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1 Anlass

Im Rahmen der Gemeindeentwicklung ist neben der priorisierten Innenentwicklung auch die Ent-
wicklung von Neubaugebieten ein wichtiger Aspekt, um den Wohnbauflachenbedarf mittelfristig
decken zu kdnnen. Grundsatzlich gibt es verschiedene Flachen in der Gemeinde Ispringen, die
sich fUr eine neue bauliche Entwicklung eignen, dies konnte bereits die Baulandstudie der ESB
Kommunalprojekt AG und des Biuros SCHOFFLER.stadtplaner.architekten aus dem Jahr 2018
zeigen. Seither haben sich einige Rahmenbedingungen geandert und der Druck in der Gemeinde
ein neues Wohnbaugebiet zu entwickeln, um so die Nachfrage decken zu kénnen, wird groR3er.

Diskutiert wird die Verlagerung der im rechtswirksamen FNP enthaltenen Reserveflache 'Auf dem
Berg II' nach Osten in den Bereich 'Weglanden'. Wie die bisherige Planflache 'Auf dem Berg II'
greift auch der Bereich 'Weglanden' in das seit 1942 verordnete Landschaftsschutzgebiet 'Entlang
der Autobahn Pforzheim zwischen Néttingen und Niefern' und zudem in den Regionalen Griinzug
des Regionalplans Nordschwarzwald ein.

In einer Alternativenprufung sollen daher noch vorhandene Reserveflachen des Flachennutzungs-
plans sowie andere in Frage kommende Erweiterungsflachen, die eventuell weniger Konflikte mit
Grinzug oder Landschaftsschutzgebiet aufweisen, geprift und bewertet werden. Dies auch mit
Blick auf die derzeit im Verfahren befindliche Fortschreibung des Flachennutzungsplans.

Teil dieser Alternativenprifung ist auch eine Analyse des Wohnbauflachenbedarfs unter Berlick-
sichtigung der aktuellen statistischen Daten und dem Hinweispapier des Landes Baden-Wirttem-
berg zur Plausibilitdtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise vom Februar 2017.

Parallel zur vorliegenden Prufung untersucht und bewertet auch das Biro faktorgruen mogliche
Alternativen im Hinblick auf landschaftsplanerische und naturschutzrechtliche Aspekte in einem
gesonderten Dokument.

2 Raumliche und planungsrechtliche Einordnung
2.1 Lage im Raum und Ortsstruktur

Die Gemeinde Ispringen gehort zum Landkreis Enzkreis und zur Region Nordschwarzwald. Sie
liegt ca. 3 km nordlich von Pforzheim. Ende 2021 zahlte Ispringen 5.975 Einwohner, das Gemein-
degebiet umfasst 822 ha.

Die Hauptanbindung Ispringens an das Uberdrtliche StralRennetz erfolgt direkt durch die L 570 in
Richtung Pforzheim und Karlsruhe bzw. zur Autobahn-Anschlussstelle Pforzheim West.

Weiterhin stellt die K 4531 die Verbindung zur L 621 (Richtung Pforzheim und Eisingen) oder in
Richtung Neulingen zur B 294 und damit zur Autobahn-Anschlussstelle Pforzheim Nord her.

Die Autobahnstrecke der A 8 verlauft unweit der stdlichen Gemeindegrenze, so dass die sud-
ostlichen Wohnbaubereiche durch den Verkehrslarm der A 8 beeintrachtigt sind.

Nahezu parallel zur L 570 verlauft die Bahnstrecke Pforzheim — Karlsruhe, die zum einen von
Zugen der Deutschen Bahn befahren wird, zum anderen aber auch in das Stadtbahnnetz des
Karlsruher Verkehrsverbundes eingebunden ist. Eine Stadtbahnhaltestelle besteht im Sudosten



der Ortslage (Bahnhofstral3e / Pforzheimer Straf3e), in deren Bereich auch Parkpléatze angeboten
werden. Im Westen der Ortslage ist seit langerem ein weiterer Haltepunkt geplant.

Die Ortslage der Gemeinde Ispringen erstreckt sich entlang der in Tallage verlaufenden L 570
bzw. Bahntrasse. In der Ortslage heil3t die L 570 Eisenbahn- bzw. Bahnhofstral3e. Von der L 570
/ Bahntrasse steigt das Gelande nach Nordosten und Stidwesten — teilweise steil — an.

Die vorherrschende topografische Situation ist ein wesentliches, das Ortsbild sehr stark pragen-
des Element. Der historische Ortskern befindet sich nérdlich der L 570 auf einer mittleren Gelan-
deebene entlang der Nussbaum-, Luther-, Haupt- und Gartenstral3e.

Auf einer vom historischen Ortskern deutlich abgesetzten, hoheren Gelandeebene sind in den
60'er und 80'er Jahren Wohngebiete entstanden, die Uber mehrere Treppenwege mit dem histo-
rischen Ortskern und seinen Infrastruktureinrichtungen verbunden sind.

Gleichzeitig hat sich in den 50'er und 60'er Jahren die Siedlungsflache jedoch auch auf die Berei-
che sudlich der L 570 / Bahn ausgedehnt. Neben den Wohnbaugebieten sind als Nutzungen hier
insbesondere auch das Gewerbegebiet 'Hinterm Wald' sowie die Otto-Riehm-Schule als Grund-
und Hauptschule mit Werkrealschule zu nennen. Auch mehrere Vereins- und Sportnutzungen so-
wie die Festhalle sind im Bereich sidlich der L 570 angesiedelt.

Angesichts der vorab geschilderten Ortsstruktur ist festzuhalten, dass die Bahntrasse eine ge-
wisse Trennung der Ortslage bewirkt, die nur an bestimmten Punkten gequert bzw. iberwunden
werden kann.
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Abbildung 1: Ortslage Ispringen und Einbindung in das Uberértliche StraBennetz (Quelle: Topografische Karte 2011)



2.2 Regionalplan

Die Gemeinde Ispringen gehort zur Region Nordschwarzwald, fur die im Mérz 2005 der Regional-
plan 2015 verbindlich wurde.

Am 11.10.2017 hat der Planungsausschuss des Regionalverbands Nordschwarzwald beschlos-
sen, das Verfahren zur Gesamtfortschreibung des Regionalplans 2015 Nordschwarzwald, einzu-
leiten. Eine frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange tber
die anstehende Gesamtfortschreibung erfolgte im Vorfeld der eigentlichen Planaufstellung im Feb-
ruar 2020. Uber eine online-Plattform auf der Internet-Seite des Regionalverbands wurde die Mog-
lichkeit eingerdaumt, erste Hinweise zur Fortschreibung geben zu kénnen. Bei dieser Unterrichtung
handelt es sich noch nicht um die offizielle Beteiligung am Planentwurf gemal § 9 Abs. 2 ROG
und 8 12 Abs. 2 und 3 des Landesplanungsgesetzes. Diese folgt erst spater nach Vorliegen eines
Planentwurfs.

Ispringen ist nach der Raumnutzungskarte des Regionalplans dem Verdichtungsraum um Pforz-
heim zuzuordnen und liegt auf der Landesentwicklungsachse Karlsruhe - ... Kénigsbach- Stein —
Kampfelbach — Ispringen — Pforzheim — Niefern-Oschelbronn — ... Mihlacker.

Der Gemeinde Ispringen wird keine zentralortliche Funktion zugewiesen, sie ist jedoch im Regio-
nalplan als Siedlungsbereich ausgewiesen.

Fir die Siedlungsentwicklung in der Region trifft der Regionalplan bzgl. der Siedlungsbereiche
folgende Zielaussage (Plansatz 2.5 Regionalplan): "Die Siedlungsentwicklung ist am Netz der
Zentralen Orte und Entwicklungsachsen auszurichten und vorrangig in Siedlungsbereichen zu
konzentrieren, in denen sich die Siedlungstatigkeit verstarkt vollziehen soll."
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Abbildung 2: Ausschnitt Strukturkarte Regionalplan 2015 (Quelle: Regionalverband Nordschwarzwald)

Die Raumnutzungskarte des Regionalplans enthalt weitere Festlegungen, insbesondere zu Frei-
raumfunktionen wie Regionale Griinzlige und Griinzasuren, die als Ziele der Raumordnung (Z) zu
werten und in der Raumnutzungskarte des Regionalplans enthalten sind.
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Abbildung 3: Ausschnitt Raumnutzungskarte Regionalplan 2015, Teilregionalplan Landwirtschaft, Stand Mérz 2017
(Quelle: Regionalverband Nordschwarzwald)

2.3 Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Ispringen erstellt den Flachennutzungsplan im Nachbarschaftsverband Pforzheim.

Die letzte Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Pforz-
heim wurde am 10.05.2005 rechtswirksam. Er liegt in der Neubekanntmachung vom 01.07.2016
vor, mit welcher die seit 2005 erfolgten, rechtswirksamen Einzeldnderungen und Anpassungen
gem. § 13a/b BauGB in die Planzeichnung aufgenommen wurden.

Die Verbandsversammlung des Nachbarschaftsverbandes Pforzheim hat am 27.03.2018 be-
schlossen, den Flachennutzungsplan erneut fortzuschreiben.

Nach Zustimmung der Verbandsversammlung zum Vorentwurf im November 2021 erfolgte im
Frihjahr 2022 die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
und im Sommer 2022 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit.

Der Vorentwurf des Flachennutzungsplans enthélt u.a. eine Darstellung und Bewertung der noch
vorhandenen Potenzialflachen und eine Darstellung von Prifflachen, die fur eine potenzielle Sied-
lungserweiterung in Frage kommen. Die angedachten Erweiterungsflachen in den Bereichen
'Weglanden' und 'Allmendstiicker’ sind im Vorentwurf des FNP ebenfalls als Prifflachen enthalten.



3 Bedarfsanalyse Wohnen

3.1 Bisherige Baulandentwicklung und Baulandreserven Wohnen

Bei der Bedarfsermittlung ist die Zusammenstellung und Erfassung der noch vorhandenen Bau-
landreserven ein wesentlicher Bestandteil.

Hier wird unterschieden in Flachenreserven, die im gultigen FNP enthalten sind und noch nicht
durch einen Bebauungsplan tberplant wurden, und Baullicken in bestehenden Baugebieten.

Fur den Bedarfsnachweis Wohnen werden die wohnbaurelevanten Baulandreserven aus Wohn-
gebieten und Mischgebieten betrachtet. Reserven aus gemischten Bauflachen bzw. Mischgebie-
ten werden zu 50 % fiir Wohnen angerechnet.

3.1.1 Bisherige Baulandentwicklung

In der Gemeinde Ispringen wurde das letzte Wohngebiet vor ca. 20 Jahren (2005) entwickelt:
Wohnbaugebiet 'Schroéder' mit ca. 4,6 ha und 75 Bauplatzen.

Davor erfolgte in den 80'er Jahren mit dem Wohngebiet 'Auf dem Berg' eine gréRere Wohnbau-
entwicklung. Die groRten Siedlungserweiterungen fanden in den 50'er und 60'er Jahren statt.
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Abbildung 4: Bisherige Baulandentwicklung in der Gemeinde Ispringen (Quelle:
GERHARDT .stadtplaner.architekten, Oktober 2011 mit Erganzungen 2023)

Seit 2005 hat sich die Gemeinde verstarkt um Entwicklungen im Innenbereich bemiht mit der
Aufstellung entsprechender Bebauungsplane im Innenbereich, der Festsetzung von Sanierungs-
gebieten und auch mit Aufstellung eines Gemeindeentwicklungskonzeptes. Diese Entwicklungen
sind jedoch kleinteilig und kénnen die groRere Nachfrage nach Bauland nicht decken.



3.1.2 Bauliicken im Bestand
Von der Gemeindeverwaltung Ispringen wurden 2022 die noch vorhandenen Baullicken zusam-
mengestellt. Diese Erhebung ist Grundlage fur die nachfolgende Bilanzierung.

Die Bauliicken werden bzgl. der Art der baulichen Nutzung differenziert: Flurstiicke herausgefiltert,
die gemall FNP-Darstellung oder Festsetzung im Bebauungsplan als gemischte Bauflachen
(Mischgebiet MI, Dorfgebiet MD) zu werten sind, werden nur zu 50 % angerechnet.

Um der Tatsache Rechnung zu tragen, dass Baullicken in Privateigentum oftmals nicht verfligbar
gemacht werden kdénnen, werden jedoch nur 25 % von der relevanten Gesamtflache in Privatei-
gentum in Ansatz gebracht.

Baultcken im Eigentum der Gemeinde werden zu 100 % angerechnet: hier sind noch 3 Grund-
stiicke zu verzeichnen.

Bauliicken in Privateigentum (dunkelblau)
o in Mischgebieten: 1.476,305 gm

- Anrechnung 0,148 ha x 0,5 x 0,25 = 0,02 ha
o in Wohngebieten: 32.138,770 gm

-> Anrechnung 3,214 ha x 0,25 = 0,80 ha
- Summe: 33.615,075 gm / 3,362 ha

- anrechenbar 0,82 ha

Bauliicken in Gemeindeeigentum (hellblau)

o in Mischgebieten: 0 gm 0,00 ha
o in Wohngebieten: 1.627,770 gm

- Anrechnung 0,163 ha = 0,16 ha
- Summe: 1.627,770 gm /0,163 ha

- anrechenbar 0,16 ha

Im Ergebnis lassen sich Bauliicken im Be- a
stand in einer Gréf3enordnung von insge-
samt 3,53 ha feststellen, die mit 0,98 ha
angerechnet werden.
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2018 wurden noch Bauliicken in einer Gro-
Renordnung von insgesamt 4,39 ha erho-
ben, die mit 1,47 ha anzurechnen waren.

Diese deutliche Reduzierung innerhalb von
nur 4 bis 5 Jahren zeigt zum einen die An-
strengungen der Gemeinde Ispringen in der
Innenentwicklung, zum anderen auch die
bestehende Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken in der Gemeinde.

Abbildung 5: Bauluicken in der Gemeinde Ispringen
(Quelle: Gemeinde Ispringen)




3.1.3 Baulandreserve aus dem rechtswirksamen FNP

Aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind in Ispringen noch zwei geplante
Wohnbauflachen mit insgesamt 12,40 ha als potenzielle Flachenreserven zu nennen, die bisher
nicht umgesetzt wurden:

- '‘Auf dem Berg II' im Norden der Ortslage mit 10,50 ha

- 'Rothenrain’ im Sitiden der Ortslage mit 1,90 ha

Abbildung 6: Ausschnitt Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverban

. — ~

d Pforzheim, 2005 (Quelle: Gemeinde/NBV PF)

Im Vorentwurf der im Verfahren befindlichen Fortschreibung des Flachennutzungsplans werden
die beiden Potenzialflachen wie folgt bewertet und zu 70 % mit insgesamt 8,68 ha angerechnet:

- '‘Auf dem Berg II
Im noérdlichen Bereich sind die Topografie und Erschliel3ung an die Kreisstral3e schwierig.
Die Dichte der angrenzenden Siedlung wird aufgenommen und verringert im Ubergang
zum Natur- und Landschaftsraum. Anrechnung 70 % der Flache / 7,35 ha.

- 'Rothenrain’
Die Topografie ist schwierig und das Gebiet befindet sich in Nordhanglage. Ein Waldab-
stand ist erforderlich. Geschiitzte Biotope missen berticksichtigt werden.
Anrechnung 70 % der Flache / 1,33 ha.

Da das Flachenpotenzial 'Auf dem Berg IlI' insbesondere aus Griinden des Natur- und Artenschut-
zes in der vorliegenden Abgrenzung nicht entwickelt werden soll und auch das Flachenpotenzial
'Rothenrain' einige Nachteile aufweist, sind die Reserveflachen disponibel und werden bei der
Bedarfsermittlung nicht in Abzug gebracht.
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3.2 Daten zur Bevoélkerung, Wirtschaftsstruktur und Dichtewerte

3.2.1 Bevdlkerung

Mit dem Zensus 2011 wurden die Bevdlkerungsdaten neu erfasst. Dies hat in den meisten Kom-
munen Baden-Wirttembergs zu einem Bruch in der Bevdilkerungsstatistik mit zumeist niedrigeren
Bevolkerungswerten geftuhrt, in Ispringen war dieser Bruch jedoch kaum erkennbar.

Bevdélkerungsstand und -prognose

Die Bevdlkerungszahlen in Ispringen zeigen in den letzten 40 Jahren Schwankungen mit dem
hdchsten Beviélkerungswert von 6.300 Einwohnern im Jahr 1992, dem ein Bevolkerungsriickgang
auf knapp unter 6.000 Einwohner folgte. Aktuell zeigen die Bevolkerungszahlen wieder einen An-
stieg und liegen 2022 tber 6.000 Einwohnern.

Bevolkerungsentwicklung in Ispringen:
(Quelle Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg)

1980 5.940 E

1990 6.175E

1992 6.300 E

1995 6.191 E

2000 6.066 E

2005 6.027 E

2010 5979 E

nach Bereinigung Zensus 2011
2011 5971 E

2015 6.072 E

2020 5.996 E

2021 5975 E

2022 6.034 E (3. Quartal)

Im Mai 2022 hat das Statistische Landesamt eine neue Bevdlkerungsprognose auf Basis des
Jahres 2020 mit einer Bevdlkerungsvorausrechnung bis 2040 verdffentlicht.

Die Bevdlkerungsvorausrechnung wird vom Statistischen Landesamt einmal mit Wanderungen
und einmal ohne Wanderungen ausgegeben. Da die Gemeinde Ispringen im Regionalplan als
Siedlungsbereich festgelegt ist, wird gemanR Hinweispapier des Landes Baden-Wirttemberg die
Vorausrechnung mit Wanderungen der Bedarfsberechnung zugrunde gelegt.

In der Vorausrechnung mit Wanderungen wird fur Ispringen ein stetiger Anstieg auf 6.082 Ein-
wohner im Jahr 2035 und 6.115 Einwohner im Jahr 2040 prognostiziert.

Die derzeit fir 2022 vorliegenden, tatsdchlichen Bevdélkerungszahlen liegen mit 6.034 Einwohnern
ca. 0,5 % uber dem Prognosewert fir 2022 mit 6.003 Einwohner.
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Bevolkerungsprognose Stala auf Basis 2020:

tatsachliche Prognose mit Wanderungen
Bevdlkerung

2020* 5.996 5.996

2021 5.975 6.003

2022 6.034 (3. Quartal) | 6.003

2025 - 6.013

2030 - 6.048

2035 - 6.082

2040 - 6.115

* Basisbevolkerung der Bevolkerungsvorausrechnung

Frihere Bevdlkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes:
- Vorausrechnung 2015 auf Basisbevdlkerung 2014
darin Prognose 2035 mit 3 Werten:
Hauptvariante 5.967 E unterer Rand 5.081 E oberer Rand 6.686 E
> Bedarfsermittlung 2018 in zwei Varianten mit
Variante 1: Hauptvariante und Zieljahr 2030
Variante 2: Durchschnitt Hauptvariante/Oberer Rand und Zieljahr 2035
- Vorausrechnung 2019 auf Basisbevdlkerung 2017
darin Prognose 2035 mit 2 Werten:
Hauptvariante 6.221 E Nebenvariante 6.128 E

Aus GEK / Betrachtung der Bevélkerungsentwicklung 2007-2019:

In den Altersgruppen der 18-24 Jahrigen und den 25-39 Jahrigen sind leichte Aufwartstrends zu
erkennen. Dies lasst sich vermutlich auf Zuziige zurtckfuhren. Fur die Zukunft gilt es daher, die
Attraktivitat von Ispringen fUr diese Altersgruppen weiter zu stéarken.

Altersstruktur

Wie aus der allgemein gefuhrten Diskussion zur demografischen Entwicklung bekannt, zeigen
auch die bestehenden und prognostizierten Altersstrukturen in Ispringen, dem Enzkreis, der Re-
gion Nordschwarzwald und dem Land Baden-Wirttemberg einen wachsenden Anteil an &lterer
Bevdlkerung ab 60 Jahren — insbesondere auch der tber 85-Jahrigen — fir 2035 und 2040.

Die bestehende Altersstruktur von Ispringen zeigt im Vergleich mit Landkreis, Region und Land
BaWu bereits jetzt einen Gberdurchschnittlichen Anteil der alteren Bevdlkerung und einen unter-
durchschnittlichen Anteil der unter 20-Jahrigen.

Die vorliegende Altersstruktur ist auch ein Resultat der sehr zurtickhaltenden Baugebietsentwick-
lung der vergangenen Jahre. Fir jingere Bevoélkerungsgruppen in der Familienplanung bestand
kein adaquates Wohnangebot.

In der Prognose wachst der Anteil der Gber 60-Jahrigen weiter an, im Landkreis und der Region
nahern sich die entsprechenden Anteile dem Wert von Ispringen. Der Anteil der 20-40-J&ahrigen,
die fur eine Familiengrindung in Frage kommen, nimmt dagegen ab.
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Altersstruktur Bestand und Prognose (Bevdlkerungsanteile in Prozent):

Bestand 2021 in den Altersgruppen davon

unter 20 20-40 40-60 60 plus 60-85 85 plus
Ispringen 17,71 23,75 27,40 31,15 26,90 4,25
Landkreis Enzkreis 19,46 22,71 28,40 29,42 26,21 3,21
Region Nordschwarzwald 19,65 23,81 27,84 28,71 25,55 3,16
Land Baden-Wirttemberg 19,10 25,43 27,67 27,80 24,77 3,04
Prognose 2035 unter 20 20-40 40-60 60 plus 60-85 85 plus
Ispringen (m. Wanderungen) 19,50 22,05 25,30 33,15 29,10 4,04
Landkreis Enzkreis 19,99 21,23 25,32 33,45 29,76 3,70
Region Mittlerer Oberrhein 20,04 22,24 25,09 32,63 28,94 3,69
Land Baden-Wirttemberg 19,59 23,52 25,34 31,56 27,96 3,60
Prognose 2040 unter 20 20-40 40-60 60 plus 60-85 85 plus
Ispringen (m. Wanderungen) 19,38 21,96 25,51 33,15 28,73 4,42
Landkreis Enzkreis 19,61 21,32 25,61 33,45 29,29 4,16
Region Nordschwarzwald 19,68 22,28 25,32 32,71 28,51 4,20
Land Baden-Wirttemberg 19,24 23,58 25,45 31,73 27,71 4,02

3.2.2 Belegungsdichte und Baudichte

Belegungsdichte

Die Belegungsdichte gibt die Anzahl der Einwohner pro Wohneinheit an. Aufgrund der vorhande-
nen Altersstruktur, veranderter Lebensformen (mehr Single-Haushalte, weniger Haushalte mit
Kindern) und der steigenden Pro-Kopf-Wohnflache hat sie sich in den letzten Jahren in der ge-
samten Bundesrepublik stark verringert. Fir die Zukunft ist das Absinken der Belegungsdichte
weiterhin anzunehmen. Dies hat eine Erhéhung des Flachenanspruchs zur Folge, auch ohne,
dass die Einwohnerzahl sich erh6hen muss.

So haben sich die Monatshefte des Statistischen Landesamtes von Juni 2017 und August 2019 —
auf Grundlage der aktuellen Bevdlkerungsvorausrechnungen — mit der kiinftigen Entwicklung der
HaushaltsgroRen beschéftigt. Das Ergebnis der Haushaltevorausberechnung auf Basis 2017 wird
im Monatsheft von August 2019 wie folgt zusammengefasst:

Die Einwohnerzahl Baden-Wurttembergs ist in den vergangenen Jahren enorm angestiegen, noch
deutlicher jedoch ist die Zahl der Privathaushalte gewachsen. Fur viele politische und soziale Pla-
nungen ist die Entwicklung der Zahl der Haushalte von gro3er Bedeutung, denn Haushalte — und
nicht einzelne Personen — treten in vielen Bereichen als Nachfrager auf, so zum Beispiel auf dem
Wohnungsmarkt.

Nach der aktualisierten Vorausrechnung dirfte die Zahl der Privathaushalte in Baden-Wurttem-
berg noch bis Mitte der 2040er-Jahre zunehmen und gegeniber dem heutigen Stand um noch-
mals rund 300 000 bzw. knapp 6 % auf Gber 5,55 Mill. ansteigen. Dabei dirfte die Zahl der Ein-
und Zweipersonenhaushalte besonders deutlich wachsen.

Die durchschnittliche Anzahl der Personen je Haushalt wird von 2,10 im Jahr 2017 auf voraus-
sichtlich 2,02 in 2050 zuriickgehen.

Fur 2035 enthéalt die entsprechende Tabelle des Monatsheftes eine voraussichtliche Haushalts-
grofle von 2,06 (Hauptvariante) bzw. 2,05 (Nebenvariante) Personen je Haushalt fur das Land
Baden-Wirttemberg.
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In Ispringen liegt die Belegungsdichte bereits seit 2005 bei 2,0 Einwohnern pro Wohnung. Im
Enzkreis, der Region Nordschwarzwald und im Land Baden-Wirttemberg lasst sich hier noch ein
sukzessiver Rickgang der Belegungsdichte ablesen. Aktuell zeigen diese Vergleichsraume mit
2,1 EW/ha auch noch eine héhere Belegungsdichte als die Gemeinde Ispringen.

Entwicklung und Vergleich der Belegungsdichten (Einwohner pro Wohnung):

2005 2010 2015 2020 2021
Ispringen 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Landkreis Enzkreis 2,3 2,2 2,2 2,1 2,1
Region Nordschwarzwald | 2,2 2,1 2,1 2,1 2,1
Land Baden-Wirttemberg | 2,2 2,1 2,1 2,1 2,1

(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg)

Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache

In den vergangenen Jahrzehnten ist eine stetig steigende Wohnflache pro Einwohner zu verzeich-
nen. Sie steht zum einen in Zusammenhang mit der demografischen Entwicklung und der Verrin-
gerung der Belegungsdichte, da vor allem Haushalte mit alteren Personen oder Ein- und Zwei-
Personen-Haushalte im Verhaltnis mehr Flache zur Verflgung haben als Familien. Zum anderen
steht sie aber auch in Zusammenhang mit veranderten Anforderungen an den Lebensalltag wie
z.B. das Erfordernis eines ungestorten Arbeitsplatzes zu Hause fiir Eltern (Home-Office) und
Schdler: dieser Trend bzw. Flachenbedarf wird sich durch die aktuellen Entwicklungen wahrend
der Corona-Pandemie mit der Etablierung von Home-Office weiter verstarken. Die Moglichkeit von
Home-Office hat sich wahrend der Pandemie etabliert und wird sicher zum Teil bestehen bleiben.

Die Wohnflache pro Kopf nahm in Deutschland zwischen 2011 und 2020 von 46,1 gm auf 47,7
gm zu. In Baden-Wirttemberg stellt sich diese Entwicklung folgendermal3en dar:

Wohnflache pro | 1991 2001 2011 2020
Kopf in BawWu 36,2 gm 40,4 gm 46,0 gm 46,7 gm

(Quelle: Statista und Umweltbundesamt)

Baudichte
Der Gemeinde Ispringen wird im Regionalplan keine zentral6rtliche Funktion zugeordnet.

Das Hinweispapier des Landes Baden-Wirttemberg enthalt abhé&ngig von den o.g. Funktionen
Dichtewerte, die bei der Plausibilitatsprifung des Flachenbedarfs von den Genehmigungsbehor-
den zu Grunde zu legen sind, sofern im zugehérigen Regionalplan nichts anderes vermerkt ist.
Da der Gemeinde Ispringen keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen wird, kann nach dem Hin-
weispapier eine Baudichte von 50 EW/ha angewendet werden, sofern der Regionalplan keine
Orientierungswerte fir die Baudichte enthalt.

Auch gemall Regionalplan Nordschwarzwald, Plansatz 2.4.2 / G (2) soll fir Gemeinden ohne
zentraldrtliche Funktion ein Dichtewert von 50 EW/ha angestrebt werden.

Hinsichtlich der Anwendung der Dichtewerte fiihrt das Hinweispapier zudem auch aus, dass durch
regionale Besonderheiten bedingte Abweichungen (z.B. Teilorte im l&ndlichen Raum mit be-
sonders geringer Dichte) bei entsprechender Darlegung zu bertcksichtigen sind.



-14 -

3.2.3 Beschaftigtenstruktur / Arbeitsplatzangebot

Die Gemeinde Ispringen ist hinsichtlich ihrer sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten ver-
gleichsweise stark im Bereich des produzierenden Gewerbes aufgestellt, auch wenn dieser Sektor
wie Uberall in den letzten Jahren abgenommen hat.

Im Vergleich mit den Werten des Landkreises, der Region und des Landes sind tiberdurchschnitt-
lich viele Beschéftigte im Segment 'Handel, Verkehr, Gastgewerbe' zu verzeichnen, wahrend der
Anteil der Beschéftigten in sonstigen Dienstleistungen unterdurchschnittlich besetzt ist.

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in der Gemeinde Ispringen:

sozialvers.-pflichtig im produzierenden in Handel, Verkehr, in sonstigen Dienst-
Beschiftigte gesamt | Gewerbe in % Gastgewerbe in % leistungen in %
2000 2.043 58,1 29 12,9
2005 2.217 52,6 33,1 14,2
2010 2.283 47,4 37,6 14,9
2015 2.519 39,5 keine Angabe keine Angabe
2020 2.803 37,5 keine Angabe keine Angabe
2021 2.683 36,6 keine Angabe keine Angabe
zum Vergleich (2021):
Landkreis Enzkreis 52,9 keine Angabe keine Angabe
Region Nordschwarzwald 40,8 22,1 36,9
Land Baden-Wirttemberg 35,0 19,9 44,6

(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg)

2021 pendelten von den 2.683 Beschaftigten am Arbeitsort Ispringen 2.327 Arbeitnehmer aus
anderen Gemeinden ein (86,7 %).

Gleichzeitig pendelten von den 2.604 in der Gemeinde Ispringen wohnhaften Beschéftigten 2.250
Arbeithehmer zum Arbeiten in eine andere Gemeinde aus (86,4 %).

Um die Starke eines Wirtschaftsstandortes einordnen zu kdnnen, kann die Beschaftigtendichte
betrachtet werden. Die Beschéftigtendichte driickt sich aus in der Anzahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort (d.h. in den Betrieben der jeweiligen Gemeinde) je 1000 Ein-
wohner. 2021 verzeichnet Ispringen eine Beschaftigtendichte von 449,0 und liegt damit deutlich
Uber den Werten des Landkreises, der Region und sogar leicht Gber dem Landeswert. Damit
zeichnet sich Ispringen als ein starker Arbeitsplatzstandort aus.

Beschéftigtendichte (2021):

Einwohner Sozialversicherungspflichtig Beschéftigtendichte
Beschaftigte am Arbeitsort je 1000 Einwohner
Gemeinde Ispringen 5.975 2.683 449,0
zum Vergleich (2021):
Landkreis Enzkreis 200.237 63.444 316,8
Region Nordschwarzwald 605.635 220.396 363,9
Land Baden-Wurttemberg 11.124.642 4.781.049 429,8
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3.3 Bedarfsermittlung Wohnen

Hinsichtlich der Forderung nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden hat der FI&-
chenbedarf in der Diskussion mit den Tragern 6ffentlicher Belange mit Blick auf die Eingrenzung
weiteren Flachenverbrauchs an Bedeutung gewonnen und ist im Rahmen der Flachennutzungs-
planung nachzuweisen.

Daher hat das Wirtschaftsministerium Baden-Wiurttemberg am 01.01.2009 erstmals ein Hinweis-
papier an die Genehmigungsbehérden gegeben, anhand dessen diese die Plausibilitat der Be-
darfsnachweise bei Flachennutzungsplanen prifen.

Im Hinweispapier wird fur die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs ein konkreter Rechenweg
aufgezeigt, in den u.a. Bevdlkerungsprognose, noch vorhandene Flachenreserven und Dichte-
werte einflieBen. Zur Beriicksichtigung eines zusatzlichen Wohnbauflachenbedarfs, der aus dem
weiteren Rickgang der Belegungsdichte bzw. der Haushaltsgrof3en resultiert, enthalt das Hin-
weispapier zudem einen Faktor fur einen 'fiktiven Einwohnerzuwachs'.

Im Mai 2013 wurde ein Uberarbeitetes Hinweispapier herausgegeben: die Grundsatze und der
Rechenweg zur Bedarfsermittlung wurden beibehalten, der Faktor fur einen zusatzlichen Bedarf
durch den Ruckgang der Belegungsdichte wurde jedoch von 0,5 auf 0,3 verringert. Das Hinweis-
papier flhrt ergdnzend aus, dass Besonderheiten der Gemeinden, die ggf. zu besonderem Bedarf
fuhren kdnnten, mit in die Bewertung einzubeziehen sind.

Gleichzeitig ist in den letzten Jahren die aktuelle Wohnungsbaupolitik in Deutschland und den
einzelnen Bundeslandern durch die stetig wachsende Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen
in den Fokus der offentlichen Diskussion geraten. Die Frage des Bedarfsnachweises ist daher im
Spannungsfeld zu sehen zwischen dem sparsamen Umgang mit Flache und der Schaffung und
Sicherung von bezahlbarem Wohnraum.

Im Februar 2017 wurde das Hinweispapier deshalb erneut Uberarbeitet: es wurde insbesondere
die Berucksichtigung besonderer ortlicher Merkmale starker hervorgehoben sowie die Situation
des akuten Wohnungsmangels oder die Méglichkeit des Flachentauschs erganzt. Der Rechenweg
zur Bedarfsermittlung wurde im Grundsatz jedoch beibehalten.

Aus der Analyse der vorab dargestellten Grundlagen lassen sich fiir die Gemeinde Ispringen fol-
gende ortliche Besonderheiten hervorheben:

- sehr zuriickhaltende Wohngebietsentwicklung der Gemeinde Ispringen in den vergan-
genen Jahren (letztes Wohngebiet 2005 mit ca. 4 ha)
- daraus resultiert die vorliegende Altersstruktur mit einem relativ hohen Anteil an &lterer
Bevolkerung und die schwankende Bevoélkerungsentwicklung
- in der Folge resultiert daraus dann wiederum ein Prognosewert des Stal a, der fir Isprin-
gen einen relativ geringen Zuwachs vorausberechnet (um 139 Einwohner weniger als die
zuvor veroffentlichte Prognose von 2019)
- der aktuelle Bevélkerungswert 2022 von Ispringen zeigt positive Tendenzen und liegt
Uber dem Prognosewert des Stala fur das Jahr 2022
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grofRe Anstrengung und Erfolge der Gemeinde Ispringen in der Innenentwicklung mit
Aufstellung entsprechender B-Plane zur Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen im In-
nenbereich, Sanierungsgebiete, Starkung / Ausbau der 6ffentlichen Infrastruktur, Reduzie-
rung der Baulticken im Innenbereich (Baullicken innerhalb von vier Jahren mehr als halbiert)

raumliche Lage von Ispringen: direkt an Landesentwicklungsachse / klassifizierter Stral3e,
mit Stadtbahnhaltepunkt, im direkten Einzugsgebiet von Pforzheim:
- Zuschlag Prognosewert oder auch Eignung fur die Bedarfsdeckung der Stadt Pforzheim

relativ hohes Arbeitsplatzangebot, guter Gewerbebesatz:

Wie die Zahlen zur Beschéftigtendichte zeigen, weist Ispringen einen relativ hohen Besatz
an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten auf. Ein entsprechendes Wohnangebot fiir die
am Ort Beschaftigten kdnnte sich auch positiv auf die Pendlerstrome auswirken.

Flachentausch / Berticksichtigung Natur- und Artenschutz:

Die angedachte neue Flachenentwicklung 'Weglanden' steht im Zusammenhang mit der
Aufgabe von Flachen, die bisher im FNP enthalten waren und die aufgrund der dort vorhan-
denen hochwertigen 6kologischen Strukturen oder auch anderer stadtebaulicher Nachteile
zur Disposition gestellt werden sollen.

Zur Diskussion stehen die Flachen 'Auf dem Berg II' im Norden der Ortslage mit 10,50 ha
und 'Rothenrain’ im Siden der Ortslage mit 1,90 ha — also insgesamt 12,4 ha. Die ange-
dachte Flachenentwicklung im Bereich 'Weglanden' entspricht mit 12 ha diesem Wert und
wurde sich hinsichtlich des bisherigen FNP's als Flachentausch darstellen.

Erhdhung Betrachtungszeitraum auf 2040 / Betrachtung verschiedener 'Zieljahre':
Die konzeptionellen Uberlegungen der Gemeinde Ispringen zur kiinftigen Wohnbauflachen-
entwicklung stehen in Zusammenhang mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplans
im Nachbarschaftsverband Pforzheim und auch mit der gerade anlaufenden Fortschreibung
des Regionalplans Nordschwarzwald.

Wahrend fir die Fortschreibung des Regionalplans mit einer langeren Verfahrensdauer zu
rechnen ist, kénnte die Fortschreibung des Flachennutzungsplans im Jahr 2025 abge-
schlossen sein. Im Allgemeinen gilt fir den Flachennutzungsplan ein Betrachtungszeitraum
von 10-15 Jahren, so dass hier 2035 und 2040 als Zieljahr bzw. Zeitspanne relevant sind.

Zuschlag Bruttoflache wg. Eingrinung / Einbindung in Landschaftsbild aufgrund der topo-
grafischen, exponierten Lage sowie naturnaher Entwasserungskonzepte:

Die Gemeinde Ispringen hat sich historisch aus der Tallage am Kampfelbach entwickelt.
Siedlungserweiterungen erstrecken sich nun entlang der Hanglagen und auf exponierten
Hohenlagen entlang des Talraums. Die topografische Situation und die Eingriinung dieser
Gebiete mit ausreichend grof3en Flachen ist flr das Landschaftsbild daher von besonderer
Bedeutung und sollte durch einen Flachenzuschlag beriicksichtigt werden.

Weiterhin mussen auch zunehmend Flachen fir eine naturnahe, oberirdische Entwésserung
(Versickerung / Verdunstung) im Plangebiet angesetzt werden, die ebenfalls einen entspre-
chenden Flachenzuschlag rechtfertigen.
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3.3.1 Parameter der Bedarfsermittlung

Mit der vorliegenden Bedarfsanalyse erfolgt eine speziell auf die Gemeinde Ispringen zugeschnit-
tene Betrachtung und der Versuch, auch aus den zuvor verbal-argumentativ dargestellten ortli-
chen Besonderheiten eine FlachengréRe bzw. einen Entwicklungskorridor plausibel herzuleiten
und zu begriinden.

Dies kann und soll nicht den Bedarfsnachweis des Nachbarschaftsverbandes Pforzheim zur Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans ersetzen, da dieser alle dem Nachbarschaftsverband
Pforzheim zugehoérigen Gemeinden in gleicher Weise beriicksichtigen muss.

Hier hat der Nachbarschaftsverband wiederum die Mdglichkeit den Gesamtraum und Gesamtbe-
darf des Verbandes insgesamt zu betrachten und zu verteilen.

Nachfolgend wird zunéchst noch einmal auf die einzelnen Parameter der vorliegenden Bedarfs-
ermittlung fur Ispringen eingegangen und der gewahlte Ansatz erlautert.

Orientierungswert Bevolkerung
Ispringen ist im Regionalplan als Siedlungsbereich festgelegt, daher kann die Bevdélkerungsprog-
nose des Statistischen Landesamtes mit Wanderungen herangezogen werden.

Bei der Fortschreibung eines Flachennutzungsplans wird ein Zeithorizont von ca. 15 Jahren an-
gesetzt: mit den Zieljahren 2035 und 2040 bildet die vorliegende Bedarfsermittlung den entspre-
chenden Zeitraum ab.

Die sehr zurlickhaltende Wohngebietsentwicklung der Gemeinde Ispringen in den vergangenen
Jahren schlagt sich in der Altersstruktur und einem gedampften Bevolkerungswachstum nieder.
In der Folge resultieren daraus Prognosewerte, die flr Ispringen einen relativ geringen Zuwachs
vorausberechnen. Gleichzeitig ist in der Gemeinde Ispringen eine hohe Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken zu verzeichnen, was sich auch durch die Auffillung noch vorhandener Baulii-
cken belegen lasst.

Der aktuelle Einwohnerwert von 2022 liegt um ca. 0,5 % Uber dem Prognosewert fiir 2022. Durch
die ortlichen Gegebenheiten (Stadtbahnhaltepunkt, Nahe zum Oberzentrum Pforzheim, gutes Ar-
beitsplatzangebot) besteht dartiber hinaus ein beachtliches Entwicklungspotenzial und ein gewis-
ser Nachfrage-Stau beziglich der sehr zuriickhaltenden Wohngebietsentwicklung in den vergan-
genen Jahren: dies wird durch einen Zuschlag von 1,5 % auf die Prognosewerte des Statistischen
Landesamtes als ortliche Besonderheit beriicksichtigt.

Konkret bedeutet dies einen Zuschlag von rd. 90 Einwohnern, der auch mit Blick auf die Schwan-
kungen in den Prognosen des Statistischen Landesamtes der letzten Jahre moderat erscheint.

Bertuicksichtigung Standardsteigerung / fiktiver Einwohnerzuwachs

Die Belegungsdichte gibt die Anzahl der Einwohner pro Wohneinheit an. Aufgrund der vorhande-
nen Altersstruktur, veranderter Lebensformen (mehr Single-Haushalte, weniger Haushalte mit
Kindern) und der steigenden Pro-Kopf-Wohnflache hat sie sich in den letzten Jahren in der ge-
samten Bundesrepublik stark verringert. Der weitere Riickgang der Belegungsdichte bzw. Haus-
haltsgrol3en oder der steigenden Pro-Kopf-Wohnflache hat eine Erh6hung des Flachenanspruchs
zur Folge, auch ohne, dass sich die Einwohnerzahl erh6hen muss.
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Das Hinweispapier des Wirtschaftsministeriums vom Februar 2017 berlcksichtigt in seinem Be-
rechnungsmodell fir diese Standardsteigerung daher einen zusatzlichen Wohnbauflachenbedarf
durch einen fiktiven Einwohnerzuwachs um 0,3 % pro Jahr des Planungszeitraums.

Ansatz der Baudichte / Flache

Der Gemeinde Ispringen wird im Regionalplan keine zentralortliche Funktion zugeordnet. Der gll-
tige Regionalplan und das Hinweispapier des Landes BaWu gibt fur diese Kategorie einen Dich-
tewert von 50 EW/ha an, der in der Bedarfsermittiung zugrunde gelegt wird.

Um die topografische Situation, die Einbindung in das Landschaftsbild und die Méglichkeiten einer
naturnahen Entwéasserung angemessen zu berticksichtigen, wird ein Flachenzuschlag von 10 %
als ortliche Besonderheit bericksichtigt.

Bei Bildung von Bauabschnitten ist zu beachten, dass in einem ersten Bauabschnitt oftmals be-
reits Flachen fur Entwasserung, offentliche Grunflachen / Spielplatze etc. hergestellt und vorge-
halten werden, die auch noch einen weiteren Bauabschnitt abdecken sollen. Der Flachenzuschlag
fur den ersten Flachenzuschlag ware daher evtl. auch etwas héher anzusetzen.

Auch im Vorentwurf zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans hat der Nachbarschaftsver-
band Pforzheim diese drtliche Situation durch einen Flachenabschlag von 30 % flr die anrechen-
bare Flache bericksichtigt.

Baulandreserve

Im Ergebnis der in Kap. 3 dargelegten Analysen lasst sich feststellen, dass die in der Gemeinde
Ispringen noch vorhandenen Baulandreserven aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan als
disponibel zu werten sind und daher in der Bedarfsermittlung nicht in Abzug gebracht werden.

Baulandreserven bestehen damit nur aus der Erhebung der Baullicken im Bestand in einer anre-
chenbaren GréRenordnung von 0,98 ha.
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3.3.2 Bedarfsermittlung Wohnen

Bedarfsermittlung 2035
Bevolkerungsprognose StaLa mit Wanderungen (von Mai 2022) / Zieljahr 2035
Zuschlage wg. ortlicher Besonderheiten: 1,5 % Bevdlkerung, 10 % Flache

Nach der Berechnungsmethode des Hinweispapiers zur Plausibilitatsprifung ergibt sich dem-
nach folgender Bedarfswert:

1. Fiktiver Einwohnerzuwachs (Riuckgang der Belegungsdichte)
5.975 (EW 2021) x 0,30 x 14 / 100 = 251 EW (EZ-1) = Zieljahr 2035 = 14 Jahre

2. Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung/-zuwachs (nach Prognose Stala)
6.082 (Prognose 2035) — 5.975 (EW 2021) = 107 (EZ-2)

3. Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfs
Gesamtzuwachs: EZ-1 + EZ-2

fur Zieljahr 2035: 251 + 107 = 358 Einwohner

daraus relativer Flachenbedarf nach den gewéhlten Dichtewerten
> 50 EW/ha: 7,16 ha (Zieljahr 2035)

4. Berechnung des absoluten zuséatzlichen Flachenbedarfs

durch Abzug der Flachenpotenziale in der Gemeinde vom relativen Flachenbedarf wie

- noch nicht bebaute ausgewiesenen Wohnbauflachen in Bauleitplanen sowie

- fur Wohnbebauung aktivierbare Flachenpotenziale im unbeplanten Innenbereich
(Brachflachen, Baullicken, ...)

Als absoluter Flachenbedarf fir Neuausweisungen ergibt sich:

Flachenbedarf bei 50 E/ha
Relativer Flachenbedarf / s. Ziffer 3 7,16 ha
Abzgl. Baullicken im Bestand - 0,98 ha
(mit Ansatz 25% privat / 100% Gemeinde)
Ergebnis absoluter Flachenbedarf 6,18 ha

Zuschlage / 6rtliche Besonderheiten

- 1,5 % auf Bevolkerungsprognose:
2>15%von6.082E=+91E > +1,82 ha

- Zuschlag auf Bruttoflache 10 % wg. Topografie, Eingrinung, Entwasserung
= 10 % von 6,18 ha -2 + 0,62 ha

Bedarf inklusive Zuschlage 2> 8,62 ha
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Bedarfsermittlung 2040
Bevolkerungsprognose StaLa mit Wanderungen (von Mai 2022) / Zieljahr 2040
Zuschlage wg. ortlicher Besonderheiten: 1,5 % Bevdlkerung, 10 % Flache

Nach der Berechnungsmethode des Hinweispapiers zur Plausibilitatsprifung ergibt sich dem-
nach folgender Bedarfswert:

1. Fiktiver Einwohnerzuwachs (Riuckgang der Belegungsdichte)
5.975 (EW 2021) x 0,30 x 19/ 100 = 341 EW (EZ-1) - Zieljahr 2040 = 19 Jahre

2. Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung/-zuwachs (nach Prognose Stala)
6.115 (Prognose 2040) — 5.975 (EW 2021) = 140 (EZ-2)

3. Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfs
Gesamtzuwachs: EZ-1 + EZ-2

fur Zieljahr 2040: 341 + 140 = 481 Einwohner

daraus relativer Flachenbedarf nach den gewéhlten Dichtewerten
> 50 EW/ha: 9,62 ha (Zieljahr 2040)

4. Berechnung des absoluten zuséatzlichen Flachenbedarfs

durch Abzug der Flachenpotenziale in der Gemeinde vom relativen Flachenbedarf wie

- noch nicht bebaute ausgewiesenen Wohnbauflachen in Bauleitplanen sowie

- fur Wohnbebauung aktivierbare Flachenpotenziale im unbeplanten Innenbereich
(Brachflachen, Baullicken, ...)

Als absoluter Flachenbedarf fir Neuausweisungen ergibt sich:

Flachenbedarf bei 50 E/ha
Relativer Flachenbedarf / s. Ziffer 3 9,62 ha
Abzgl. Baulicken im Bestand - 0,98 ha
(mit Ansatz 25% privat / 100% Gemeinde)
Ergebnis Flachenbedarf 8,64 ha

Zuschlage / 6rtliche Besonderheiten

- 1,5 % auf Bevolkerungsprognose:
215%von6.115E=+92E 2>+ 1,83 ha

- Zuschlag auf Bruttoflache 10 % wg. Topografie, Eingriinung, Entwéasserung
- 10 % von 8,91 ha 2>+ 0,86 ha

Bedarf inklusive Zuschlage 2> 1133 ha
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4 Betrachtung potenzieller Baugebiete / Alternativenprifung

4.1 Bisherige Untersuchungen und Konzepte

Die Gemeinde Ispringen hat sich schon seit vielen Jahren mit dem Thema der kiinftigen Sied-
lungsentwicklung beschéftigt und dies in mehreren Studien und Konzepten, jeweils mit unter-
schiedlichen Fragestellungen bearbeitet.

4.1.1 Flachenscoping 2011

Der Fokus des Flachenscopings 2011 lag auf der Untersuchung der planungsrechtlichen Situation
(FNP-Flachen, vorhandene qualifizierte / nicht qualifizierte Bebauungspléane, Bereich nach § 34
BauGB) sowie die Darstellung von raumlichen Qualitaten und Restriktionen, die bei der Siedlungs-
entwicklung bericksichtigt werden sollten (Topografie, Wegebeziehungen etc.). Hier wurden u.a.
auch die Festlegungen des Regionalplans sowie vorhandene Schutzgebiete dargestellt

Ziel der Untersuchung war es in erster Linie, Bereiche zu identifizieren, flr welche zur Sicherung
der stadtebaulichen Entwicklung ein Handlungsbedarf fur die Aufstellung von Bebauungsplanen
im Innenbereich erkennbar ist.

Im Ergebnis wurden im Flachenscoping, zusatzlich zu den FNP-Flachen, auch weitere Bereiche
fur potenzielle Siedlungsentwicklungen, dargestellt — ohne diese jedoch ausfihrlich zu bewerten.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Analyse zur raumlichen Situation und das Ergebnis
dieser Untersuchung:
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Oktober 2011)
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Abbildung 8: Planungsempfehlungen fir die Gemeinde Ispringen (Quelle: GERHARDT .stadtplaner.architekten, Okto-
ber 2011)

Neben den FNP-Flachen 'Auf dem Berg II' (A) und 'Rothenrain’ (B) sind hier potenzielle Erweite-
rungsflachen in den Bereichen 'Winterraingarten' (5), 'Hagelhdlden/Hartweg' (8) und
'Schroder/Griindle’ (9) dargestellt.

4.1.2 Entwicklungsstudie 2018

Aufbauend auf dem Flachenscoping 2011 wurde 2018 fir die Bereiche die Flachen 'Rothenrain’,
'‘Auf dem Berg' und 'Winterrain/Allmendstiicker/ ' anhand stadtebaulicher Testentwirfe geprift,
wie eine Bebauung aussehen konnte. Zuséatzlich mit einbezogen wurde in diese Untersuchung
auch der Bereich 'Enzinger' mit der Uberlegung, hier evtl. eine bauliche Verbindung zu dem von
der Ortslage abgesetzten Wohngebiet 'Mahler' schaffen zu koénnen. Der Bereich
'Schroder/Grundle’ am nordwestlichen Ortsrand wurde nicht vertieft untersucht.

Zur Untersuchung gehorte auch eine Biotoptypenkartierung (durchgefuhrt durch das Biiro forum-
Natur Pforzheim), um mdgliche Konflikte im Natur- und Artenschutz friihzeitig zu erkennen.

Nach ausfuhrlicher Diskussion mit dem Gemeinderat wurden aus der damaligen Untersuchung

folgende Ergebnisse festgehalten:

- Bereich 'Auf dem Berg': Reduzierung im Norden, daftr Ausdehnung nach Osten
wg. Biotope/Artenschutz

- Bereich 'Rothenrain’: Reduzierung wg. Ausrichtung, Nahe A 8, Biotope/Artenschutz

- Bereich ' Winterrain/Allmendstlicker': Reduzierung auf ebene Bereiche, Wohnnutzung wg.
Verkehrslarm (Bahn, Stral3e) problematisch (Mischnutzung, Wohnen erst in 2. Reihe)

- Bereich 'Enzinger': keine bauliche Nutzung, Aufwertung als Grin- und Erholungsflache
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Abbildung 9: Potenzielle Baugebiete in Ispringen, Stand 2018 (Quelle: ESB Kommunalprojekt AG, Dokumentation zur
Baulandstudie und zur Gemeinderatsklausur vom 16.06.2018 in Ispringen / Kartengrundlage FNP)

Stadtebauliche Testentwiirfe:

Abbildung 10 (links oben)
Winterrain/Allmendstiicker

Abbildung 11 (rechts oben)
Rothenrain

Abbildung 12 (rechts oben)
Auf dem Berg (links unten)

(Quelle:
GERHARDT .stadtplaner.architekten,
Juli 2018)
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4.1.3 Alternativenprifung Faktorgruen 2021/2022: Bereich 'Auf dem Berg' / 'Weglanden'

Im Zeitraum 2021 / 2022 hat das Buro faktorgruen den Bereich 'Auf dem Berg', wie er bisher als
geplante Wohnbauflache im FNP (10,5 ha) enthalten ist, und den dstlich daran angrenzenden
Bereich 'Weglanden' hinsichtlich Biotopbestand, Artenschutz und zu erwartendem Ausgleich ana-
lysiert und das Konfliktpotenzial in verschiedenen Stufen bewertet.

Im Ergebnis wurde deutlich, dass der westliche, bisher im FNP enthaltene Bereich 'Auf dem Berg',
ein wesentlich héheres Konfliktpotenzial aufweist als der 6stliche Bereich 'Weglanden'. Um auch
hier das Konfliktpotenzial zu minimieren, hat faktorgruen fiir den Bereich Weglanden verschiedene
Abgrenzungsvorschlage in einer GréRenordnung von 10-12 ha bewertet.

Auf Basis dieser Voruntersuchungen und in enger Abstimmung mit dem Buiro faktorgruen wurden
zur weiteren Feinabgrenzung stadtebauliche Entwirfe unterschiedlicher Gré3e fir den Bereich
'Weglanden' erarbeitet, welche die natur- und artenschutzrechtlichen Rahmenbedingungen best-
moglich bertcksichtigen.

Einschatzung Konfliktpotenzial

gering

‘ gering bis mittel

mittel
I nittel bis hooh
- hoch

Geschiitzte Landschaftselemente

% Streuobstbesténde gem. §33a NatSchG

v

i I:l Potenziell geschiitzte Biotope
Abbildung 13: Karte Gesamtbewertung, Alternativenpriifung Auf dem Berg / Weglanden (Quelle: faktorgruen, 2021)

4.1.4 Gemeindeentwicklungskonzept 2022

Im Zeitraum 2019-2022 wurde das Gemeindeentwicklungskonzept 2030 fir Ispringen erarbeitet,
das ein Zukunftshild fur die Gemeinde zeichnet und eine wichtige Orientierungshilfe fir weitere
Entwicklungen und die dafir anstehenden Entscheidungen sein soll.

Auch hier werden die Potenzialflachen fir Wohnen thematisiert: im Ergebnis der Malinahmen-
schwerpunkte soll am nordéstlichen Rand der Ortslage ein zukunftsweisendes Neubaugebiet ent-
stehen (alternativ die Bereiche Auf dem Berg / Weglanden).

Auch der Bereich Rothenrain ist noch als Entwicklungspotenzial fiur Wohnen vermerkt.

Der Bereich Allmendstiicker soll fur die Ansiedlung von nicht stérendem Gewerbe / Handwerks-
betriebe genutzt werden.

Im Bereich Enzinger soll ein Angebot von freiraumbezogenen Nutzungen geschaffen werden.
Der Bereich Schrdder wird nicht flr eine Siedlungsentwicklung thematisiert.



-25 -

Abbildung 14: Ausschnitt Entwicklungsschwerpunkte in Ispringen (Quelle: Gemeindeentwicklungskonzept Ispringen
2030, Juli 2022)
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4.2 Aktuelle Alternativenprifung

Auf Grundlage der vorab dargestellten, bisherigen Untersuchungen favorisiert die Gemeinde eine
Wohnbauflachenentwicklung im Bereich 'Weglanden'. Da dieser Bereich bisher jedoch nicht im
Flachennutzungsplan enthalten ist und in ein vorhandenes Landschaftsschutzgebiet und einen
regionalen Griinzug des Regionalplans eingreift, soll in einer gesamtrdumlichen Betrachtung der
Ortslage nochmals Uberpriift werden, ob eventuell Flachenalternativen bestehen, die diese Kon-
flikte nicht aufweisen und ebenfalls geeignet sein kdnnten.

Nach Betrachtung von Regionalplan, vorhandenen Schutzgebieten/-objekten sind folgende Berei-
che fir die Prifung potenzieller Flachenalternativen relevant und werden nachfolgend bewertet:

1 Allmendstucker \ = MY

2 Rothenrain (FNP-Flache) N HEF §E:

3 Enzinger LN NESSKagy T

4 Auf dem Berg (FNP-Fliche) B4 LN AL

5 Weglanden : 1L

6 Schroder Erweiterung ' ‘*””“\ & e

' NZ s ¥
\\l it ) :
@antenhaus- *

N\ gebiet " e SN \

o A \ a3

FFH-Mahwiese
Naturdenkmal
|| Flachenhaft
- O Einzelgebilde

Biotop

¢ n Offenlandbiotopkartierung
[T waldbiotopkartierung

=

7,/) FFH-Gebiet (Abfrage)

2 Landschaftsschutzgebiet

= == == Grenze Regionaler Griinzug

¥} = AV

Abbildung 15: Ubersicht (iber die betrachteten Bereiche der Alternativenpriifung (Kartengrundlage: LUBW mit Schutz-
gebieten und Schutzobjekten Natur- und Landschaftsschutz Marz 2023) und Auszug Regionalplan (rechts oben)
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4.2.1 Allmendstlucker

A _,(”’,4 e e
Abbildung 16: Bereich Allmendsttcker, links mit Luftbild (Kartengrundlage: LUBW, Gebietseintrag faktorgruen 2023)
und rechts im Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans

Lage, GroRRe, Bestand Der Bereich ,Allmendstiicker liegt im Stiden vom Ispringer Ortszentrum im
Talgrund bzw. in Nordhanglage direkt sudlich der Bahnlinie Karlsruhe-Pforzheim. Urspriinglich
wurde hier ein Bereich von ca. 1,7 ha betrachtet. Aufgrund der Topografie wurde er jedoch auf
den ebeneren Teilbereich mit nun noch ca. 0,70 ha reduziert.

Die Flache ist heute mit Schrebergartengrundstiicken genutzt. Im Nordwesten grenzen Sportnut-
zungen an, im Sudosten Wohnnutzungen und nach Nordwesten Wald an. Nach Stidwesten steigt
das Gelande zunachst moderat, dann steiler an.

Regionalplan / Flachennutzungsplan Im Regionalplan ist die Flache nicht als baulich genutzte
Flache und auch nicht als geplante Bauflache bzw. Siedlungsflachenpotenzial dargestellt. Das
Gebiet liegt vollstandig in einem im Regionalplan festgelegten Regionalen Griinzug. Aufgrund der
geringen Flachengréfe kdonnte dieser Bereich ggfls. noch im Ausformungsspielraum des Regio-
nalen Grunzugs entwickelt werden.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. im Vorentwurf
zur FNP-Fortschreibung war sie als Prufflache 203 fir eine potenzielle Siedlungsentwicklung ent-
halten.

Schutzgebiete / Schutzobjekte Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope sind nicht direkt betroffen.
Im Westen grenzt jedoch ein FFH-Gebiet an den Flachenbereich an.

Anbindung Die Anbindungen an den Bestand erfolgen tber die Dammstral3e und die Friedens-
stralRe. Eine Anbindung an den Uberdrtlichen Verkehr erfolgt Giber Ortsstraf3en an die L 570. Hierzu
muss die Bahnlinie Karlsruhe-Pforzheim gekreuzt werden.

Bisherige Studien / Konzepte Im Rahmen der Entwicklungsstudie 2018 wurde bereits festgestellt,
dass die Flache aufgrund ihrer Vorpragung durch die unmittelbar angrenzende Bahnlinie, dem
Nordhang sowie dem Wald in direkter Nachbarschatft, der den Bereich zudem verschattet, fiir ein
echtes Wohngebiet insgesamt weniger geeignet ist. Es wurde die Reduzierung auf die ebeneren
Flachenbereiche an der Bahnlinie empfohlen mit dann noch ca. 0,72 ha (s. Kap. 4.1.2 / Abb. 10).
Bei der weiteren Planung wéaren die Themen Artenschutz, verkehrliche Anbindung und Schall-
schutz essenzielle Untersuchungsbereiche.

Im Gemeindeentwicklungskonzept Ispringen von 2022 s. Kap. 4.1.4 / Abb. 13 wird aufgrund der
vorab beschriebenen Probleme diese Flache fiir die Ansiedlung von nicht stérendem Gewerbe
bzw. Handwerksbetrieben angeregt.
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Gesamtbewertung (stadtebaulich)

Hinsichtlich der topografischen Situation wurde die Flache auf den direkt an Bahn und L 570 ge-
legenen, ebeneren Bereich mit einer Grdl3e von 0,7 ha reduziert.

Aufgrund der hier auftretenden Larmbelastung ist die Flache nur bedingt fir Wohnen geeignet
und konnte in dieser Grof3e auch nur einen minimalen Anteil des ermittelten Bedarfs abdecken.
Daher sollte diese Flache, wie im Gemeindeentwicklungskonzept vorgesehen, fiir die Ansiedlung
von nicht storendem Gewerbe bzw. Handwerksbetrieben genutzt werden: damit ware im Flachen-
nutzungsplan eine Ausweisung als gewerbliche Bauflache zu empfehlen.

Eine landschaftsplanerische Bewertung wurde durch das Biro faktorgruen erarbeitet. Sie liegt
gesondert vor und erganzt die stadtebauliche Bewertung.

4.2.2 Rothenrain

Abbildung 17: Bereich Rothenrain, links mit Luftbild (Kartengrundlage: LUBW, Gebietseintrag faktorgruen 2023) und
rechts im Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans

Lage, GroRe, Bestand Die Flache ,Rothenrain“ mit einer GréRe von ca. 1,9 ha liegt ebenfalls
sudlich des Ispringer Ortszentrums in Nordhanglage. Die Flache wird teilweise mit Garten genutzt,
ansonsten sind Wiesen mit dichtem Gehdlzbestand vorhanden.

Im Norden und Westen grenzen Wohngebiete an, nach Siiden Wald und nach Osten Wiesen mit
dichtem Geholzbestand an.

Regionalplan / Flachennutzungsplan Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauerwei-
terung ausgewiesen, auch im Regionalplan ist der Bereich als Siedlungsflache dargestellt. Der
regionale Griinzug umschlief3t die Flache im Stden und Osten.

Schutzgebiete / Schutzobjekte Schutzgebiete oder geschutzte Biotope sind nicht direkt betroffen,
die im Osten angrenzenden Feldgeholze und Wiesen sind teilweise als geschitzte Biotope und
FFH-Mé&ahwiesen kartiert.

Anbindung Die Anbindungen an den Bestand erfolgen Uber die Brotzingerstralle und die Schiller-
stralRe. Eine Anbindung an den Uberértlichen Verkehr erfolgt Giber Ortsstraf3en an die L 570. Hierzu
muss die Bahnlinie Karlsruhe-Pforzheim gekreuzt werden, was nur an zwei Stellen méglich ist.
Die Bahnlinie sowie die L 570 sorgen auch fiir eine rdumliche Trennung zum eigentlichen Ortsze-
ntrum mit den entsprechenden Versorgungseinrichtungen, was etwas suboptimal ist.

Bisherige Studien / Konzepte Auch fir die Flache Rothenrain wurde im Jahr 2018 bereits ein
stadtebaulicher Testentwurf (s. Kap. 4.1.2 / Abb. 11) angefertigt, der ebenfalls den Waldabstand
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einhalt und sich hinsichtlich der Lage von gréReren Gebauden im Gebiet am umliegenden Be-
stand orientiert. Aufgrund der Nordhanglage mit zusatzlicher Verschattung durch den Wald und
auch die Nahe zur Autobahn wurde hier die Reduzierung des Gebietes im Siden empfohlen. Mit
dieser Anpassung reduziert sich das Gebiet auf eine GroRRe von ca. 0,98 Hektar.

Gesamtbewertung (stadtebaulich)

Grundsatzlich eignet sich die Flache ,Rothenrain® fur ein Wohngebiet. Als nachteilig zu bewerten
ist allerdings die recht steile vorherrschende Topografie in Nordhanglage sowie mdglicherweise
restriktiv wirkende Emissionen der Autobahn A8. Da die Flache insgesamt nicht so grof3 ist und
auch eine reduzierte Abgrenzung angedacht wurde, wird ein Typologienmix verschiedener Wohn-
formen schwerer umsetzbar. Weiterhin ist durch die Bahn und die L 570 der Zugang und die An-
bindung an das Ortszentrum erschwert.

Insgesamt wird daher empfohlen, auf die Entwicklung dieser Flache zu verzichten, wenn Entwick-
lungen an besser geeigneter Wohnstandorte mdglich werden.

Eine landschaftsplanerische Bewertung wurde durch das Biro faktorgruen erarbeitet. Sie liegt
gesondert vor und erganzt die stadtebauliche Bewertung.

4.2.3 Enzinger

k] —_— - - . =AU

Abbildung 18: Bereich Enzinger, links mit Luftbild (Kartengrundlage: LUBW, Gebietseintrag faktorgruen 2023) und
rechts im Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans

Lage, GroRRe, Bestand Der Bereich ,Enzinger” liegt ebenfalls stdlich der Bahn und der L 570 zwi-
schen den Wohngebieten 'Rothenrain' im Nordwesten und 'Mahler' im Sidosten. Ein asphaltierter
Weg verbindet die beiden Wohngebiete.

Der Bereich mit einer GréRe von ca. 1,9 ha ist derzeit mit Wald bestanden und weist ein héngiges,
bewegtes Gelande auf. Am westlichen Rand befindet sich ein Waldspielplatz. Zudem befindet sich
auch ein Sendemast in diesem Bereich, der bei einer Wohnbauentwicklung zu beachten ware
bzw. hier auch zu Einschrankungen fihren kdnnte.

Regionalplan / Flachennutzungsplan Im Flachennutzungsplan und im Regionalplan ist der Bereich
als Wald ausgewiesen und dargestellt. Die Flache liegt innerhalb eines im Regionalplan festge-
legten Regionalen Griinzuges.

Schutzgebiete / Schutzobjekte Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope sind in diesem Bereich
nicht vorhanden.
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Anbindung Die Anbindung des Bereiches erfolgt von den angrenzenden, bestehenden Wohnge-
bieten Uber die Enzinger StralRe die Strafl3e 'Im Mahler'. Der im Wald vorhandene Verbindungsweg
konnte evtl. fur die Erschlie3ung des Bereiches 'Enzinger' ausgebaut werden.

Eine Anbindung an den Uberdrtlichen Verkehr erfolgt Uber die vorhandenen Ortsstral3en an die L
570. Hierzu muss die Bahnlinie Karlsruhe-Pforzheim gekreuzt werden, was nur an zwei Stellen
mdglich ist. Die Bahnlinie sowie die L 570 sorgen auch fir eine rAumliche Trennung zum eigentli-
chen Ortszentrum mit den entsprechenden Versorgungseinrichtungen. Ful3laufige Querungsmaog-
lichkeiten der Bahnstrecke bestehen im Bereich des Stadtbahnhaltepunktes (Unterfihrung) und
im Bereich der Gebietszufahrt 'Mahler' (Ful3géngerbriicke).

Bisherige Studien / Konzepte Im Flachenscoping 2011 wurde fiir den Bereich eine Aufwertung fur
die Naherholung z.B. durch Verbesserung der vorhandenen Fulwege und Erganzung des Ful3-
wegenetzes empfohlen.

In der Entwicklungsstudie 2018 wurde die bauliche Nutzung dieses Zwischenbereiches diskutiert,
um dadurch das von der Ortslage abgesetzte Wohngebiet 'Mahler' besser in die Ortslage einzu-
binden. Im Ergebnis wurde jedoch die Aufwertung als Grunbereich als Ziel beibehalten, was auch
im Gemeindeentwicklungskonzept 2022 bestatigt und konkretisiert wurde (z.B. Anlage Moutain-
bikepark mit in den bestehenden Wald eingebetteten Trails).

Gesamtbewertung (stadtebaulich)

Fur eine bauliche Entwicklung ware eine Waldumwandlungsgenehmigung mit entsprechendem
Waldausgleich notwendig, zudem liegt auch die Flache komplett im festgelegten Regionalen
Grunzug.

Stadtebaulich ist eine bauliche Entwicklung in dem hangigen, bewegten Gelande schwierig, zumal
es sich auch hier um eine Nordhanglage handelt. Weiterhin sind Larmbelastungen durch die nérd-
lich angrenzende Bahnstrecke und die L 570 sowie der vorhandene Sendemast zu beachten.
Daher sollte dieser Bereich, wie im Gemeindeentwicklungskonzept empfohlen, fiir freiraumbezo-
gene Nutzungen vorgesehen werden. Auch dadurch kann die Verbindung zum Wohngebiet Mah-
ler hergestellt und dieser Zwischenbereich aufgewertet werden.

Eine landschaftsplanerische Bewertung wurde durch das Biro faktorgruen erarbeitet. Sie liegt
gesondert vor und erganzt die stadtebauliche Bewertung.

4.2.4 Auf dem Berg
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Abbildung 20: Bereich Auf dem Berg, links mit Luftbild (Kartengrundlage: LUBW, Gebietseintrag faktorgruen 2023)
und rechts im Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
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Lage, GroRe, Bestand Der Flachenbereich ,Auf dem Berg"“ liegt am nérdlichen Rand der Ortslage.
In der Entwicklungsstudie 2018 wurde auf den nordlichen Bereich der bisherigen FNP-Flache aus
stadtebaulichen und 6kologischen Griinden bereits verzichtet und dafir eine Entwicklung nach
Osten bis zur NussbaumstralRe favorisiert. Eine entsprechende Flachenabgrenzung wird in die
nun vorliegende Alternativenpriifung eingestellt (s. Abb. oben: grine Umrandung): sie umfasst ca.
9,8 ha und ist damit etwas kleiner als die bisher im FNP enthaltene Fléache.

Am westlichen Rand des Bereiches hat sich in diesem Bereich ein Sukzessionswald aus Laub-
baumen herausgebildet. Ostlich daran grenzen extensiv genutzte Streuobstwiesen und Gehdlze.
Im 6stlichsten Planbereich befindet sich ein ehemaliger Aussiedlerhof, der aufgegeben werden
soll, mit umgebenden Garten, Feldgehdélzen und Streuobstbestanden.

Regionalplan / Fldchennutzungsplan Im Flachennutzungsplan ist der tiberwiegende Bereich als
Wohnbauflachenpotenzial ausgewiesen, das im Norden bis an die Eisinger Strafl3e / K 4531 reicht
und insgesamt eine Gré3e von 10,5 ha aufweist. Der ¢stliche Bereich der nun betrachteten Flache
ist nicht als Bauflache im FNP enthalten und als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Im Regionalplan ist die im FNP enthaltene Flachen ebenfalls als Siedlungsflache dargestellt. Der
ostliche, nicht im FNP enthaltene Bereich wird am nérdlichen Rand mit einem im Regionalplan
festgelegten Regionalen Griinzug Uberlagert.

Schutzgebiete / Schutzobjekte Der Bereich 'Auf dem Berg' liegt innerhalb des seit 1942 verordne-
ten Landschaftsschutzgebietes 'Entlang der Autobahn Pforzheim zwischen Nottingen und Nie-
fern'. Der Uberwiegende Teil der vorhandenen Feldgehdlze ist als geschiitzte Biotope erfasst.
Weiterhin sind FFH-M&hwiesen in einer Gro3enordnung von 1,4 ha kartiert.

Anbindung Der Planbereich kann im Westen an die Kraichgaustrale und im Osten an die NuR3-
baumstral3e angebunden werden.

Bisherige Studien / Konzepte In der Entwicklungsstudie 2018 wurden, in Modifizierung der im FNP
enthaltenen Wohnbauflache 'Auf dem Berg', mehrere Varianten und Abgrenzungen geprift und
dargestellt. Nach Diskussion im Gemeinderat sollte auf den ndrdlichen Bereich der bisherigen
FNP-Flache verzichtet werden (zumal eine direkte Anbindung an die K 4531 auch hier kaum még-
lich gewesen ware) und dafir eine Entwicklung nach Osten bis zur Nussbaumstraf3e favorisiert
werden. Damit sollten in Berticksichtigung der Biotoptypenkartierung 2018 die Konflikte minimiert
und auch eine stadtebaulich geeignetere Flache entwickelt werden.

In den Jahren 2020-2022 wurde der noch weiter 6stlich gelegene Bereich 'Weglanden' in die Be-
trachtungen einbezogen. Dazu hat das Buro faktorgruen fiir den gesamten Bereich 'Auf dem Berg
/ Weglanden' den Bestand erfasst und das Konfliktpotenzial bewertet. Hierbei hat sich deutlich
gezeigt, dass der westliche, im FNP enthaltene Bereich 'Auf dem Berg' ein wesentlich hdheres
Konfliktpotenzial aufweist als der dstliche Bereich 'Weglanden' (s. Abb.13 / Kap. 4.1.3).

Gesamtbewertung (stadtebaulich)

Grundsatzlich eignet sich der Bereich 'Auf dem Berg' fir ein Wohngebiet. In Berticksichtigung der
bisherigen FNP-Fléache ist der Regionale Griinzug hier zuriickgenommen, das Landschaftsschutz-
gebiet Gberlagert jedoch die Flache. Aufgrund der sehr hohen dkologischen Wertigkeit wiirde eine
Gebietsentwicklung zu einem immensen Aufwand fir den 6kologischen Ausgleich fuhren.

Daher sollte auf die Entwicklung dieser Flache zugunsten weniger konfliktreicher Flachen verzich-
tet werden. Der 6stlichste, weniger konfliktreiche Teilbereich ist in die nachfolgend betrachtete
Flache 'Weglanden' einbezogen worden.
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Eine landschaftsplanerische Bewertung wurde durch das Biro faktorgruen erarbeitet. Sie liegt
gesondert vor und erganzt die stadtebauliche Bewertung.

4.2.5 Weglanden
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Abbildung 19: Bereich Weglanden, links mit Luftbild (Kartengrundlage: LUBW, Gebietseintrag faktorgruen 2023) und
rechts im Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans

Lage, GroRRe, Bestand Die Flache ,Weglanden® liegt nordwestlich des Ispringer Ortszentrums in
Siudhanglage. Wie in Kap. 4.1.3 beschrieben, hat das Biiro faktorgruen 2020/2021 alternative Ab-
grenzungen fir ein mégliches Wohnbaugebiet im Bereich '"Weglanden' untersucht: die beiden be-
trachteten Varianten umfassen ca. 12 ha (s. Abb. oben: rote Umrandung) und ca. 10 ha (s. Abb.
oben: orange Umrandung).

Im Planbereich befindet sich ein ehemaliger Aussiedlerhof, der aufgegeben werden soll, mit um-
gebenden Garten, Feldgeholzen und Streuobstbestanden. Die 6stlich und nérdlich an den Aus-
siedlerhof angrenzende Agrarlandschaft mit Ackernutzungen ist Uberwiegend strukturarm. Der
ostlichste Bereich ist durch ein Mosaik aus Ackern, Wiesen, Streuobst und Gehdlzen gepragt.

Regionalplan / Fldchennutzungsplan Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich
als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen, im Vorentwurf zur FNP-Fortschreibung war er als
Prufflache 201 fur eine potenzielle Wohnbauflachenentwicklung enthalten.

Der nordliche Teil der betrachteten Flachenabgrenzungen liegt innerhalb eines im Regionalplan
festgelegten Regionalen Griinzuges: bei der grof3eren (roten) Flachenabgrenzung sind ca. 6,4 ha
im Regionalen Griinzug, bei der kleineren (orangen) Abgrenzung sind es ca. 4,4 ha.

Schutzgebiete / Schutzobjekte Der Bereich Weglanden liegt innerhalb des seit 1942 verordneten
Landschaftsschutzgebietes 'Entlang der Autobahn Pforzheim zwischen Noéttingen und Niefern'.
Drei der im dstlichsten Teil vorhandenen Feldgehdlze sind als geschiitzte Biotope erfasst (Flache
insgesamt ca. 0,2 ha). Hier sind auch FFH-Mahwiesen in einer GréRenordnung von 0,7 ha sowie
im sudwestlichen Bereich Streuobstbestdnde mit einer Grol3e von etwa 0,3 ha kartiert.

Anbindung Die Anbindung an die Ortslage und das Ortszentrum erfolgt Uber die Nu3baumer
Stral3e, die in ihrer Weiterfiihrung nach Osten an die L 621 anknipft. Damit ist auch eine gute
Anbindung an das Uberdrtliche StralRennetz gegeben.
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Bisherige Studien / Konzepte Bereits im Flachenscoping 2011 wurde der Bereich Weglanden als
potenzielle Erweiterungsflache 'Abrundung Nordost' dargestellt.

In der Entwicklungsstudie 2018 wurde, in Modifizierung der im FNP enthaltenen Wohnbauflache
'‘Auf dem Berg', eine Flachenentwicklung von der NuBbaumstralde nach Westen bis zur Kraich-
gaustralRe untersucht (s. Kap. 4.1.2 / Abb. 12).

In den Jahren 2020-2022 hat das Biiro faktorgruen den gesamten Bereich 'Auf dem Berg / Weg-
landen' in einer ausfihrlichen Bestandserfassung untersucht und das Konfliktpotenzial in ver-
schiedenen Stufen bewertet. Hierbei hat sich deutlich gezeigt, dass der westliche, bisher im FNP
enthaltene Bereich 'Auf dem Berg', ein wesentlich hoheres Konfliktpotenzial aufweist als der 6st-
liche Bereich 'Weglanden' (s. Abb.13 / Kap. 4.1.3).

Auf Basis dieser Voruntersuchungen und in enger Abstimmung mit dem Biro faktorgruen wurden
zur weiteren Feinabgrenzung stadtebauliche Entwirfe unterschiedlicher Gréf3e flr den Bereich
'Weglanden' erarbeitet, welche die natur- und artenschutzrechtlichen Rahmenbedingungen best-
mdoglich berlcksichtigen. Im Ergebnis konnten die beiden nun betrachteten Flachenabgrenzungen
ermittelt werden, die hinsichtlich des LSG als konfliktarmer bewertet werden, so dass eine poten-
zielle Bauflache eher in diesem Entwicklungskorridor verortet werden sollte. Hierzu wurden stad-
tebaulichen Entwirfe weiter ausgearbeitet (s. gesonderte Anlagen und Beschreibung Kap. 5.2).

Gesamtbewertung (stadtebaulich)

Aufgrund seiner Stidhanglage und den Anbindungsmdéglichkeiten eignet sich der Bereich 'Weg-
landen' sehr gut fur eine Wohnbauentwicklung. Nutzungskonflikte mit stdrenden, angrenzenden
Nutzungen (Verkehr, Gewerbe 0.4.) sind auch nicht zu erwarten. Da keine beschrankenden Fak-
toren vorhanden sind, kdnnte hier ein zusammenhangendes Wohngebiet entwickelt werden, das
in seiner Grol3e den ermittelten Bedarf deckt und auch einen Typologienmix verschiedener Wohn-
formen ermdglicht. Aufwendungen fur technische Infrastruktur kdnnen gebiindelt werden. Gegen-
Uber dem westlich angrenzenden Bereich 'Auf dem Berg' weist der Bereich 'Weglanden' ein we-
sentlich geringeres, 6kologisches Konfliktpotenzial auf.

Daher wird empfohlen, diesen Bereich fir eine Wohnbauentwicklung zu favorisieren. Die Konflikte
mit dem Uberlagernden Landschaftsschutzgebiet und dem (in Teilbereichen) festgelegten Regio-
nalen Griinzug mussen in Abstimmung mit zustandigen Fachbehdrden geldst werden.

Eine landschaftsplanerische Bewertung wurde durch das Blro faktorgruen erarbeitet. Sie liegt
gesondert vor und erganzt die stadtebauliche Bewertung.

4.2.6 Schroder Erweiterung

Abbildung 21: Bereich Schréder Erweiterung, links mit Luftbild (Kartengrundlage: LUBW, Gebietseintrag faktorgruen
2023) und rechts im Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
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Lage, GroRe, Bestand Der Bereich ,Schréder Erweiterung® liegt am nordwestlichen Rand der
Ortslage mit einer GroRe von ca. 2,2 ha. Im Siden und im Osten schlieBen die bestehenden
Wohngebiete 'Oberer Altenweg' und 'Schrdder' an.

Der Bereich ist derzeit von Wiesen und Streuobstbestanden / Feldgehdlzen gepragt. Einige we-
nige Grundstiicke sind als Garten mit entsprechenden Nebengebduden genutzt.

Regionalplan / Flachennutzungsplan Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als landwirtschaftli-
che Flache ausgewiesen. Im Regionalplan ist der Bereich als Vorbehaltsgebiet fir den Boden-
schutz (Grundsatz der Raumordnung) dargestellt. Vom Regionalen Griinzug ist er ausgenommen,
dieser grenzt im Norden an.

Schutzgebiete / Schutzobjekte Schutzgebiete sind nicht direkt betroffen, im Westen grenzt ein
Teilgebiet des Landschaftsschutzgebietes 'Entlang der Autobahn Pforzheim zwischen Nottingen
und Niefern' an.

Die vorhandenen Feldgeholze sind teilweise als geschiitzte Biotope erfasst, ein betréchtlicher An-
teil der Wiesen ist als FFH-Mahwiesen Kartiert.

Anbindung
Die Anbindung erfolgt tiber den Buchenweg, der auch direkt an die Eisinger Strale/K 4531 an-

knipft. Die Gebietserschlie3ung selbst kdnnte durch den Ausbau der am westlichen und 6stlichen
Gebietsrand verlaufenden Wirtschaftswege erfolgen.
Vom Ortszentrum und dem Stadtbahnhaltepunkt ist dieser Bereich mit gut 1 km recht weit entfernt.

Bisherige Studien / Konzepte Im Flachenscoping 2011 wurde der Bereich als potenzielle Erweite-
rungsflache 'Abrundung Nordwest' dargestellt. In den weiteren Studien 2018 etc. wurde die Flache
jedoch nicht weiter untersucht.

Gesamtbewertung (stadtebaulich)

Aufgrund seiner Stidhanglage wirde sich der Bereich 'Schrdder Erweiterung' gut fir eine Wohn-
bauentwicklung eignen. Nutzungskonflikte mit stérenden, angrenzenden Nutzungen (Verkehr,
Gewerbe 0.4.) sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Berticksichtigt man den nérdlich angrenzenden Regionalen Griinzug und das westlich angren-
zende Landschaftsschutzgebiet ist die Flachenausdehnung auf die nun betrachtete Flache be-
grenzt. Damit kbnnte der ermittelte Wohnbauflachenbedarf nicht gedeckt werden. Nachteilig ist
auch die recht groRe Entfernung zum Ortszentrum und zu 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen.
Zudem sind auf einem relativ hohen Anteil der Flache geschiitzte Landschaftselemente (FFH-
Méahwiesen, geschutzte Biotope) vorhanden und missten entsprechend ausgeglichen werden.
Daher sollte auf die Entwicklung dieser Flache zugunsten besser geeigneter Flachen verzichtet
werden.

Eine landschaftsplanerische Bewertung wurde durch das Blro faktorgruen erarbeitet. Sie liegt
gesondert vor und erganzt die stadtebauliche Bewertung.
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5 Fazit Alternativenprifung und nahere Betrachtung Bereich 'Weglanden'

51 Fazit Alternativenprifung

Ergebnis der Bedarfsermittlung unter Bertcksichtigung der dargestellten 6rtlichen Besonderheiten
o fur das Zieljahr 2035 (Zeithorizont ~ 10 Jahre): 8,62 ha

o fur das Zieljahr 2040 (Zeithorizont ~ 15 Jahre): 11,33 ha

Die Flachen sudlich der Bahn sind fur das Wohnen weniger geeignet, da

o Nordhanglage und zusatzliche Verschattung durch den Wald,

o) vom Ortszentrum durch Bahn und L 570 getrennt,

o Larmbeeintrachtigungen durch Bahn, L 570 und A 8; auch Gewerbe in diesem Bereich
o Bereich Allmendstucker fur kleinteilige, nicht stérende gewerbliche Nutzungen geeignet

Die Flache 'Weglanden' eignet sich fir eine Wohnbauentwicklung insgesamt am besten, da

o stadtebaulich beste Rahmenbedingungen:
Siudhanglage, Nahe Ortszentrum, ErschlieBung, Topographie
o zusammenhangende Gebietsentwicklung moglich, die den ermittelten Bedarf deckt sowie

eine wirtschaftliche Erschlie3ung und einen Typologienmix ermdglicht
Flexibilitat durch Bildung von Bauabschnitten méglich
gibt zwar Konflikte mit LSG, Regionalem Griinzug und geschitzten Biotopen, aber der
bisher im FNP enthaltene Bereich 'Auf dem Berg' ist wesentlich konfliktreicher
o insgesamt fallt Kosten-Nutzen-Analyse fur Gemeinde am besten aus

Der Bereich 'Weglanden' eignet sich demnach von allen verfigbaren Flachen im Gemeindegebiet
aus stadtebaulicher Sicht am besten fir ein Wohngebiet und erméglicht eine sinnvolle Erschlie-
Bung und Anbindung an den Bestand. Die Grof3e der Flache erlaubt zudem eine flexible Entwick-
lung in Bauabschnitten mit unterschiedlichen Wohn- und Gebaudetypologien und kann so dem
Bedarf der Gemeinde am besten gerecht werden. Gleichzeitig bestehen durch die Stidhanglage
eine vorteilhafte Ausrichtung beziiglich Solarenergienutzungen sowie eine gute Anbindung an die
Ortsmitte.

Eine landschaftsplanerische Bewertung wurde durch das Buro faktorgruen erarbeitet, welche ge-
sondert vorliegt und die stadtebauliche Bewertung erganzt. Die Flache 'Weglanden' ist auch aus
landschaftsplanerischer Sicht deutlich glunstiger zu bewerten als die derzeit im FNP enthaltene
Flache 'Auf dem Berg'. Vielmehr wirde sich der Bereich 'Auf dem Berg' aus fachgutachterlicher
Sicht als geeignete Ersatzflache fir die Aufnahme in den Regionalen Griinzug anbieten, wobei
ein Tausch des Regionalen Grunzuges in der derzeit laufenden Fortschreibung des Regionalplans
anzustreben ware.

Die Entwicklung eines ersten Bauabschnittes im Bereich Weglanden in einer Gré3enordnung von
ca. 7,5 ha ist im FNP-Verfahren Uberdies ohne Zielabweichungsverfahren méglich, da sich der
Eingriff in den Regionalen Grinzug auf einen kleineren Anteil beschrénkt (ca. Tiefe einer Bau-
reihe) und dies als Ausformungsspielraum definiert wird. Die Entwicklung eines zweiten Bauab-
schnittes lieRe sich dann zu einem spateren Zeitpunkt mittels einer FNP-Anderung umsetzen —
dann sollte auch bereits die Zuricknahme des Regionalen Griinzuges im Regionalplan fur den
gesamten Bereich 'Weglanden' erfolgt sein. Bis es zur konkreten Planung eines zweiten Bauab-
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schnittes kommt, wird empfohlen, die im FNP enthaltene Flache 'Rothenrain’ weiterhin beizube-
halten und ggf. erst dann aufzugeben, wenn der zweite Bauabschnitt im Bereich 'Weglanden' tat-
sachlich realisiert werden kann und soll. Die FNP-Flache 'Auf dem Berg' ist zur Umsetzung der
besser geeigneten Flache 'Weglanden' ohnehin von Beginn an aufzugeben, um die Flachenbilanz
erfullen zu kdnnen und sich nach der Bedarfsermittlung fur Ispringen zu richten.

Das Landschaftsschutzgebiet, welches nahezu im gesamten Bereich 'Weglanden' liegt, soll im
Bereich der kompletten Flache bis zu der geplanten FNP-Offenlage im Rahmen der laufenden
Gesamtfortschreibung im Frihjahr 2024 herausgenommen sein. Die Machbarkeit des fiir die Her-
ausnahme aus dem LSG nachzuweisenden Ausgleichs (Biotope & Artenschutz) ist laut dem Biiro
faktorgruen anzunehmen.

Parallel zu den Verfahren auf Gibergeordneter Ebene (Flachennutzungs- und Regionalplanung)
kann auf Basis eines ausgereiften stadtebaulichen Entwurfes der Bebauungsplan fiir den ersten
Bauabschnitt im Bereich Weglanden entwickelt werden. Zu einem spateren Zeitpunkt wiirde dann
bei Bedarf ein zweiter Bauabschnitt in geeigneter GréRRe anschlieen.

Zur besseren Ubersicht wurde eine Grafik erstellt, welche die geschilderten Aspekte darstellt und

sie in einen zeitlichen Kontext bringt:

Ispringen /| Schema Baugebietsentwicklung Wohnen

Entwicklung Weglanden im 1. BA in einer Gré2enordnung von 7,5 ha ohne Zielabweichung im FNP-Verfahren maglich,
2. BA erst nach Fortschreibung Regionalplan bei einer Riicknahme des Regionalen Griinzugs im Bereich Weglanden maglich < dann Anderung FNP

ha | 2023 | | 2005 | | | | | 2030 | | | | | 2035 | | | | | 2040
Bebauungsplan
Weglanden / 1. BA 75
Weglanden / 2. BA 26
bei gréferer Variante: 46
Gesamtbilanz 10,1
bei groferer Variante BA2: | 121
Flachennutzungsplan
Gesamtfortschreibung:
Weglanden / 1. BA 7.5
Beibehaltung Rothenrain 1.9
Summe Ausweisungen 9.4
Riicknahme Aufdem Berg | -10,5
Gesamtbilanz -1,1
Anderung:
Weglanden / 2. BA 26
bei gréferer Variante BA 2 46
Riicknahme Rothenrain -19
Summe Ausweisungen 101 Bedarfsermittiung SSP mit Beriicksichtigung von Zuschlagen fur Zeitraum 10-15 Jahre: derzeitige FNP-Reserve:
bei groRerer Variante BA2: | 12,1 8,65 ha (Zieljahr 2035) — 11,36 ha (Zieljahr 2040) 12,4 ha
Regionalplan
Fortschreibung:
Riicknahme Griinzug Be-
reich Weglanden BA 1 & 2
als Ausgleich evtl. Griinzug
im Bereich Auf dem Berg

Hinweis: Ausweisung Allmendstiicker mit ca. 0,7 ha als gewerbliche Baufliche = Ausformung als GEe im Bebauungsplan

Abbildung 22: Schema Gebietsentwicklung Wohnen Ispringen (Quelle: SCHOFFLER .stadtplaner.architekten, Mai 2023)




-37-

5.2 Néhere Betrachtung Bereich 'Weglanden'

Auf Basis aller Voruntersuchungen und in enger Abstimmung mit dem Buro faktorgruen wurden
zur weiteren Feinabgrenzung stadtebauliche Entwirfe unterschiedlicher Gréf3e flr den Bereich
'Weglanden' erarbeitet, welche die natur- und artenschutzrechtlichen Rahmenbedingungen best-
mdglich bertcksichtigen.

Im Ergebnis konnten die beiden nun betrachteten Flachenabgrenzungen ermittelt werden, die hin-
sichtlich des LSG als konfliktarmer bewertet werden, so dass eine potenzielle Bauflache eher in
diesem Entwicklungskorridor verortet werden sollte. Hierzu wurden stadtebaulichen Entwiirfe in
den Varianten 1 und 2 weiter ausgearbeitet, die in Berlcksichtigung der Vorgaben durch die Re-
gionalplanung (Regionaler Griinzug) auch eine mdgliche Bauabschnittsbildung aufzeigen. Der
Bauabschnitt 1 in der jeweiligen Variante ware — mit Ausformung einer Baureihe — mit dem derzeit
im Regionalplan festgelegten Regionalen Griinzug konform. Ein zweiter Bauabschnitt ware un-
mittelbar anschlieRend an den Bauabschnitt 1 dann zu einem spateren Zeitpunkt umsetzbar. Die-
ser unterscheidet sich in den beiden Entwirfen und nimmt unterschiedliche GréZenordnungen an,
sodass sich eine Weiterentwicklung des Neubaugebietes 'Weglanden' zu gegebener Zeit nach
dem tatsdchlichen Bedarf der Gemeinde richten kann. In einem nachsten Schritt wére der erste
Bauabschnitt weiter auszuarbeiten und auf Basis eines ganzheitlich abgestimmten stadtebauli-
chen Entwurfes ein Bebauungsplanverfahren einzuleiten, um das Wohngebiet verwirklichen zu
koénnen.

Die beiden erarbeiteten Varianten (siehe Abb. 23 und 24 bzw. gesonderte Anlagen / Plane) weisen
folgende Gréflien und Eigenschaften auf:

Variante 1
Gesamtgebiet Bauabschnitt 1 Bauabschnitt 2
GroRRe 10,10 ha 100 % 7,47 ha 100 % 2,63 ha 100 %
Offentliches Griin 1,51 ha 15,0 % 1,10 ha 14,7 % 0,41 ha 15,6 %
Verkehrsflachen 2,05 ha 20,3 % 1,59 ha 21,3 % 0,46 ha 17,5 %
Nettobauland 6,54 ha 64,7 % 4,78 ha 64,0 % 1,76 ha 66,9 %
Anteil Regionaler Griinzug 4,00 ha 40,0 % 2,00 ha 27,0 % 2,00 ha 76,0 %
o Sinnvolle Realisierung in Bauabschnitten mit unterschiedlichen Wohnformen mdglich
o Nussbaumstrafl’e und Feldweg im Gebiet bleiben erhalten
o ErschlieBung des Bestandes im Suden wird verbessert
o RingerschlieBung und FuBweg am Rand von Bauabschnitt 1 - Vorteil der AuRengebiets-
entwasserung, ErschlieBung der Landwirtschaft und es wird keine Wendeanlage notig
- der Grundstein fur Bauabschnitt 2 wird gelegt und eine direkte Weiterentwicklung er-
moglicht
o Ausbildung eines ansprechenden neuen Ortsrandes unter Beachtung des Landschaftsbil-

des und der vorhandenen Ortsstruktur
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Regionaler Griinzug (Griine Schraffur)

Anteil Gesamtgebiet: ca. 4,0 ha | 40 % der Flache
Anteil Bauabschnitt I: ca. 2,0 ha| 27 % der Flache
Anteil Bauabschnitt Il: ca. 2,0 ha | 76 % der Flache

Bauabschnittll

Bausbschnittslinie:

Bauabschnitt |

Flache Gesamtgebiet: ca. 10,10 ha | 100 % Verkehrsflachen: 2,05 ha | 2043 % S s
(Geltungsbereich) (Straen, Ful ge, Grun)
Offentliches Griin; 1,51 ha | 15,0 % Bauland: 6,54 ha | 64,7 %
(Griin-/Ausgleichsfiachen) (Grundstiicksfiachen)
Flache BauabschnittI: 7,47 ha | 100 % Verkehrsflachen: 1,59 ha | 2143 % 5 5 f i O ey e &
(Geltungsbereich) (Stralen, Ful ge, Grin) Y ! 7 AT
Offentliches Griin: 1,10 ha | 14.7 % Bauland: 4,78 ha | 64,0 % : f f :
(Grun-/Ausgleichsflachen) (Grundsticksfiachen) . 5 1A
Flache Bauabschnitt Il: 2,63 ha | 100 % Verkehrsflachen: 046 ha |175% 2 st
(Geltungsbereich) (StraBen, Fu ge, Grin) Isprlngh n - Weglanden SCHOFFLER
Offentliches Griin: 041 ha | 156 % Bauland: 1,76 ha | 66,9 % Stédtebaulicher Entwurf Variante 1 : Texten
(Grun-/Ausgleichsflachen) (Grundstucksfiachen) 06.062023

M 1:1.500 DIN A2 Bearbeiter- S8

Abbildung 23: Bereich Weglanden Variante 1 (Quelle: SCHOFFLER .stadtplaner.architekten, Juni 2023)

Variante 2
Gesamtgebiet Bauabschnitt 1 Bauabschnitt 2
Grole 12,05 ha 100 % 7,47 ha 100 % 4,58 ha 100 %
Offentliches Griin 166ha| 138% | 1,10ha| 147% | 056ha| 123%
Verkehrsflachen 2,44 ha 20,3 % 1,59 ha 21,3 % 0,85 ha 18,5 %
Nettobauland 7,95 ha 65,9 % 4,78 ha 64,0 % 3,17 ha 69,2 %
Anteil Regionaler Griinzug 6,00 ha 50,0 % 2,00 ha 27,0 % 4,00 ha 87,0 %
o Sinnvolle Realisierung in Bauabschnitten mit unterschiedlichen Wohnformen mdglich
o NussbaumstralRe im Gebiet bleibt erhalten
o ErschlieBung des Bestandes im Suden wird verbessert
o RingerschlieBung und FuBweg am Rand von Bauabschnitt 1 - Vorteil der AuRengebiets-
entwasserung, ErschlieBung der Landwirtschaft und es wird keine Wendeanlage notig
- der Grundstein fur Bauabschnitt 2 wird gelegt und eine direkte Weiterentwicklung er-
moglicht
o Realisierung eines flexiblen Typologienmixes im Bauabschnitt 2 durch einfachen Flachen-
zuschnitt besser umsetzbar als in Variante 1
o Diese Variante erflllt den errechneten Bedarf bis zum Jahr 2040 besser als Variante 1

(Stand Berechnung 2023)
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(Grine )

Anteil Gesamtgebiet: ca. 6,0 ha | 50 % der Flache
Anteil Bauabschnitt I: ca. 2,0 ha | 27 % der Flache
Anteil Bauabschnitt II: ca. 4,0 ha | 87 % der Flache

Flache Gesamtgebiet: 12,05 ha | 100 % Verkehrsflachen: 2,44 ha | 20,3 %

(Geltu ) (Stralten, Fufi-/Radwege, leitendes Griin)

Offentliches Griin: 1,66 ha | 13,8 % Bauland: 7,95 ha | 65,9 %

(Grin-/Ausgleichsfiachen) (Grundstiicksfiachen)

Fliiche Bauabschnitt I: 7,47 ha | 100 % Verkehrsflachen: 1,59 ha | 21,3 %

(Geltungsbereich) (Straien, Ful-Radwege, leitendes Grin)

Offentliches Griin: 1,10 ha [ 14,7 % Bauland: 4,78 ha | 64,0 %

(mm-lAusgte-d"u’s't'ladm ! (5nmsmdsﬁmlan)

Fliche Bauabschnitt Il: 4,58 ha | 100 % Verkehrsflachen: 0,85 ha | 18,5 %

(Geltungsbereich) (StraRlen, Fuk-Radwege, leitendes Grin) Ispringen - Weglanden SCHOFFLER

Gffentliches Griin: 0,56 ha | 12.3 % Bauland: 317 ha | 69.2 % Stadtebaullc er Entwurf Variante 2 [ Semaiphade |
e Griin: x : 317 1 .

(Grun-/Ausgleichsfiachen) (Grundstiicksfiachen) — ] vorsners 13| s

Abbildung 24: Bereich Weglanden Variante 2 (Quelle: SCHOFFLER .stadtplaner.architekten, Juni 2023)




