Talraum. Darin sind
auch Ruhezonen einzurichten, um Stérungen der Lebewesen am Wasser zu
vermeiden.

Sie ist als durchgehender Rad- und FuBweg in einer Breite von 3m vorgesehen.
Diese Achse ist vielfach mit dem Ortskern Uber Abzweigungen verknupft. Ent-
lang dieser Achse befinden sich Spielstationen. Auch sind Aufenthaltsbereiche
mit Banken und Tischen vorgesehen. Ein Zugang zum Aischufer ist punktuell
geplant. Teiche machen den Weg attraktiv.

Das Lusthaus am Ende der Schulstral3e kdnnte kultureller Treffpunkt fur Som-
merkonzerte werden (,Klassik und Wein®).

b) Ful3- und Radwegeachse entlang der Bahnlinie:
Diese Achse reicht Uber das Untersuchungsgebiet hinaus und fuhrt in Teilen
parallel zur Bahnlinie. Auch sie ist mit anderen Wegen optimal verknupft.

c) Ful3- und Radwegeachse Oberndorfer Stral3e zur Schulstrale:
Sie verknupft die beiden erstgenannten Achsen und bildet den Ringschluss.
Es bestehen Anschlisse an Feldwege.

d) Innerdrtliche Ful3- und Radwegeachsen (z.B. zwischen Fischergasse
und Schule):
Diese Verbindung wurde bereits realisiert.
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e) Neue Verbindungswege innerhalb des Sanierungsgebietes:
Um das Ziel ,,Ort der kurzen Wege* realisieren zu kénne, sind zahlreiche kleine
Verbindungswege am Ende von Wendehammern oder entlang der Erschlie-
BungsstralRen der neuen Baugebiete vorgesehen. Sie schaffen eine Durchlas-
sigkeit gerade fur Kinder und &ltere Menschen und sollen die Nutzbarkeit des
Ortskerns ,zu FulR® entscheidend verbessern.
Sie vermeiden kurze Autofahrten.

6.1.2.3 Stellplatze, Parkzeitregelung, Parkraumbewirtschaftung:

Es wird angestrebt 6ffentliche Parkplatze maoglichst mehrfach gestaffelt zu nutzen.
Dazu ist ein Parkraumbewirtschaftungskonzept aufzustellen.

Verkehrsintensiven Nutzungen wie Laden, Versammlungsraumen o.a. werden gene-
rell 6ffentliche Stellplatze zugeordnet (z.B. 6ffentliche Parkplatze bei der Sparkasse).

Erganzt wird dieses Stellplatzkonzept durch eine Parkzeitregelung. Dauerparkern wer-
den groRere Entfernungen zugemutet.

Vorgeschlagen wird eine abgestufte Begrenzung der Parkzeit auf %2 bis maximal 1
Stunde, um einen optimalen Umschlag der Stellflachen zu erreichen (z.B. bei Gast-
statten 1 Stunde oder auch mehr). Das Parken soll fur die Benutzer kostenlos sein.
Die Bewirtschaftung findet Uber die Erhebung einer Abgabe von den gewerblichen Be-
trieben statt. Dies kdnnte z.B. lber eine pauschale Zahlung von 50 bis 100 € jahrlich
entsprechend der Betriebsgrof3e erfolgen.

Generell gilt, dass fur neu entstehende Nutzungen, z.B. Wohnungen, Laden, Gaststat-
ten etc. die erforderlichen Stellplatze auf eigenem Grund geschaffen werden mussen.
Dies verhindert eine zu dichte Nutzung.

6.1.2.4 Offentlicher Verkehr, neue Mobilitatsformen:

Alle Bushaltestellen bleiben bestehen. Die Ausstattung der Haltestellen sollte verbes-
sert werden (barrierefrei). Als Mindestqualitat sind Sitzmdglichkeiten, Beleuchtung, In-
formationstafeln, Ortsplan etc. vorzusehen.

Ausbau des Bahnhofs mit abschlielBbaren Boxen fir E-Bikes, mit Lademaoglichkeiten
als erster Schritt zum Mobility-Hub.

Einfihrung von Carsharingfahrzeugen und anderen Mobilitatsangeboten, gegebenen-
falls zusammen mit Nachbarkommunen (kommunale Allianz). Dezentrale Aufstellung
in den Siedlungsgebieten erlaubt die Vermeidung von Zweit- oder zumindest Drittfahr-
zeugen.

Kleine Mobilitatspunkte mit Lastenradern und Carsharingfahrzeugen sollen auch in
den Wohngebieten um den Ortskern herum angelegt werden. Nur bei kurzen Wegen
zu diesen Angeboten werden sie auch angenommen.
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6.1.3 Freiflachenkonzept (ohne Plandarstellung):

6.1.3.1 Offentliche Freiflachen

Der Ortskern hat aufgrund der bisherigen UmgestaltungsmalRnahmen der Stadte-
bauférderung einige gut nutzbare 6ffentliche Freiflachen.

In den Ubrigen, umgebenden Bereichen ist noch ein erhebliches Defizit zu verzeich-
nen. Nahezu alle Bereiche dort sind vom PKW belegt und asphaltiert. Das Konzept
des Rahmenplans schafft hier Abhilfe, indem mit den Ful3- und Radwegeachsen auch
durchgehende "Grinachsen” geschaffen werden. Eines der wesentlichen Elemente ist
das Wasser, hier die Aisch, aber auch der Lappachsgraben oder der Riedgraben.

Die Bedeutung dieser Griinachsen ist hoch, da sie Trennlinien z.B. zwischen dem alten
Ortskern und den Sport- und Spielflachen am Kuhwasen bilden.

Eine weitere Mdglichkeit zur Verbesserung des Freiflachenangebots und der Freifla-
chenqualitat ist die Schaffung kleiner Platze in den Neubaugebieten im Ortskern. Sie
geben die Gelegenheit zu wohnungsnahem Spielen und Aufenthalt. Diese Platze dir-
fen daher nicht ausschlie3lich nach verkehrstechnischen Gesichtspunkten gestaltet
werden. Im Vordergrund steht die multifunktionale Nutzung. Eine Durchgriinung ist
wichtig flr diese Platze.

Alle offentlichen Freiflachen werden attraktiver gestaltet. Die Mischverkehrsflachen
sind zwar gleichermal3en fir Bewohner und PKW nutzbar, wobei aber die Nutzung
durch die Bewohner und Besucher im Vordergrund stehen wird.

6.1.3.2 Private Freiflachen, Flachenentsiegelung

Die privaten Freiflachen sollen zu hochwertigen, geschitzten Aufenthaltsraumen im
Freien umgestaltet werden. Neben einer mal3vollen Begrinung (z.B. Prinzip Haus-
baum, Spalierbaum, Fassadenbegrinung etc.) sollen die Flachen deutlich entsiegelt
werden.

Bei der Begrinung der Flachen mit Baumen und Strauchern sollte generell auf eine
abgestufte Bliuhzeit geachtet werden. Es sind einheimische Pflanzen zu verwenden,
die als Futterpflanzen fur Bienen und Schmetterlinge dienen und die auch fir andere
Insekten einen Lebensraum darstellen.

Fir den Herbst und den Winter ist der Fruchtbehang zu berticksichtigen. Neben einem
Futterangebot fur die heimische Tierwelt sind es auch die Farbeffekte durch lang haf-
tende Beeren, die einen Blickfang in der dunkleren Jahreszeit bieten, zu berlcksichti-
gen.

Das Fassadenprogramm wurde inzwischen (2021) fortentwickelt. Es kdnnen mehr
Okologische MalRnahmen geférdert werden, bis hin zu Dachbegrinungen.
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6.1.4 Ortsgestaltungskonzept

Der Rahmenplan beriicksichtigt folgende Grundgestaltungsprinzipien:

e Entlang der Stral3en sollen Baultiicken wirksam geschlossen werden. Dies bedeutet
die Einhaltung gewisser Baulinien, um einen geschlossenen Raumcharakter erzeu-
gen zu kénnen. Gegebenenfalls ist ein Raumabschluss mit grol3kronigen Baumen
Zu unterstutzen.

e Die Bebauung muss sich Obergrenzen vom Mal3 der baulichen Nutzung unterord-
nen. Mehr als zwei Vollgeschol3e plus Dach als Vollgeschol3 kdnnen nicht zugelas-
sen werden. In manchen Bereichen (Nebenstral3en) sollte sich die Bebauung auf
EG + D beschranken.

¢ Die friher auf AuRenwirkung hin konzipierten Fachwerkgebaude und Sandsteinfas-
saden sollen wieder herausgearbeitet werden. Dadurch wird ein charakteristisches
Ortsbild ("Image”) entstehen. Unter anderem unterstlitzt diese Mallnahme die Ent-
wicklung in Richtung Ausflugsverkehr.

¢ Die Gebaudestellung ist mit gemischt traufstéandiger und giebelstandiger Bebauung
im Ortskerngebiet bei Neubebauung teilweise variabel. Sie ist unter dem Aspekt des
wirksamen Raumabschlusses im Einzelfall sinnvoll zu wahlen.

e Die Dachneigung entlang der HauptstralBe und des Marktplatzes sollte 45° und
mehr umfassen. Als Dachformen sind Satteldach und Walmdach - wenn mdglich
mit nur geringem oder ohne Kniestock - anzustreben. Die Dachfarbe muss im Spekt-
rum rot bis rotbraun liegen. Dacheindeckung bei Hauptgeb&uden ausschlief3lich mit
Biberschwanzziegeln, bei Nebengebauden kann auch ein flacher Pfannenziegel ak-
zeptiert werden.

e Generell stehendes Format fiir Fenster.

e Entfernung von Verfliesungen an den Sockeln und Ersatz durch eine ruhige Putz-
fassade.

e Abgestimmte Farbgebung mit Farbleitplanung.

e Fassadenmaterialien sind moéglichst auf Putz, Sandstein, Holz und Glas zu be-
schranken. Der Putz ist moglichst als glatter Putz, keinesfalls als Rau- oder Struk-
turputz oder als rustikaler Kellenputz auszufihren.

Uber ein kommunales Forderprogramm als Anreizfinanzierung wird dieses Konzept
unterstutzt.
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6.2 Planungsrechtliches Verfahren

6.2.1 Stellungnahmen Trager 6ffentlicher Belange

Bereits zu Beginn der Planung 2005 wurden die Trager 6ffentlicher Belange mit Schrei-
ben STADT & LAND vom 15.08.2005 von der Durchfihrung der Vorbereitenden Un-
tersuchungen unterrichtet und um Mitteilung der von ihnen geplanten oder beabsich-
tigten Vorhaben gebeten.

Die Unterlagen zur Fortschreibung der VU wurden im November 2023 den Trager 0f-
fentlicher Belange zur Stellungnahme Gbermittelt. Die Burger hatten wahrend einer 4-
wochigen Auslegungstrist die Gelegenheit ausfuhrlich Stellung zu nehmen.

Die Stellungnahmen wurden abgewogen (siehe Anhang) und das Ergebnis in den
Rahmenplan sowie in den Erlauterungsbericht eingearbeitet.

6.2.2 Birgerbeteiligung

Die Burger wurden (2006) durch zahlreiche Dorfwerkstatten und Prasentationen, durch
Birgerbriefe und auch im Rahmen von Dorfspaziergangen bereits bei der Erarbeitung
der Sanierungsziele und bei der Aufstellung der stadtebaulichen Rahmenplanung sehr
umfassend beteiligt.

Aufgrund der engagierten Mitarbeit und der Vielzahl von Vorschlagen aus der Burger-
schaft konnte ein Sanierungskonzept aufgestellt werden, das sehr weit von der Bevol-
kerung selbst entwickelt wurde.

Zur Fortschreibung der VU und des stadtebaulichen Rahmenplans wurden keine Hin-
weise gegeben.

6.2.3 Abschluss der Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchungen mit
Stadtebaulichem Rahmenplan

Die eingegangenen Hinweise und Anregungen wurden in der Gemeinderatssitzung

am 19.02.2024 offentlich behandelt und abgewogen. Unter Berticksichtigung der dazu

gefassten Beschlisse stellte der Gemeinderat die Planung daraufhin fest.
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7 MalRnahmenliste und Kosten- und Finanzierungsibersicht (2024)

7.1 Ordnungsmal3hahmen
7.1.1 Bodenordnung, Erwerb von Grundstiicken (B)

GrolBe |Preis |Gesamt-
Lfd Nr. geplante Nutzung |FI.-Nr. (ca.) m2 |€/m? |preis €
ErschlieBungs-
spange von Obern- |113/4 und
dorfer Str. bis Wald- | diverse an-
Bl stral3e dere 5000 60| 300.000
innere Erschlie3ung
sudlich Marktplatz
B2 mit Fu3weg 128 u.a. 900| 100 90.000
FuRweg um den
Ortskern, Uberwie-

gend nordl. u.
westl., ca. 1200 m
B3 Lange div. 3600 10 36.000
B4 Teich im Aischtal 32 2400 5 12.000
Grinzug ,Kalte
B5 Wiesen® 276 u.a. 5000 5 25.000
Anwesen fur Vino-
B6 thek 131 400 150 60.000
Summe B1 bis B10 523.000

Die aufgefuhrten Flachen werden 6ffentliches Eigentum. Es sind tUberwiegend Teilfla-
chen aus gréReren Grundstiicken. Deren weitaus grof3ter Teil wird seitens der Ge-
meinde lediglich angekauft, um Grundstiicke zusammenlegen zu kénnen, um Ab-
bruchmalnahmen durchfihren zu kénnen oder um ErschlieRungsmal3nahmen durch-
zufiihren. Nach Beendigung dieser Mal3hahmen wird der privat nutzbare Teil an pri-
vate Investoren verkauft. Es werden nur die ErschlieBungsflachen behalten.

Uber die Stadtebauférderung kann der verbleibende 6ffentliche Anteil mit 60% gefor-
dert werden, wenn er nicht Gber ErschlieBungsbeitrage wieder umgelegt wird. Auch
die Zwischenfinanzierung (Zinszahlungen) ist forderfahig.

In der o0.g. Liste ist nur der Gesamtkaufpreis ohne Nebenkosten des Grunderwerbs auf
Kostenbasis 2024 angegeben, der auch zwischenfinanziert werden kann. Es ergibt
sich die Gesamtsumme von ca. 523.000 €. Der Zwischenfinanzierungsanteil kann
nicht beziffert werden.

Der Anteil der Gemeinde lage bei rund 209 000.- €.

Ipsheim, Fortschreibung Vorb. Untersuchungen, Erl.-bericht, Fertigung Stand 19.02.2024 e Seite 99



Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND, Matthias Rihl, 91484 Sugenheim, Krassolzheim 39

7.1.2 Freilegung von Grundsticken, AbbruchmalRnahmen

7.1.2.1 Abbriche auf 6ffentlichen Grundsticken (nach Erwerb)

Schlis-
sel €/m®* |Gesamt-
Lfd Nr. MalRhahme Fl.-Nr. m3|Raum preis €
Wohnhaus
Al Marktplatz 1 131 350 150 52.500
BayWa Lager-
halle an
Kaubenheimer
A2 Stral3e 1223 3000 50| 150.000
Summe gesamt 202.500

Diese Abbriiche dienen auch dem Freimachen von Grundstiicken zum Zweck der Neu-
ordnung und/oder spateren Neubebauung. Der Abbruch bestehender Bauten ist als
Ordnungsmalf3nahme erforderlich, um die spatere Nutzung zu erreichen.

Inwieweit die Abbruchkosten bei der spateren Vermarktung der Grundstiicke wieder-
beschafft werden kénnen, ist in dieser Berechnung nicht bertcksichtigt.

7.1.2.2 Abbruchmal3nahmen auf privaten Grundsticken:
Diese Ordnungsmal3nahmen sind abhangig von der Bereitschaft der privaten Grund-
stiickseigentimer die Empfehlungen des Rahmenplans durchzufthren.

Eine genaue Summe kann nicht genannt werden. Da es jedoch gréf3ere Bereiche sein
werden, die einer Neuordnung bedirfen, soll pauschal eine Summe von 250 000.- €
brutto angesetzt werden. Damit waren die Kosten fir etwa 5 grol3ere Objekte abge-
deckt. Der Anteil der Gemeinde betragt 40%, somit 100 000.- €.
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7.1.3 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen (StraBen- und
Platzgestaltungen)

Lfd Nr. MalRnahme Fl&- Preis | Baukosten
chein |/ m2 |gesamt
m2

S1 Kaubenheimer Stral3e mit Randbe- 1750| 200 350.000
reichen

S2 Neugestaltung Schitzenstral3e mit 3000| 200 600.000
Zufahrten und Grunflachen

S3 Neugestaltung Fischergasse 1300 200 260.000

S4 Neugestaltung Kirchplatz mit Flache | 2000| 250 500.000
vor Sparkasse

S5 Neugestaltung Randbereiche 1000| 120 120.000
Oberndorfer Stral3e

S6 FulRweg um den Ortskern mit be- 5000| 100 500.000
gleitender Freiflachengestaltung

S7 Teich und Grunflache am Wasser- 3000 40 120.000
schloBlein

S8 Platzgestaltung Marktplatz Rest (bei | 1500| 250 375.000
Vionthek)

S9 Grinzug ,Kalte Wiesen® und kleiner | 5000 80 400.000
Platz auf FI.-Nr. 241/3

S10 Grlunachse Lappachsgraben auf 400| 200 80.000
400 m Lange

S11 Stellplatze und Stralle ,Kuhwasen* 1500| 100 150.000
mit Randbereichen

S12 Vorplatz Festhalle mit ,Entree” 1000| 150 150.000

Gesamt- gerundet 3.110.000

summe

Anmerkung: Angegeben sind geschétzte Nettobaukosten, ohne Planung u. Baulei-
tung, Stand 2024.

Zu bericksichtigen ist, dass im Rahmen der Einzelmalinahme Ortskern bereits gro-
Bere Flachen um den Marktplatz und entlang der Hauptstral3e umgestaltet wurden.
Diese Kosten tauchen in dieser Berechnung nicht mehr auf.

Die Nettobaukosten betragen ca. 3.110.000.- €. Unter Berticksichtigung von ca. 20%
Planung und Bauleitung sowie 19% MWSt ergeben sich férderfahige Kosten von ge-
samt ca. 4,4 Mio €.

Der Anteil der Gemeinde betragt hieraus 40%, also etwa 1,76 Mio €.

7.2 BaumalRnahmen

7.2.1 Kommunale NeubaumalRnahmen
Es sind keine kommunalen NeubaumalRnahmen vorgesehen.
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7.2.2 Neubaumaflnahmen und Regelung von Neubebauung

7.2.2.1 Private Neubaumal3nahmen:

Aufgrund der Umstrukturierung der landwirtschaftlichen Betriebe und der Neustruktu-
rierung von Hofflachen werden Grundstiicke fur Wohnbebauung frei. Neue Wohnhéu-
ser sollen sich entlang der Hauptstral3e und der Oberndorfer Stral3e sowie am Markt-
platz in der Kubatur und der Geb&audestellung dem Baustil des Altortes anpassen.

Dennoch sollte man frei sein fir moderne Gestaltungsformen im Detail. Auch soll ener-
giesparende Bebauung oder kleinere ,Single“-Hauser im Ortskern realisierbar sein.
Besondere Aufwendungen aufgrund benachbarter denkmalgeschitzter Hauser sind
zu erwarten.

Hier sind begrenzte Fordermittel bereitzustellen, geschétzt 50.000.- €. Der 40% - Anteil
der Gemeinde betragt ca. 20.000.- €.

7.2.2.2 Offentliche Planungen:

Voraussichtlich missen neue Grenzregelungen und die geplante Neustrukturierung
und Neubebauung von Baubl6cken und hinterliegenden Bereichen mit Hilfe eines oder
mehrerer Bebauungsplane festgesetzt werden. Genauere Kosten fur die Bebauungs-
plane kdnnen nicht genannt werden, da der Planungsumagriff nicht festliegt und ein
Zeitpunkt nicht feststeht.

Insgesamt sollten flr Sanierungsbebauungspléane ca. 100 000.- € bereitgestellt wer-
den. Der 40% - Anteil der Gemeinde hieraus betréagt ca. 40 000.- €.

7.2.3 Modernisierungs- und Sanierungsempfehlungen

7.2.3.1 Sanierung Offentlicher Geb&aude:
Der Markt Ipsheim hat in den vergangenen 10 Jahren den Kastenbau und das Rathaus
saniert.

7.2.3.2 Sanierung privater Gebaude (Gesamtsanierung):
Ipsheim verfligt Uber eine gewisse Anzahl von sanierungswuirdigen Geb&auden.

Sanierungskosten kénnen nur bei Vorliegen konkreter Planungen betrachtet werden.
Die Ermittlung der foérderfahigen Kosten ist ausschlief3lich im Einzelfall méglich.

Ein Kostenansatz ist daher nicht mdglich.
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7.2.4 Gestaltungsempfehlungen (Fassadenprogramm)

Im Sanierungsgebiet sind neben Vorschlagen fir Gesamtsanierungen viele Gebaude
vorhanden, die mit kleineren Mal3nahmen in ihrer Erscheinung wesentlich verbessert
werden kénnen. Aufgrund ihres recht guten baulichen Zustandes kommt fir sie eine
Gesamtsanierung nicht in Frage.

Zu den gestalterischen Maf3nahmen gehdren in erster Linie Verbesserungen an der
Fassade, auch farbliche Anderungen sowie Umgestaltungen im Bereich der Einfrie-
dungen, Hofentsiegelung und -begrinung etc..

Eine Auflistung der Objekte erscheint nicht sinnvoll, zumal bereits einige Gebaude sa-
niert wurden. Vielmehr soll Uber das kommunale Férderprogramm versucht werden
Einfluss auf die Gestaltung dieser Gebaude und der Freiflachen zu nehmen. Hierzu
dient eine Anreizfinanzierung kombiniert mit steuerlichen Vorteilen. Als pauschale For-
dersumme wird von ca. 10.000.- € pro Anwesen flr geschéatzt 30 Objekte ausgegan-
gen.

Die bereitzustellende Gesamtsumme kann mit ca. 300.000.- € nur ganz grob geschéatzt
werden. Der Anteil der Gemeinde betragt hieraus 40%, ca. 120.000.- €.
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7.3 Kostenlbersicht

Lfd |Bezeichnung Forderfahige |Gemeinde-
Nr. Gesamtkos- |anteil 40% in
ten brutto € |€
Ordnungsmal3nahmen:
1. Kommunale Bodenordnung 523.000.- 209.000.-
2. Kommunale AbbruchmafZnahmen 202.500.- 81.000.-
3. Forderung privater Abbruchmal3- 250.000.- 100.000.-
nahmen
4. Herstellung und Anderung von Er- 4.400.000.- 1.760.000.-
schlieBungsanlagen, Strafl3en- und
Platzgestaltungen
Zwischensumme Ordnungsmalnahmen 5.375.500.- 2.150.000.-
BaumalRnahmen
1. Zuwendungen fir private Neubau- 50.000.- 20.000.-
malinahmen
4. Forderung privater Gestaltungs- 300.000.- 120.000.-
malinahmen (Fassadenprogramm)
Zwischensumme Baumalnahmen 350.000.- 140.000.-
Sonstiges
1. Sanierungsbebauungsplane, Wett- 100.000.- 40.000.-
bewerbe
Zwischensumme Sonstiges 100.000.- 40.000.-
Summe Sanierungsaufwendungen 5.825.500.-| 2.330.000.-
Gesamt brutto

Diese Zahlen sind eine Schéatzung und geben lediglich eine Dimension der erforderli-
chen Aufwendungen an.

Die Zwischenbilanz 2023 zeigt, dass die Sanierungsziele noch nicht annéhernd er-
reicht wurden. Zudem haben sich neue Zielsetzungen ergeben, nicht zuletzt durch ver-
anderte Gesetzgebungen und Anforderungen aufgrund des Klimawandels und ande-
rer Ereignisse.

Nach dem derzeitigen Stand wirde die Gemeinde bei weiteren Sanierungsdauer von
15 Jahren jahrlich eine Summe von ca. 155.000.- € an Eigenmitteln bereitstellen mus-
sen, um die angestrebten Sanierungsziele zu erreichen. Dies erscheint realistisch.
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8 Finanzierungsutbersicht, Zeithorizont, Ausblick (2024)

Bei einer weiteren voraussichtlichen Dauer der Sanierungsmaflinahmen von 15 Jahren
(siehe BauGB) kann die Gemeinde mit einem jahrlichen Budget von etwa 155.000.- €
insgesamt offentliche Investitionen von fast 6 Millionen € (forderfahige Kosten) auslo-
sen.

Heute, im Jahr 2024, nach Uber 25 Jahren Stadtsanierung, davon 16 Jahre mit einem
Sanierungsgebiet, sind noch viele Ma3nahmen offen und die Aufgaben wachsen.

Der Gemeinderat und die Bevoélkerung von Ipsheim stehen nach wie vor, vor grof3en
Veranderungen. Das ist jedoch auch eine Chance, gerade jetzt Malinahmen zur Nach-
verdichtung und zum Klimaschutz unter aktuellen Gesichtspunkten zu realisieren. Da-
fur wurde ein nicht zu ferner Zeitpunkt im Jahr 2040 gewabhlt.

Der uberschaubare Zeitraum etwa Jahren soll Ansporn sein die Veranderungen zlgig
anzugehen.

Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND

Matthias Ruhl, Dipl.-Ing. (TU), Stadtplaner ByAK, SRL
Krassolzheim 39

91484 Sugenheim

Mitarbeit: Constantin RUhl, M. Sc. Urbanistik

Tel: 09165 95 98 31

Mobil: 0160 700 19 17

email: matthias.ruehl@t-online.de
www.stadtundland.net

Ipsheim, Fortschreibung Vorb. Untersuchungen, Erl.-bericht, Fertigung Stand 19.02.2024 e Seite 105


mailto:matthias.ruehl@t-online.de

