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1. Aufgabenstellung

Die Gemeinde Ispringen befindet sich in einem Prozess zur Aufstellung eines
Gemeindeentwicklungskonzepts, welches die wesentlichen Ziele und Ideen der Gemeinde
bindeln soll. Im Rahmen dieses Konzepts und der Gemeindeentwicklung im Allgemeinen ist
auch die Entwicklung von Neubaugebieten ein wichtiger Aspekt.

Grundsatzlich gibt es verschiedene Flachen in der Gemeinde, die sich fiir eine neue bauliche
Entwicklung eignen. Die ESB KommunalProjekt AG und GERHARDT.stadtplaner.architekten
(seit dem 01.08.18: SCHOFFLER:.stadtplaner.architekten) sind beauftragt, zu tberprifen,
welcher Bedarf an neuen Flachen tatsachlich vorhanden ist, welche Flachen sich fur ein
Neubaugebiet eignen und wie dort eine bauliche Entwicklung aussehen konnte.

Das Ziel der vorliegenden Dokumentation und der davor durchgefiihrten
Gemeinderatsklausur ist / war es, dem Gemeinderat und der Verwaltung wichtige
Informationen an die Hand zu geben, um Uber die weitere Entwicklung von Neubaugebieten
in Ispringen entscheiden zu kdnnen.

Abbildung 1: Rechtsgultiger Flachennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Ispringen, Stand Juni 2018)

2. Flachenbedarfsnachweis

Der erste Schritt bei der Bearbeitung der Fragestellung war die Erstellung eines
Flachenbedarfsnachweises fir die  Gemeinde Ispringen durch das BUro
GERHARDT.stadtplaner.architekten.

Bei einem solchen Flachenbedarfsnachweis geht es darum, zu ermitteln, welcher Bedarf an
neuen baulichen Flachen besteht. Dazu wird untersucht, wie viele direkt baulich nutzbare

Dokumentation GR Klausur Ispringen vom 16.06.18 - Stand: 11.09.2018
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Flachen (,Baulicken®) aktuell noch vorhanden und wie viele davon verfigbar sind.
Demgegentber gestellt wird der Bedarf nach Flachen, welcher sich aufgrund der
Bevolkerungsentwicklung sowie gesellschaftlicher Entwicklungen ergibt. Ebenso ist die
regionale Bedeutung und insbesondere die Aussagen des Regionalplanes wichtig, welcher
Ispringen  zwar  keine  zentralortiche  Funktion  zuweist,  allerdings  eine
Landesentwicklungsachse zwischen Karlsruhe und Pforzheim festlegt, in der die Gemeinde
Ispringen liegt (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplans 2015 (Quelle: Region Nordschwarzwald, 2015)

Im ersten Arbeitsschritt wurden die FlAchenreserven erfasst. Im Flachennutzungsplan sind
keine Reserven im Bereich Wohnen (oder Mischgebiet) vorhanden, da selbst die noch
unbebauten Flachen bereits als Wohngebiet dargestellt sind (und somit nicht als Wohngebiet
in Planung). Aufbauend auf das Baullckenkataster der Gemeinde Ispringen sind aktuell
Baulicken mit insgesamt 43.904 m2 (Stand 01.04.18) vorhanden. Fir die Berechnung des
Flachenbedarfsnachweises wird allerdings nur etwa 1/3 als verfligbar angesetzt, da die
Mobilisierung dieser Flachen aufgrund des in der Regel privaten Eigentums sehr schwierig
ist. Insofern sind rechnerisch 14.687 m2 (= ca. 1,5 ha) an Baultcken vorhanden.
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Dem gegeniber gestellt werden die Bevolkerungsentwicklung und vor allem die
Bevolkerungsprognose des statistischen Landesamtes, die eine Hauptvariante sowie einen
oberen und einen unteren Rand prognostiziert.
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Abbildung 3: Bevolkerungsstatistik / Bevolkerungsprognose (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten auf Basis der Daten
des statistischen Landesamtes, Juni 2018)

Neben der Bevolkerungsprognose werden fir den Flachenbedarfsnachweis gem.
~-Hinweispapier Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise" des Ministeriums fur
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau (vgl. Abbildung 4) auch verschiedene Annahmen zur
Entwicklung der HaushaltsgréRen und Flachenbedarfe eines einzelnen Einwohners
getroffen.
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Rechenweg gem. Hinweispapier

»Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise*
des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau
Stand 15.02.2017

Bedarfsermittlung:

Fiktiver Einwohnerzuwachs durch Riickgang der Belegungsdichte
(aktuelle Einwohnerzahl x Standardsteigerung 0,3 x Planungszeitraum) / 100

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung
Prognosewert — aktuelle Einwohnerzahl

Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfs
ermittelter Einwohnerzuwachs (fiktive+ prognostizierte Einwohner) / Wohndichtewert

Berechnung des absoluten zusatzlichen Flachenbedarfs
relativer Flachenbedarf - Baulandreserven

Abbildung 4: Rechenweg gem. Hinweispapier ,Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise* (Quelle:
GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)

Aufbauend auf diese getroffenen Annahmen ergeben sich fur die Gemeinde Ispringen zwei
Varianten bzgl. des Flachenbedarfs, die beide bei der Bevélkerungsprognose von einem
Mittelwert aus Hauptvariante und oberem Rand ausgehen, da bestimmte Parameter
(Gesamtregion, Beschéftigtenstruktur, usw.) fir eine positive Entwicklung sprechen. Die
Variante 1 hat als Zieljahr 2030 und somit einen Horizont gegentber der ,Basisbevoélkerung”
von 2016 von 14 Jahren und die Variante 2 hat als Zieljahr 2035 und damit einen
Planungshorizont von 19 Jahren.
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Variante 1:

Fiktiver Einwohnerzuwachs durch Riickgang der Belegungsdichte
6.093 (EW2016)x 0,3 x 14/ 100 = 256 EW (EZ-1) -> Zieljahr 2030: 14 Jahre

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung
6.295 (Prognose 2030) - 6.093 (EW 2016) = 202 EW (EZ-2) -> Prognose: Mittelwert aus Hauptvariante und OR

Berechnung des relativen zuséatzlichen Flachenbedarfs
256 (EZ-1)+ 202 (EZ-2) =458 EW -> 50 EW/ha Einwohnerdichte gem. Regionalplan
458 EW /50 EW/ha = 9,16 ha

Berechnung des absoluten zusatzlichen Flachenbedarfs
9,16 ha — 1,5 ha (Baulticken) = 7,66 ha

Variante 2:

Fiktiver Einwohnerzuwachs durch Riickgang der Belegungsdichte
6.093 (EW2016)x 0,3 x 19/ 100 = 348 EW (EZ-1) -> Zieljahr 19 Jahre

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung
6.327 (Prognose 2035)— 6.093 (EW 2016) = 234 EW (EZ-2) -> Prognose: Mittelwert aus Hauptvariante und OR

Berechnung des relativen zuséatzlichen Flachenbedarfs
348 (EZ-1)+ 234 (EZ-2) =582 EW -> 50 EW/ha Einwohnerdichte gem. Regionalplan
582 EW /50 EW/ha = 11,64 ha

Berechnung des absoluten zusatzlichen Flachenbedarfs
11,64 ha— 1,5 ha (Baulicken) = 10,14 ha

Abbildung 5: Flachenbedarfsnachweis fiir Ispringen (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)

Fir das Jahr 2030 wurde somit ein zusatzlicher Flachenbedarf von 7,66 ha und fur das Jahr
2035 von 10,14 ha ermittelt.

Der Bedarf fiir ein gréfReres Neubaugebiet, oder alternativ mehrere kleine Flachen, ist damit
gegeben.

3. Betrachtung des Gesamtortes

Gemeinsam mit der Gemeindeverwaltung und dem Biro GERHARDT.stadtplaner.architekten
wurde das Gemeindegebiet im Hinblick auf potenzielle Neubaugebietsflichen untersucht.
Dabei konnte auf diverse Ergebnisse friiherer Arbeiten des Biros Gerhardt sowie
Erfahrungen und lokales Wissen der Verwaltung zuriickgegriffen werden.

Bei der Betrachtung potenzieller Flachen wurden vor allem Restriktionen sowie planerische
Vorgaben betrachtet. Ein ebenso wichtiger Punkt waren vorhandene Bebauungsplane sowie
magliche Bereiche, die nach § 34 BauGB bereits Baurecht besitzen.

Die folgenden Abbildungen und Plane, welche durch das Biro Gerhardt erstellt wurden,
zeigen die jeweiligen Restriktionen, Gberplanten Bereiche und Potenziale auf.
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ESB KommunalProjekt AG

Legende
Regionalplanerische Restriktionen
WS Granzasur

oot

;g Regicnaler Grinzug

Naturschutzrechtliche Restriktionen

Landschaftsschutzgebiet

FFH-Gebist

Geschitzte Biotope nach

§32 NatShG + § 30 LWaldG
Sonstige Vorgaben
Topografie | Hangkanten
wichtige Fubwegeverbindungen
Querungen Bahn:

- Kz Verkehr
<= Fulganger (Unter- / UberfGhrung)

Siedlungs- und Verkehrsflichen gemaf
I

I Flachen fir den Gemeinbedarf
Grinflachen

Gewerbeflachen

‘Sonderbaufidchen

Sonstige Siediungsfiachen (W, M, etc.)
Waid

Uberertiiches Straflennetz
(Kreis-, Langesstraien)

Bahn- und Stadtbahntrasse mit

H[H  Haltepunkt Bestand/ Planung
- geplante W ohnbaufidche
geplante Grunfiiche

Gemeinde Ispringen
Flachenscoping Oktober 2011

Abbildung 1
Restriktionen und Vorgaben

‘GERHARD T stadtplaner.architekten
Weinbrennerstralle 13, Karisruhe

Legende

Bebauungspline
Bebauungsplan qualfiziert
= nach § 30 (1) BauGB
] Bebauungsplan nicht qualfiziert
nach § 30 (3) BauGB
[] Gebauungspian im Verfahren
(Gartenhausgebiet Krautgarten)
erganzends Satzungen
Satzung Uber Gauben 1987
{Ispringen Stid)
@  Satzung Uber Carperts 1989

@  Satzung Gber Gauben 1987
{Ispringen Nord)

unbeplanter Innenberaich

§34 Beroiche ohne Bebauungsplan:
Regelung nach § 34 BauGB

Siedlungs- und Verkehrsflachen gemas
i

[ | Flichen fir den Gemeinbedarf
Grinfidchen

Gewerbefichen

Sonderbaufléchen

Sonstige Siedlungsfiachen (W, M, etc.)
Wald

Gbersriches Straftennotz
{Kreis-, Landesstraiien)

£
=

Bahn- und Stadtbahntrasse mit
Haltepunkt Bestand / Planung

geplante Wohnbaufiache

geplante Grinflache

Gemeinde Ispringen
Flachensceping Oktober 2011

Abbildung 2
Analyse der Bebauungsplane

GERHARD T.stadtplaner. architekten
M1:7.500 N WeinbrennerstraBe 13, Karlsruhe

Abbildung 7: Uberplante Bereiche und § 34er Bereiche im Gemeindegebiet (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni
2018)
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M 1: 7.500 N

Abbildung 8: Potenzialflachen im Gemeindegebiet (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)

Aufbauend auf diese Gesamtbetrachtung haben sich insgesamt vier Flachen fir eine nahere
Betrachtung herauskristallisiert, die im weiteren Verlauf des Prozesses detaillierter
untersucht wurden.

Die vier Flachen werden im Folgenden benannt:

o Auf dem Berg

¢ Rothenrain

o Allmendsticker

e Mabhler / Enzinger

Dokumentation GR Klausur Ispringen vom 16.06.18 - Stand: 11.09.2018 11
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Abbildung 9: Untersuchungsbereiche (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten auf Basis des Flachennutzungsplans, Juni
2018)

4. Detailbetrachtung potenzieller Baugebiete

Die vier Flachen wurden im Folgenden konkreter untersucht. Zur Untersuchung gehdrten
zum einen eine Biotoptypenkartierung (durchgefiihrt durch das Buro forumNatur Pforzheim,
Annemarie Radkowitsch), um mdgliche Konflikte im Natur- und Artenschutz frihzeitig zu
erkennen und zum anderen Stadtebauliche Testentwirfe um zu prifen, wie eine Bebauung
aussehen konnte. Zudem wurde geprift wieviel Grundstiicke jeweils in der Hand der
Kommune sind.

4.1. Auf dem Berg

Die Flache ,Auf dem Berg"“ liegt nordlich des Ispringer Ortszentrums in Sitdhanglage. Ein
sehr groRer Anteil der Ackergrundstiicke ist in privater Hand. Es gibt lediglich vereinzelt
kommunale Grundstlcke im Gebiet (vgl. Anlage 10).

Dokumentation GR Klausur Ispringen vom 16.06.18 - Stand: 11.09.2018 12
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Abbildung 10: Gemeindeeigentum (rote Markierung) Auf dem Ber: g (Quelle : Gemeinde Is pringen , Juni 2018)

In der Flache liegen einige Bereiche, die nach 8 33 NatschG geschitzte Biotope sind. Diese
mulssten bei einer weiter laufenden Planung konkreter untersucht werden. Ein
grundsatzliches Planungshindernis sind diese Flachen allerdings nicht. Ebenso liegen im
Gebiet viele Strukturen, die potenziell fur artenschutzrelevante Arten geeignet sind. Insofern
ist auch der Artenschutz ein wichtiges Thema, das frihzeitig untersucht werden sollte, falls
»2Auf dem Berg" entwickelt werden sollte.

Abbildung 11: Nach § 33 NatschG geschitzte Biotope Auf dem Berg (Quelle: forumNatur Pforzheim, A. Radkowitsch , Februar
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Die bereits im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnflache hat insgesamt 9,5 Hektar.
Grundsatzlich kdnnte das Gebiet entsprechend Anlage 12 entwickelt werden.

Abbildung 12: Stadtebauliches Konzept ,Auf dem Berg“ gem. Flachennutzungsplan (Quelle:
GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)

Aufgrund verschiedener Aspekte, wie der Topographie inkl. schwieriger Anbindung an die
Eisinger StraBe Uber einen steilen Hohlweg, der Schallthematik von der Eisinger Stral3e her,
aufgrund vorhandener Biotopstrukturen sowie der Anbindung an die bestehende Bebauung
erscheint hingegen eine Anderung des Flachenzuschnitts gegeniber dem
Flachennutzungsplan sinnvoll. Die grundlegende Konzeption des Baugebiets wirde sich wie
folgt darstellen:

Dokumentation GR Klausur Ispringen vom 16.06.18 - Stand: 11.09.2018
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Abbildung 13: Angepasstes Stadtebauliches Konzept ,Auf dem Berg“ (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)

Die FlachengroRRe bliebe in etwa gleich mit ca. 9,7 Hektar und es wirde ebenfalls eine
sinnvolle ErschlieBung entwickelt. Anbindungen an den Bestand erfolgen Uber die
KraichgaustraRe und die NuRbaumstraRe. Uber diese StraRen erfolgt im weiteren Verlauf
auch die Anbindung an den Uberdrtlichen Verkehr. Gleichzeitig lasst die Variante auch eine
Reduzierung der Gesamtflache auf etwa 7,4 Hektar zu, wenn weniger Flache benétigt wird
(vgl. Anlage 14).

Dokumentation GR Klausur Ispringen vom 16.06.18 - Stand: 11.09.2018 15
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Abbildung 14: Angepasstes Stadtebauliches Konzept ,Auf dem Berg“, 7,4 ha (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni
2018)

Bezlglich der Auswahl von Gebaude- und Wohntypologien entscheiden sich die beiden
moglichen Flachenzuschnitte nicht wesentlich. Es sind jeweils unterschiedliche Typologien in
einer Mischung denkbar.

Dokumentation GR Klausur Ispringen vom 16.06.18 - Stand: 11.09.2018
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Abbildung 15: Stadtebauliche Testentwiirfe ,Auf dem Berg“ (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)

Grundsatzlich eignet sich die Flache ,Auf dem Berg“ gut flr ein Wohngebiet. Aufgrund der
Grolle der Flache, die insgesamt zur Verfiigung steht, ist hier eine flexible Entwicklung
maoglich. Diese erlaubt unterschiedliche Bauabschnitte und den Mix verschiedener
Wohntypologien. Gleichzeitig bestehen durch die Siudhanglage eine gute Ausrichtung
bezuglich der Himmelsrichtung sowie eine passable Anbindung an die Ortsmitte, da
abgesehen von der Topographie keine grol3eren Barrieren vorhanden sind. Lediglich im
Bereich der Regional- und Flachennutzungsplanung sowie beim Natur- und Artenschutz sind
grolRere Anstrengungen im Zuge einer Planung zu bewaltigen. Echte Hindernisse bzw. KO-
Kriterien sind aktuell hingegen nicht zu erwarten.

Dokumentation GR Klausur Ispringen vom 16.06.18 - Stand: 11.09.2018
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4.2. Rothenrain

Die Flache ,Rothenrain“ liegt sudlich des Ispringer Ortszentrums in Nordhanglage. Ebenso
wie bei ,Auf dem Berg" ist ein sehr gro3er Anteil der Ackergrundstiicke in privater Hand. Es
gibt auch hier lediglich vereinzelt kommunale Grundstlicke im Gebiet (vgl. Anlage 16).

=

Rothenrain™

= =]
- _ Schillerstrage )

sa1 R

&78
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Abbildung 16: Gemeindeeigentum (rote Markierung) Rothenrain (Quelle: Gemeinde Ispringen , Juni 2018)

Zudem gibt es auch in der Flache ,Rothenrain“ grol3e Bereiche, die nach § 33 NatschG
geschitzte Biotope sind. Diese miussten bei einer weiter laufenden Planung konkreter
untersucht werden. Im Vergleich zur Flache ,Auf dem Berg“ nehmen diese zudem prozentual
gesehen einen deutlichen groReren Anteil der Gesamtflache ein. Parallel sind ebenso viele
Strukturen potenzieller Lebensraum von artenschutzrelevanten Tier- und Pflanzenarten.
Auch wenn prinzipiell kein grundsatzliches Planungshindernis besteht, ist hier ein grol3erer
Abstimmungs- und Abwagungsaufwand hinsichtlich des Natur- und Artenschutzes notig.

Dokumentation GR Klausur Ispringen vom 16.06.18 - Stand: 11.09.2018 18
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Abbildung 17: Nach § 33 NatschG geschiitzte Biotope und FFH Verdachtsflachen (gelbe Schraffur) Rothenrain (Quelle:
forumNatur Pforzheim, A. Radkowitsch , Februar 2018)

Die bereits im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnflache hat insgesamt 1,9 Hektar.
Grundsatzlich kdnnte das Gebiet entsprechend Anlage 18 entwickelt werden.

Abbildung 18: Stadtebauliches Konzept ,Rothenrain“ (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)

Die Anbindungen an den Bestand erfolgen Uber die Brotzingerstraf3e und die Schillerstraf3e.
Eine Anbindung an den Uberdrtlichen Verkehr erfolgt Gber Ortsstralen an die L 570. Hierzu
muss die Bahnlinie Karlsruhe-Pforzheim gekreuzt werden, was nur an zwei Stellen méglich
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ist. Die Bahnlinie sowie die L 570 sorgen auch fur eine raumliche Trennung zum eigentlichen
Ortszentrum mit den entsprechenden Versorgungseinrichtungen.

Abbildung 19: Stadtebaulicher Testentwurf ,Rothenrain” (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)

Grundsatzlich eignet sich die auch die Flache ,Rothenrain® fir ein Wohngebiet. Da die
Flache insgesamt allerdings recht klein ist, ist ein Typologienmix nur begrenzt umsetzbar.
Nachteilig ist ebenfalls eine recht steile Topografie und die Nordhanglage. Weitere
Restriktionen konnten ein einzuhaltender Waldabstand sowie mdglicherweise Emissionen
der Autobahn A 8 sein und waren im weiteren Verfahren zu prifen.

4.3. Allmendstlcker

Die Flache ,Allmendsticker liegt sudlich des Ispringer Ortszentrums im Talgrund /
Nordhanglage direkt stdlich der Bahnlinie Karlsruhe-Pforzheim. Die Flache ist heute mit
Schrebergartengrundstiicken genutzt. Im Flachennutzungsplan ist die Flache nicht als
baulich genutzte Flache dargestellt. Genauso wie bei den anderen vorgestellten Flachen hat
die Gemeindeverwaltung kaum eigenes Eigentum innerhalb der Flache (vgl. Anlage 20).
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Abbildung 20: Gemeindeeigentum (rote Markierung) Allmendstiicker (Quelle: Gemeinde Ispringen , Juni 2018)

Der 0Ostliche Bereich der Flache ist nicht von Biotopen und FFH-Flachen belegt. Im
westlichen Teil liegt ein grof3flachiges Biotop nach § 33 NatschG sowie ein potenzielles FFH-
Gebiet, das bei weiterer Planung genauer untersucht werden musste. Das potenzielle FFH-
Gebiet ist gleichzeitig potenzieller Lebensraum artenschutzrelevanter Arten. Insofern ist auch
bei dieser Flache ein groRerer Abstimmungs- und Abwagungsaufwand hinsichtlich des
Natur- und Artenschutzes nétig.

Abbildung 21: Nach § 33 NatschG geschiitzte Biotope und FFH Verdachtsflachen (gelbe Schraffur) Almendstiicker (Quelle:
forumNatur Pforzheim, A. Radkowitsch , Februar 2018)
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Die Flache hat insgesamt ca. 1,7 Hektar. Die Anbindungen an den Bestand erfolgen Uber die
Dammstral3e und die FriedensstralRe. Eine Anbindung an den Uberortlichen Verkehr erfolgt
Uber OrtsstralRen an die L 570. Hierzu muss die Bahnlinie Karlsruhe-Pforzheim gekreuzt
werden, was allerdings in direkter Nachbarschaft mdglich ist (vgl. Anlage 22).

Bahnlinié
s

e

e
ha

Abbildung 22: Bestand und Analyse ,Allmendstiicker* (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)

Aufgrund der bereits festgestellten Biotope und FFH-Verdachtsflachen sparen die
stadtebaulichen Voruntersuchungen diese Bereiche aus und zeigen eine stadtebauliche
Entwicklung in dem dstlichen, an die Wohnbebauung angrenzenden, Bereich auf. Die
folgenden drei Konzepte (Vgl. Anlage 23 bis 25) zeigen mogliche Entwicklungen, wobei die
letzte Variante bereits in die vor Ort vorhandene Gelandestufe hineinplant; in diesem Bereich
wird es deutliche steiler, sodass hier besondere Architekturen nétig sind.
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Abbildung 24: Stadtebaulicher Testentwurf 2 ,Allmendstiicker* (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)
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Abbildung 25: Stadtebaulicher Testentwurf 3 ,Allmendstiicker* (Quelle: GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juni 2018)

Aufgrund der Vorpragung der Flache durch die direkt benachbarte Bahn sowie dem
Nordhang und dem Wald in direkter Nachbarschaft, der die Flache durchaus verschattet,
erscheint die Flache insgesamt fir ein echtes Wohngebiet weniger geeignet. Ein Mischgebiet
mit unterschiedlichen Nutzungen, evtl. auch mit einem kleineren Wohnanteil, erscheint aber
sinnvoll umsetzbar. Verschiedene Dinge wie die verkehrliche Anbindung sowie inshesondere
der Schallschutz waren auf jeden Fall wichtige Untersuchungsbereiche bei weiter
fortschreitender Planung.

4.4 Mahler / Enzinger

Die Flache ,Mahler” liegt ebenfalls stidlich der Bahnlinie Karlsruhe-Pforzheim und siddstlich
des lIspringer Ortszentrums. Das bebaute Gebiet ,Im Mahler* ist bislang baulich nicht an die
restliche Bebauung der Gemeinde Ispringen angebunden. Aufgrund eines relativ neuen
Anschlusses direkt an die L 570 ist somit die Idee entstanden den Bereich ,Mahler* /
~Enzinger" ebenfalls hinsichtlich einer méglichen Bebauung und damit baulichen Verbindung
zwischen dem Gebiet ,Im Mahler* und der restlichen bebauten Ortslage zu untersuchen.

Im Gegensatz zu den anderen untersuchten Flachen gehdrt der Gemeinde Ispringen bereits
ein Grof3teil der Grundstiicke (vgl. Anlage 26).
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Abbildung 26: Gemeindeeigentum (rote Markierung) ,Mahler* / ,Enzinger* (Quelle: Gemeinde Ispringen , Juni 2018)

Die Flache selbst ist heute allerdings groRtenteils Wald bzw. mit einem Waldspielplatz belegt.
Dies ist auch im Flachennutzungsplan der Gemeinde so dargestellt. Der Regionalplan legt
fur den Bereich einen regionalen Grunzug fest, welcher einer baulichen Entwicklung
momentan ebenfalls im Wege steht, wenngleich er diese zwar nicht endgiltig ausschlief3t,
aber ein Zielabweichungsverfahren nétig machen wirde. Grol3e Teile der Flache sind
potenzielle FFH-Lebensrdume sowie potenzielle Lebensrdume artenschutzrelevanter Arten.
Dabei ist insbesondere auch der orange markierte Bereich in Abbildung 27 interessant, der
aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht wertvolle Offenbdden darstellt.

Abbildung 27: Nach § 33 NatschG geschutzte Biotope und FFH Verdachtsflachen (gelbe Schraffur) Mahler / Enzinger (Quelle:
forumNatur Pforzheim, A. Radkowitsch , Februar 2018)
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Neben den genannten Aspekten sind weitere Aspekte zu nennen, die im Fall der Flache
.Mahler" / ,Enzinger* gegen eine Bebauung sprechen. Zum einen sind auch innerhalb dieser
Flache Topographie und insbesondere eine Gelandekante recht dominant und zum anderen
besitzt die Flache einen ortsnahen Erholungswert.

Aus diesen verschiedenen Griinden wurde die Flache fur eine bauliche Entwicklung nicht
weiter untersucht. Der Bereich sollte im Rahmen des Gemeindeentwicklungsprozesses
allerdings auf jeden Fall mit betrachtet werden, damit Uber Freiraumnutzungen, Gestaltung
usw. eine bessere Verzahnung zwischen der Ortslage und der Flache ,Im Mahler* entwickelt
werden kann

5. Anpassungen nach der Gemeinderatsklausur

Die in Kapitel 4 dargestellten stadtebaulichen Konzepte wurden dem Gemeinderat am
16.06.2018 in einer Klausur vorgestellt. Aufbauend auf die Diskussionen mit dem Rat wurden
fur die Flachen ,Rothenrain®, ,Auf dem Berg“ und ,Allmendsticker” angepasste
stadtebauliche Konzeptionen entwickelt. Diese greifen die diskutierten Aspekte der
Gemeinderatsklausur auf und zeigen angepasste Lésungen auf. Die Flache ,Enzinger /
,Mahler* wurde stadtebaulich nicht weiter untersucht, da sich abzeichnet, dass diese Flache
in der derzeitigen Form als Wald besser funktioniert (siehe Kapitel 4.4).

Fur die Flache ,,Auf dem Berg" hat sich in der Gemeinderatsklausur ergeben, dass sich beim
Hof, welcher an der NuBBbaumstraRe liegt und Ostlich an die vorgestellten potenziellen
Wohnbauflachen angrenzt, eine Aufgabe andeutet. Aus diesem Grund wurde in einer
angepassten Version die Flache mit in die stddtebauliche Konzeption eingebunden. Somit
schafft man eine noch bessere Verkniipfung des Gebiets auch an die NuBbaumstral3e sowie
insgesamt ein noch gefalligeres Bild. Die Flache ware mit dieser Anpassung ca. 8,7 Hektar
grol3. Die in Kapitel 4.1 Starken der Flache ,Auf dem Berg“ bleiben weiterhin bestehen.
Ebenso waren nach wie vor verschiedene Bauabschnitte denkbar.
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Abbildung 28: Auf Basis der GR Klausur angepasster Stadtebaulicher Testentwurf ,Auf dem Berg" (Quelle:
GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juli 2018)

Bei der Flache Rothenrain ging es in der Diskussion im Gemeinderat in erster Linie um die
GesamtgrofRe der Flache, potenzielle Probleme mit dem Waldabstand sowie der konkreten
Lage von groReren Gebauden im Gebiet, die in nun vorliegendem Entwurf (vgl. Anlage 29)
an die sudliche Gebietsgrenze und damit von der Bestandsbebauung abgerickt sind.
Gleichzeitig wird das Gebiet mit der Anpassung kleiner und hat nur noch ca. 0,98 Hektar.
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Abbildung 29: Auf Basis der GR Klausur angepasster Stadtebaulicher Testentwurf ,Rothenrain“ (Quelle:
GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juli 2018)

Fiar den Bereich Allmendstucker wurde ebenfalls eine neue Variante erarbeitet. Hier wurde
darauf verzichtet in den Waldabstand und den topografisch schwierigen Bereich
hineinzuplanen. Zudem wurde in Hinblick auf die Schallthematik die ErschlieBungsstral3e
direkt an die Bahn gelegt und die Baukdrper so entwickelt, dass diese sich selbst vor dem
Schall schiitzen. In zweiter Reihe kann so unter Umstéanden auch Wohnbebauung umgesetzt
werden. Die Flache ist letztlich ca. 0,72 Hektar grof3
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Abbildung 30: Auf Basis der GR Klausur angepasster Stadtebaulicher Testentwurf ,Allmendstiicker* (Quelle:
GERHARDT.stadtplaner.architekten, Juli 2018)

6. Fazit zu den einzelnen Fldchen und zum Bedarf an Wohnbaufldchen

Aufbauend auf den durchgefuhrten Flachenbedarfsnachweis zeigt sich, dass die Gemeinde
Ispringen neben Innenentwicklungsvorhaben, die fortlaufend durchgefihrt werden, Bedarf an
neuen Flachen fir Wohngebiete hat. Dieser Bedarf belauft sich bis 2030 auf ca. 7,66 Hektar
und bis 2035 auf ca. 10,14 Hektar.

Mit den untersuchten Flachen und den angepassten Entwirfen / Konzeptionen nach der
Gemeinderatsklausur ergibt sich ein Potenzial von neuen Wohnbauflachen von 9,68 Hektar
(Auf dem Berg und Rothenrain) und zuséatzlich 0,72 Hektar fur ein ,Mischgebiet” im Bereich
Allmendsttcker.

Somit kdnnten bis 2035 die genannten Flachen entwickelt werden, da entsprechender Bedarf
besteht. Bis 2030 hingegen sollte gemal dem Bedarf nur ein Teil der Flachen entwickelt
werden. Dieser Bedarf lasst sich beispielsweise komplett im Bereich Auf dem Berg decken.
Hier kdénnen entsprechend des tatsachlichen Bedarfs Bauabschnitte gebildet werden.
Eventuell kdnnte auch der Bereich Rothenrain bis dahin einen Teil des Bedarfs decken. Die
konkrete Entscheidung, welche Gebiete und in welcher GroRRe die Gemeinde entwickelt,
hangt von den entsprechenden Bedirfnissen und Zielen bei einer Entwicklung sowie dem
politischen Willen ab.

Bei der Entwicklung von neuen Baugebieten sollte allerdings darauf geachtet werden, dass
dies, egal ob mit ErschlielBungstrager, oder ohne, personelle und finanzielle Ressourcen
bendtigt. Insofern sollte sich bestenfalls jeweils auf ein Gebiet konzentriert werden und nicht
parallel verschiedene Gebiete entwickelt werden.
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In der Gemeinderatsklausur vom 16.06.18 wurde seitens des Planerteams empfohlen,
zunachst mit dem Gebiet ,Auf dem Berg“ zu beginnen und dort einen ersten Bauabschnitt zu
entwickeln. Die Vorteile des Gebiets sind die Lage im Ort, die Sidhanglage sowie die
Flexibilitat hinsichtlich der Nutzung und Bauabschnitte. Weitere Bauabschnitte in ,Auf dem
Berg“ oder auch die Flache ,Rothenrain® kdnnen dann gemaf Bedarf entwickelt werden. Die
Flache ,Allmendsticker* ist von der sonstigen Wohngebietsentwicklung losgelost zu
betrachten, da hier ein Mischgebiet in Frage kommt, welches unter anderem Flachen fir
Handwerker bereitstellen kénnte. Hier kann man sich am entsprechenden Bedarf orientieren.

7. Input zu Zielen und deren Umsetzung bei der Baulandentwicklung

Bei der Entscheidung, welches Baugebiet man im néchsten Schritt umsetzt, spielen
verschiedene Fragestellungen eine Rolle. Einerseits geht es natirlich um die Grol3e der
Flache und die verschiedenen planerischen Herausforderungen, die mit in die Entscheidung
hineinspielen, andererseits geht es aber auch darum zu besprechen, welche Ziele man mit
dem Baugebiet umsetzen will, sodass sich unterschiedliche Flachen auch unterschiedlich
eignen.

Dabei geht es konkret darum, dass sich Verwaltung und Gemeinrat bewusst werden
mulssen, ob in einem Gebiet nur gewohnt werden soll, oder ob zum Beispiel auch
~Sondernutzungen®, wie Altenwohnen, Pflegeheim oder ein Kindergarten bendtigt werden.
Ebenso entscheidend ist, ob bspw. ,gunstiger Wohnraum®, in welcher Form auch immer,
umgesetzt werden soll. Weiterhin ist auch wichtig, ob ein locker bebautes Wohngebiet
entstehen soll in dem bspw. nur Einfamilienh&user entwickelt werden sollen, oder ob eine
Mischung verschiedener Wohnformen gewiinscht ist.

Entscheidend fir die Entwicklung eines Baugebiets, die Umsetzung der jeweiligen Ideen und
vor allem die Qualitdt des Baugebiets ist dabei insbesondere die Lage des Baugebiets
innerhalb des Gemeindegefliges sowie die Voraussetzungen im Gebiet selbst (Topografie,
Natur- und Artenschutz, usw.) und die Grolle des Gebiets. Ebenso wichtig sind die
technische Erschliefung und insbesondere auch die Verfligbarkeit von Flachen fur die
Gemeinde. Der letzte Punkt spielt vor allem eine Rolle, wenn es um ginstigen bzw.
bezahlbaren Wohnraum geht, da dieser bei den aktuellen Grundstiickspreisen in der Region
eigentlich nur umsetzbar ist, wenn die Gemeinde Baugrundstiicke glnstig zur Verfigung
stellen kann.

Weitere Vorteile fur die Kommune bei viel eigenem Eigentum ist, dass Sie innerhalb des
jeweiligen Verfahrens ,mehr Macht* hat und gleichzeitig beim spateren Verkauf neben dem
Preis auch Uber den Kaufer bestimmen kann. Ebenso kénnen Uber Kaufvertrdge bspw.
gestalterische Vorgaben besser umgesetzt werden, als tUber das Bau- und Planungsrecht
allein.

Wichtig ist es deshalb auch im Themenkomplex ,Neubaugebiete* moglichst friihzeitig
Grundsticke zu erwerben. Dies bedeutet bestenfalls frihzeitig Uber aktive
Liegenschaftspolitik Ackerflachen zu kaufen. Dies bezieht sich sowohl auf Flachen die
innerhalb potenzieller neuer (Wohn-)Flachen liegen, als auch auf andere Ackerflachen in der
Gemarkung, die potenziell als Tauschflachen oder zum Ausgleich genutzt werden kénnten. In
Bereichen die Neubaugebiete werden kénnten, ist es denkbar mit Nachschussklauseln zu
arbeiten, die einerseits den Verkaufern die Sicherheit zu geben, nicht schlechter gestellt zu
werden, als wenn Sie spéater in eine Umlegung hineinfallen wirden und andererseits
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entlastet diese Mdoglichkeit die Kommune finanziell, da sie nicht von Anfang zum
Rohbaulandwert kaufen musste.

Zudem besteht fur die Kommune innerhalb der rechtlichen Verfahren zur Entwicklung eines
Baugebiets die Mdglichkeit Vorkaufsrechte zu nutzen. Diese stehen der Gemeinde in
Bereichen, in denen eine Umlegung lauft bzw. ein Bebauungsplan aufgestellt wird unter
bestimmten Bedingungen zur Verfigung. Konkreter lassen sich diese Vorkaufsrechte
gestalten, wenn vorab entsprechende Vorkaufsrechtssatzungen fir die jeweiligen Flachen
beschlossen werden.

Bei der eigentlichen Entwicklung eines Gebiets kann unter Umstanden auch das sogenannte
~Ankaufmodell* oder ,Aufkaufverfahren” genutzt werden. Dies bedeutet, dass das Baugebiet
nur entwickelt wird, wenn alle Flachen der Gemeinde vorab verkauft werden. Dies bedarf
allerdings der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer (bereits ein einzelner Eigentimer kann
ein solches Projekt kippen, da es keine Enteignungsmdglichkeit gibt) und zum anderen
hangen Zwischenfinanzierungskosten (Ankauf, Planung, ErschlieBung) sowie das
Vermarktungsrisiko komplett an der Gemeinde.

In einer Baulandumlegung selbst gibt es ferner weitere Stellschrauben, um die Gemeinde in
maoglichst viel Eigentum zu bekommen. Hier ist es moglich Uber die Gestaltung des
Wertesystems (Einwurfs- und Zuteilungswerte) einen Anreiz zu schaffen, die Grundstiicke
eher an die Gemeinde abzugeben, als selbst eine Zuteilung zu erhalten. Grundsétzlich sind
hier allerdings Grenzen gesetzt, da die Wertermittlung natirlich zu den tatséchlichen
Bodenwerten in der Region passen muss. Eine weitere Moglichkeit in der Umlegung ist es,
den Abzug hoher anzusetzen und bspw. mit einer Sozialbindung oder ahnlichem zu
argumentieren. Dieser hthere Flachenabzug kommt der Gemeinde in Form von Bauland zu
Gute.

Fiar die weiterhin privat verbleibenden Flachen in der Umlegung sollte ferner versucht
werden, sogenannte ,Enkeles-Grundstiicke* weitestgehend zu verhindern. Eine Méglichkeit,
die aktuell verschiedene Kommunen praktizieren, ist es, dass alle Eigentumer, die eine
Bauplatzzuteilung wiinschen eine Bauverpflichtung Ubernehmen miissen. Dies geht
allerdings nur freiwillig® Uber einen stadtebaulichen Vertrag. Eine Gesetzesgrundlage dies
zwingend umzusetzen besteht leider nicht. Ein einfacherer und rechtssicherer Weg ist es, bei
dem Wunsch nach Mehrzuteilungen, sofern diese liberhaupt zugelassen werden, auf jeden
Fall Bauverpflichtungen aufzuerlegen. Somit konnte die Akzeptanz zum Instrument
Bauverpflichtung nach und nach erhéht werden.

Bei allen genannten Aspekten ist abschlieBend festzuhalten, dass diese jeweils nur
angerissen wurden. Ebenso ist jedes Baugebiet anders und nicht jedes Instrument und jede
Idee in jedem Gebiet anwendbar. Insofern ist fir jede Flache konkret vorab zu Uberprifen,
welche Instrumente sinnvoll anwendbar sind.

8. Baulandentwicklungsmodelle

Im Rahmen der Gemeinderatsklausur wurden zudem verschiedene
Baulandentwicklungsmodelle vorgestellt, die im Falle einer Entwicklung greifen kdnnten.

Die vorgestellten Modelle sind in den Abbildungen 31 und 32 schematisch aufskizziert.
Grundsatzlich wird in ein o6ffentlich-rechtliches Verfahren sowie ein Verfahren mit privater
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ErschlieBungstragerschaft nach 8 11 BauGB aufgeteilt. Dazu wird auch das bereits in Kapitel
7 aufgezeigte ,Ankaufmodell“ bzw, ,Aufkaufverfahren mit vorgestellt.

. Herkémmliches (6ffentliches) Verfahren

Personeller Aufwand

Verfahrenskosten (Planung, Vermessung, Ausgleich, Artenschutz)
Erschlieffungskosten: 5 % Eigenanteil, Abrechnung nach Beitragsrecht (KAG)
Umlegungsvorteil aus Abzug (Flachen oder Werte)

Vorfinanzierung der ErschlieBungskosten erforderlich

Il. Aufkaufverfahren (Gemeinde erwirbt alle Grundstiicke vorab)

Hangt von Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer ab

Keine Enteignungsmdglichkeit

Zwischenfinanzierungskosten far Ankauf, Planung und ErschlieRung
Vermarktungsrisiko komplett bei der Gemeinde

Alternative: Bauverpflichtung fr alle Zuteilungsgrundstiicke!?

lll. Private ErschlieBungstriagerschaft nach § 11 BauGB

Kosten- und Vermarktungsrisiko tragen Bauplatzeigentiimer

Volle Abwalzung der Verfahrens- und Planungskosten auf die Bauplatze
Volle Abwéalzung der Erschlielfungskosten auf die Bauplatze

Keine Zwischenfinanzierung der Gemeinde erforderlich

Planungshoheit der Gemeinde bleibt uneingeschrankt
Umlegungsvorteil aus dem Abzug

Abbildung 31: Baulandentwicklungsmodelle (Quelle: ESB KommunalProjekt AG, Juni 2018)

I. Bebauungsplan mit ErschlielBungstréger
Verfahrenshoheit und Beschliisse | Verfahrenssteuerung
bei der Gemeinde Projektsteuerung der Fachblros
Durchfiihrung: Fachbiiros Durchfthrung: Fachbiros

Vorfinanzierung der Kosten:
Kostentragung: Gemeinde optional Uber ESB oder LBBW Konto
ll. Bodenordnung mit Erschliefungstrdager
1. Ankaufverfahren Verfahrens- und Projektsteuerung
2. Gesetzliche Umlegung Eigentimergesprache und Verhandlungen
3. ,,Freiwillige“ Umlegung (VN) .vereinbarte* Umlegung

. Durchfiihrung: Vermesser (OBVI)

Durchfiihrung: Vermesser (OBVI) Kostentragung ber Bauplatze/Kostenvereinbarung
Kostentragung: Gemeinde Vorfinanzierung optional
lll. ErschlieBung mit Erschliefungstrdager
Planung + Bauleitung: Ing. Blro beschrankte Ausschreibung mit freihandiger
offentliche Ausschreibung VOB/A Vergabe

Ubernahme aller Kosten auf die Bauplatze
Vorfinanzierung Gemeinde Abrechnung projektbezogen je gm Bauland
Abrechnung lber Beitrdge nach optional: Finanzierung LBBW
KAG und BauGB Mangelgewahrleistung und Nachbetreuung 5 Jahre

Abbildung 32: Schritte der Baulandentwicklung mit und ohne ErschlieBungstrager (Quelle: ESB KommunalProjekt AG, Juni
2018)
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In den Abbildungen 31 und 32 sind ferner stichpunktartig die wesentlichen Charakteristiken
der einzelnen Verfahren aufgefiihrt, bzw. in Abbildung 32 gegenlbergestellt, wie die
einzelnen Bereiche der Baulandentwicklung mit und ohne ErschlieBungstrager funktionieren.
Die aufgezeigten Modelle bilden keinen abschlieBenden Katalog. Zudem sind verschiedene
Formen von ,Zwischenlésungen® denkbar.

Nahere Einzelheiten sollten konkret auf ein Projekt bezogen diskutiert werden, sodass dann
auch ein passendes Verfahren fur das einzelne Projekt entwickelt werden kann.

9. Weiteres Vorgehen

Im nachsten Schritt zur Entwicklung von Neubaugebieten waren vom Gemeinderat in
Zusammenarbeit mit der Verwaltung im Wesentlichen zwei Beschliisse zu fassen. Zum einen
muss entschieden werden, ob ein Baugebiet entwickelt werden soll und zum anderen sollte
entschieden werden, welches Baugebiet, in welcher Abgrenzung entwickelt werden soll.
Grundsatzlich kann entweder sofort ein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan
gefasst, oder zunachst weitere Machbarkeitsuntersuchungen veranlasst werden. Die
eigentlichen Arbeitsschritte sind zunachst die gleichen. Allerdings wird je nach
Vorgehensweise ein unterschiedliches politisches Signal gegeben.

Im ersten Schritt sind dann verschiedene Dinge anzustof3en. Insbesondere Arten- und
Naturschutzuntersuchungen sind sehr zeitaufwandig und sorgen haufig fir Verzégerungen in
den Verfahren, sodass diese zeitnah angestoRen werden sollten. Parallel kdnnen
Bestandsvermessung und stadtebauliche Planungen begonnen und weitere notwendige
Gutachten beauftragt werden. Ebenso sollte sich friihzeitig Uberlegt werden, wann und wie
man in den Erstkontakt zu den betroffenen Grundstiickseigentiimern geht.

Parallel ist auch zu Uberlegen, wann und wie man die Allgemeinheit bzw. Blrgerschaft tiber
eine Neubaugebietsentwicklung informiert und beteiligt. Die wesentliche Frage ist dabei, ob
man frihzeitig eine informelle Beteiligung durchfiihrt (bspw. im Rahmen des
Gemeindeentwicklungskonzepts), oder lediglich die formelle  Beteiligung im
Bebauungsplanverfahren nutzt. Diese Entscheidung muss insbesondere zum jeweiligen
Projekt und zur allgemeinen Planungs- und Beteiligungskultur in der Gemeinde passen.

Bei allen Uberlegungen ist wichtig, dass die Entwicklung von Neubaugebieten in der Regel
zwischen 3 und 5 Jahren bendétigt bis die ersten Hauser gebaut werden kénnen.

Dr. Thomas Dopfer (Projektleitung)

Christopher Susimaa (Projektbearbeitung)
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Anhang

Anlage 1: Prasentation zur Gemeinderatsklausur am 16.06.18,
GERHARDT.stadtplaner.architekten

- Anlage 2: Prasentation zur Gemeinderatsklausur am 16.06.18, ESB
KommunalProjekt AG

- Anlage 3: Angepasste Stadtebauliche Varianten, GERHARDT.stadtplaner.architekten

- Anlage 4: Biotoptypenkartierung inkl. Planen, forumNatur Pforzheim, Dipl. Ing.
Annemarie Radkowitsch
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