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Hinweise zur Gender-Formulierung:

Bei allen personenbezogenen Bezeichnungen meint die gewahlte Formulierung alle Geschlechter, auch
wenn aus Grinden der leichteren Lesbarkeit die mannliche Form bzw. das Generische Maskulinum
steht.
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1 GRUNDLAGEN
1.1 VORWORT

Die Gemeinde Kampfelbach hat fur das Programmjahr 2022 im Bereich ,Ortsmitte Ersingen® einen
Antrag zur Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung gestellt. Der Antrag war
erfolgreich und es erfolgte im Fruhjahr 2022 die Aufnahme ins Landessanierungsprogramm (LSP). Die
Gemeinde erhalt fir die Durchfiihrung dieser Sanierungsmafnahme fir die nachsten Jahre Férdermittel
von Bund und Land, die fiir 6ffentliche und private Mallnahmen eingesetzt werden kénnen.

Mit dem gebietsbezogenen stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) vom Oktober 2021 fur den
Bereich ,Ortsmitte Ersingen® wurden entscheidende Grundlagen gewonnen, anhand derer die
Notwendigkeit der Sanierung sowie die sozialen, strukturellen und stddtebaulichen Verhaltnisse und
Zusammenhange nachgewiesen werden konnten. Darliber hinaus diente die Erarbeitung des ISEKs
dazu, die angestrebten Ziele sowie die Durchfuhrbarkeit einer Sanierung im Allgemeinen beurteilen zu
kénnen. Zudem bestatigte das Gemeindeentwicklungskonzept (GEK) von 2021 mit seinen
Entwicklungsschwerpunkten die Sanierungsnotwendigkeit im Bereich ,Ortsmitte Ersingen® und zeigte
die gesamtortlichen Zusammenhange.

In den vergangenen Jahren hat die Gemeinde Kampfelbach im Bereich ,Ortsmitte Bilfingen* erfolgreich
stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen mit Hilfe von Stadtebauférdermitteln durchgefihrt.

Auch im Ortsteil Ersingen wurden bereits unterschiedliche Mafinahmen zur Dorfentwicklung und Orts-
bildpflege umgesetzt, wie beispielsweise die Gestaltung des Rathausplatzes sowie die Modernisierung
verschiedener ortsbildpradgender oder denkmalgeschutzter Gebdude (z.B. das Rathaus). Dennoch weist
die Ortsmitte Ersingen zahlreiche stadtebauliche Missstande auf.

Mit dem Gebiet ,Ortsmitte Ersingen® soll nun ein weiterer Teilbereich der Gemeinde in Angriff
genommen werden. Das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen ,Ortsmitte Ersingen® umfasst eine
Flache von 8,38 ha und erstreckt sich Giber weite Teile des alten Ortskerns mit Rathaus, Feuerwehr und
Birgerhaus. In die Abgrenzung wurden noch die Gebaude entlang der Lange StralRe hineingenommen,
weil auch hier einige private Modernisierungsmal3nahmen absehbar sind und fur eine umfassende
Modernisierung der Ortsmitte ndtig erscheinen. Deshalb hat sich das Gebiet im Vergleich zum ISEK von
6,10 ha auf 8,38 ha vergrofert.

Die von Fruhjahr bis Herbst 2022 durchgefiihrten Vorbereitenden Untersuchungen (VU) nach
Baugesetzbuch und das gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) bilden
die Grundlage fir die formliche Festsetzung des zukulnftigen Sanierungsgebiets.

Bestandteile der Untersuchungen sind:

e Erfassung und Beurteilung stadtebaulicher Missstande auf Grundlage von Bestandsaufnahmen
und Befragungen der Betroffenen sowie Trager 6&ffentlicher Belange.

e Bestimmung der Missstande und Erneuerungsziele fir das Untersuchungsgebiet.

¢ Vorschlage zur Neuordnung des Gebiets.

¢ Darlegung der notwendigen MalRnahmen zur Beseitigung der vorhandenen Missstande.

e Einordnung in die gesamtstadtische Entwicklung (abgeleitet aus dem GEK).
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1.2 AUFGABE

Der Gemeinderat der Gemeinde Kampfelbach hat am 27.06.2022 (Offentliche Bekanntmachung
06.07.2022) fur den Bereich ,Ortsmitte Ersingen" die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Vorbereitende Untersuchungen sind nach § 141 des Baugesetzbuches (BauGB) erforderlich, um
Beurteilungsgrundlagen uber die Notwendigkeit, die Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sanierung zu
schaffen. Als Mal3stab zur Beurteilung der Notwendigkeit von stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen
werden nach § 136 BauGB die ,stadtebaulichen Missstande" im Gebiet herangezogen.

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn
o das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht oder
e das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen.

Anhand vielfaltiger Sanierungsmerkmale ist darzustellen, dass innerhalb oder in Teilbereichen des
Untersuchungsgebiets eine Sanierung notwendig und durchfiihrbar ist und die nachteiligen Aus-

wirkungen auf die von der Sanierung betroffene Bevdlkerung vertretbar sind.

Im Rahmen der Untersuchungen sollte insbesondere geklart werden:

¢ Welche konkreten stadtebaulichen Mangel im Gebiet zu erkennen sind.
¢ In welchem Umfang Erneuerungsmafnahmen bereits absehbar sind.

¢ Welche Erneuerungsziele fur das Gebiet aufgestellt werden.

o Wie die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen einzuschatzen ist.

e Wie das Gebiet in den Gesamtzusammenhang einzuordnen ist.

Abbildung 1: Schustergasse
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1.3 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETS

Das Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte Ersingen” bezieht sich auf den Bereich des alten Ortskerns von
Ersingen und schliet den Rathausplatz samt Rathaus, die Feuerwehr, das Blrgerhaus und den
Bahnhof sowie die angrenzenden Strallen mit ein.

Im Norden wird das Untersuchungsgebiet durch die Kelterstral’e und die Bebauung nérdlich der Lange
Stralle begrenzt. Im Suden verlauft die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets entlang der Bahnlinie,
der Kirchstralle und der BahnhofstralRe. Im Westen wird die Stral’e im Winkel sowie Teilbereiche der
ThomasbrunnenstraRe, der Schustergasse und der Grindeltorstralie miteingeschlossen. Im Osten
bildet der FuBweg zwischen der Strale am Mdihlrain und der Lange Stralle die Grenze des
Untersuchungsgebiets. Zusatzlich ist der Bereich des Bahnhofs Teil der Vorbereitenden
Untersuchungen. Die genaue Abgrenzung ist dem nachfolgenden Planausschnitt beziehungsweise dem
Abgrenzungsplan im Planteil (Kapitel 13) zu entnehmen.

Es ergibt sich eine zu untersuchende Flache von ca. 8,38 ha.

Ortsmitte Ersingen”
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Der Sanierungsverdacht begriindet sich insbesondere aus:

e Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf an Haupt- und Nebengebauden

o Gebietsweise hohem Wohnungs- und Ladenleerstand

o Gestaltungsdefiziten an ortsbildpragenden Gebauden

o Defiziten in Bezug auf ein differenziertes Wohnungsangebot fiir alle Bevdlkerungsgruppen

e Modernisierungs- und Gestaltungsbedarf an 6ffentlichen StralRen, Wegen und Griinbereichen
o Einem hohen Versiegelungsgrad und ungeordnete Bereichen, teilweise fehlender Begriinung
e Modernisierungsbedarf und fehlender Barrierefreiheit des Blrgerhauses

e Modernisierungsbedarf am Bahnhof und fehlender Gestaltung des Umfeldes

¢ Neuordnungsbedarf von Grundsticken aufgrund der fehlenden Nutzung

e Vorhandenen Gemengelagen bzw. nicht zukunftsfahigem Standort fiir die Feuerwehr

¢ Umnutzungsbedarf des Feuerwehrareals nach Verlagerung

e Defiziten in Bezug auf das Kleinklima und Umgang mit dem Klimawandel in der Ortsmitte

Abbildung 3: Beispiel fiir hohen Versiegelungsgrad und fehlendes Griin ,,Im Winkel”
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1.4 ABLAUF DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN UND DER SANIERUNGSDURCHFUHRUNG

Die folgende, schematische Darstellung gibt einen Uberblick tiber die einzelnen Schritte, die bei einer
stédtebaulichen Erneuerung bearbeitet werden missen. Zeitlich betrachtet nimmt die eigentliche
Durchfiihrungsphase, die nach der férmlichen Festlegung des Gebiets als Sanierungsgebiet erfolgt, den
,grolten” Teil der stadtebaulichen Erneuerung ein. Die vorgeschriebene Erstellung eines
Gemeindeentwicklungskonzeptes (GEK) mit einem daraus abgeleiteten, integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept (ISEK) wurde bereits durchgefihrt und bildet eine Grundlage flr die vorliegenden
Vorbereitenden Untersuchungen und die Sanierungsdurchfiihrung.

Ablaufschema der Vorbereitenden Untersuchungen und der Sanierungsdurchflhrung nach dem
Baugesetzbuch (BauGB):

1. Vorbereitende Untersuchungen
* Analyse der stadtebaulichen Missstande (§ 136 BauGB)
* Untersuchung der Durchfihrungsmdglichkeiten fir eine Sanierung (§§ 137, 139
BauGB)
¢ Neuordnungskonzept (§ 141 BauGB)
* Erarbeitung von Grundsétzen fur den Sozialplan (§ 180 BauGB)
* Ableitung von Ubergeordneten Zielen auf das Untersuchungsgebiet
¢ Herstellung des stadtischen Gesamtzusammenhangs
Sanierungssatzung
* Fdrmliche Festlegung (§ 142 Abs. 1 BauGB)
¢ Bekanntmachung (§ 143 BauGB)
e Sanierungsvermerk in den Grundbiichern (§ 143 Abs. 2 BauGB)

2. Planung
¢ Organisationskonzept
e Blurgerbeteiligung
e Sozialplan
* Modernisierungsbedingungen
*  Programmentwicklung
¢ Bebauungsplanrechtliche Regelungen
* Kosten- und Finanzierungslbersicht (§ 149 BauGB)

3. Durchfiihrung

Ordnungsmafinahmen (§ 147 BauGB)
e Bodenordnung einschlief3lich des Erwerbs von Grundstiicken
e Umzug von Bewohnern und Betrieben
* Freilegung von Grundstlicken
» Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
e Sonstige Mallnahmen, die notwendig sind, damit die BaumaRnahmen durchgefiihrt
werden kénnen
Bauliche Realisierung (§ 148 BauGB)
* Neu-/ Ersatzbebauung
* Modernisierung und Instandsetzung

4.  Abschluss der Sanierung
¢ Aufhebung der Sanierungssatzung und 6ffentliche Bekanntmachung (§ 162 BauGB)
¢ Ldschung des Sanierungsvermerkes in den Grundbiichern (§ 163 Abs. 3 BauGB)
¢ Gesamtabrechnung (férder- und beitragsrechtliche Abrechnungen evtl.
Uberschussverteilung, ggf. Erhebung Ausgleichsbetrége)
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2 ENTWICKLUNGS=-UND PLANUNGSBEDINGUNGEN
2.1 GEOGRAPHISCHE LAGE UND GEMEINDESTRUKTUR

Im Westen des Enzkreises liegt die Gemeinde Kampfelbach, welche aus den beiden Ortsteilen Ersin-
gen und Bilfingen besteht. Das Gemeindegebiet ist 1.364 ha grof3 und breitet sich im Pfinzhiigelland
aus. Dabei umfasst die Siedlungsflache 126 ha, die Verkehrsfliche 90 ha, Gewasser 3 ha und
Vegetationsflache etwa 1.143 ha. Der namensgebende Kampfelbach durchflielt das Gebiet von
Sidosten nach Norden.

Die Gemeinde liegt ca. 25 km siddstlich von Karlsruhe und knapp 10 km nordéstlich von Pforzheim und
wird im Landesentwicklungsplan dem Verdichtungsraum beider Stadte zugeschrieben. Die Orte
Ispringen, Eisingen, Kdnigsbach-Stein, Remchingen, Keltern und Pforzheim befinden sich in
unmittelbarer Entfernung.

Uber die A8 ist Kdmpfelbach an den iiberregionalen Verkehr gut angebunden. Als Hauptverkehrsachse
dient die LandstralRe L570, die den Ortskern mit den Ortsteilen Ersingen und Bilfingen verbindet und an
Konigsbach-Stein im Norden und Ispringen im Suden anschlief3t. Parallel zur L570 verlauft die
Bahnstrecke, die Kampfelbach Uber die Stralenbahnlinien S5 und S51 mit Karlsruhe und Pforzheim
verknupft.

In den letzten 30 Jahren erfuhren die Ortsteile Ersingen und Bilfingen eine grofl3e rdumliche Ausdehnung
und Zuzug. Grund dafir ist die guinstige Lage des Kampfelbachtals, welches zwischen dem Kraichgauer
Hugelland und dem Nordschwarzwald liegt und verkehrlich gut an die nahegelegene B10 sowie A8
angeschlossen ist. Auch die Infra- und Wirtschaftsstrukturen sind mafgebend fir die Entwicklung.
Begrenzt wird die Siedlungsentwicklung durch die bewegte Topografie und die Talaue des
Kampfelbachs. Heute leben etwa 6.350 Einwohnerinnen und Einwohner in Kadmpfelbach. Eine Gro3zahl
engagiert sich in den mehr als 70 Vereinen und Gruppierungen, die zu dem sozialen Zusammenhalt in
der Gemeinde beitragen. Die katholisch gepragten Ortsteile Ersingen und Bilfingen verstarken das ,Wir-
Gefuhl* durch die erhaltenen Fastnachts- und Osterbrauche.

Korgsoach V7 Neulingen

: Kénigsbach-Stein ot
()Ibronn-ﬁurm
Remchingen 3 :
Kampfelbach
Juemngen Bitfnge Eisingen
Kieselbronn
Ispringen ; X
Karlsbad N |efern-Os§rjelbron
Keltern PFORZHEIM
Birkenfeld

Abbildung 4: Geografische Lage Kémpfelbachs im Raum,; Quelle: LUBW
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2.2 GESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG

Das Gebiet wurde 260 n. Chr. von den Alemannen besiedelt, worauf auch die Ortsnamen
zurickzufuhren sind. Die erste urkundliche Erwahnung Bilfingens war im Jahr 1193. Nur vier Jahre
spater wird auch Ersingen erstmals urkundlich erwahnt. Der katholische Glaube Iasst sich auf das
Kloster Frauenalb vom Hause Baden-Baden zurtckfihren, das 1248 zunachst die Kirche Ersingens
Ubernahm und ab dem Jahr 1517 fast vollstandig im Besitz der Gemarkung war. Hieraus resultieren die
noch heute praktizierten Brauche zur Fastnacht- und Osterzeit sowie das Fasten und die Kommunion
am 7. September. Der katholische Einfluss wurde vom Calvinismus abgel6st, als die Besitztimer des
Klosters an Markgraf Ernst Friedrich von Baden-Durlach lbergingen. Im Jahr 1625 ibernahm dann
erneut Markgraf Wilhelm von Baden die Dorfer. Beide standen nun wieder unter der Autoritdt des
Klosters Frauenalb und wurden abermals katholisch konvertiert.

Die Dérfer Bilfingen und Ersingen bildeten schon im Mittelalter ein Doppeldorf mit gemeinsamem
Birgermeister, Gemeinderat und Gericht. Aufgrund der damals doppelt so groRen Flache Ersingens
wurden die Amter 2:1 fiir Ersingen besetzt. Am 1. Juli 1974 wurden die Dorfer im Zuge der Gemeinde-
reform in Baden-Wurttemberg zur neuen Gemeinde Kampfelbach zusammengelegt.

Quelle: Homepage der Gemeinde Kdmpfelbach

% i F [ - :
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| e
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el =
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|
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- i

Abbildung 5: Gemarkung Ersingen um 1888; Quelle: Landesarchiv BW
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2.3 VORAUSGEGANGENE SANIERUNGEN

In Kampfelbach konnte im Ortsteil Bilfingen in den letzten Jahren mit Hilfe von Stadtebaufordermitteln
bereits eine Vielzahl an stadtebaulichen Sanierungsmaflnahmen umgesetzt werden. Ziel aller
MaRnahmen war es, die Ortsmitte als lebendiges Wohnquartier weiter zu entwickeln und sie als
Wohnstandort fur alle Bevélkerungsgruppen, insbesondere auch fur junge Familien, interessant zu
gestalten, um durch eine glinstige Sozialstruktur einer Verschlechterung des Gebiets vorzubeugen. Da
bei vielen Anwesen wenig Freiraum auf den Grundsticken vorhanden ist, galt es vor allem, den
offentlichen Raum als Wohnumfeld zu verbessern.

Bei den MaRnahmen wurde versucht, die verschiedenen Ziele — Anpassung an heutige Bedurfnisse,
Bebauung von bestehenden Grinflachen und Erhaltung der charakteristischen, identitatsbildenden
Struktur — in Einklang zu bringen. Um dies zu unterstitzen, war ein wichtiges Ziel im Rahmen der
Offentlichkeitsarbeit, bei einer Sanierung das Bewusstsein fiir die Merkmale von Gebauden und der
Bebauungsstruktur zu verstarken. Ein herausragendes Projekt war die Sanierung der historischen
Weinbrennerkelter als Veranstaltungsraum fiir ganz Kampfelbach.

Gemeinde

Kampfelbach

Sanierungsgebiet
"Ortsmitte Bilfingen"

Abgrenzung farmiich fastgelegtas
Sanierungsgebist

Abgrenzung 2 Erweiterungagebiet
(Fist. 4732, 473711, 4733)

Abgrenzungsplan

B0 s om

Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte Bilfingen“ (Laufzeit vom 01.01.2008 bis 30.04.2022)
Die Sanierung befindet sich im letzten Teil der Durchfiihrungsphase. Nachfolgend genannte Maf3-
nahmen wurden bisher im Rahmen der Sanierung begonnen oder bereits abgeschlossen:
o Neugestaltung der MetzgerstralRe, GoethestralRe, Hebelstralle, Scheffelstralle, Kleinen und
GrolRen Brunnenstralle, Bergle sowie Hans-Thoma-Straf3e abgeschlossen.
e Erneuerung der Kdmpfelbachhalle im IVP abgeschlossen.
e Parkplatz bei der Weinbrennerkelter/ Offentliche Flachen Umfeld Kelter abgeschlossen.
e Grunderwerb und Neuordnung der Hauptstrale 33 mit Freiraumgestaltung Fist.-Nr. 94 abge-
schlossen.
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e Forderung einer privaten AbbruchmalBnahme im Rahmen einer Ordnungsmaflnahmen-
vereinbarung.

e Sanierung der Historischen Weinbrennerkelter abgeschlossen.

o Grunderwerb ,Kampfelbacher Hof*, Talstralle 9.

e Fdrderung von 21 privaten Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen im Rahmen einer
Modernisierungsvereinbarung. Davon sind alle Manahmen bereits abgeschlossen. Die von der
Gemeinde gewahrten Zuschusse betragen bislang 128.079,54 €.

o Freilegung ,Kampfelbacher Hof“, Talstral3e 9.

e Erneuerung Rathaus.

T

Abbildung 7: Abgeschlossene MalBnahme Weinbrennerkelter in Bilfingen
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3 INTEGRIERTE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

Die stadtebauliche Erneuerung im Bereich ,Ortsmitte Ersingen in Kampfelbach wird in die
Entwicklungskonzeption der Gemeinde integriert. Die Bulrgerschaft wurde im Rahmen des
Gemeindeentwicklungskonzepts mit dem Schwerpunkt auf der Ortsmitte von Ersingen intensiv bei der
Findung von vorhandenen Starken und Schwachen sowie daraus abgeleiteten Zielkonzepten beteiligt.
Deshalb konnte im Dezember 2021 das Gemeindeentwicklungskonzept (GEK) fir die Gemeinde
Kéampfelbach im Gemeinderat als informelles Planungsinstrument beschlossen und gleichzeitig das
ISEK fiir den Bereich der Ortsmitte Ersingen darauf abgestimmt werden.

3.1 GEMEINDEENTWICKLUNGSKONZEPT (GEK) 2021

Die Gemeinde Kampfelbach hat die Erarbeitung eines Gemeindeentwicklungskonzepts mit einem vor-
lAufigen Zielhorizont bis 2035 beschlossen, um die Entwicklungen und Zielsetzungen fir die
Gesamtgemeinde zu strukturieren, neue Projekte vorzubereiten und diese in eine zeitlich geordnete
Abfolge zu bringen. Nach intensiver Bestandsaufnahme und Analyse unter Beteiligung der Offentlichkeit
wurden Starken und Besonderheiten sowie strukturelle Probleme der Gemeinde herausgearbeitet
(Starken-Schwachen-Analyse). Auf Grundlage der ermittelten Daten konnten Perspektiven und
Handlungsanséatze zu verschiedenen Handlungsfeldern erarbeitet werden. Das Untersuchungsgebiet in
Ersingen wird dabei als Ortsmitte mit wichtigen 6ffentlichen Einrichtungen und zentraler Wohnlage mit
Defiziten in einigen Teilbereichen beschrieben: Die Wohnqualitdt des Gebiets wird durch die hohe
Verkehrsbelastung entlang der Durchgangsstral3en beeintrachtigt. Aufgrund dessen haben die Stral3en
stellenweise den Charakter einer raumlichen Barriere, welche eine trennende Wirkung fir das Gebiet
hat. Auch treten gerade an diesen Strallen vermehrt Gebdudeleerstdnde und damit oftmals
einhergehend ein schlechter Zustand der Bausubstanz zutage, die es zu beseitigen gilt.
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Abbildung 8: Ausschnitt Gemeindeentwicklungskonzept: Misssténde und Potenziale
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Raumliche Entwicklungsschwerpunkte aus dem GEK im Gebiet der Vorbereitenden
Untersuchungen:
1. Ortsmitte Ersingen:
e Sanierung der ortbildpragenden Bausubstanz, Aufwertung des Wohnungsbestandes.
¢ Beseitigung von Leerstanden.
* Innentwicklung: Nachnutzung altes Feuerwehrgebidude nach Umzug an neuen Standort,
davor Entwicklung eines Konzepts flir den Bereich.
¢ Belebung des Dorfplatzes ,,Uff de Briick”“ und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat,
Vernetzung mit dem Brunnenplatz.
* Erhalt der vorhandenen Laden zur Sicherung der Grundversorgung.
* Beseitigung von Gefahrenstellen im StraBenraum (Herstellung Barrierefreiheit, Querungs-
hilfen, etc.).
e Biirgerhaus: Herstellung Barrierefreiheit und Aufwertung des anschlielRenden
Griinbereichs.
* Innenentwicklung im Bereich Lange StraBe 40/ Am Miihlrain 5: Erwerb durch die
Gemeinde/ Nutzungskonzept entwickeln.
2. Neues Konzept fiir das Bahnhofsareal entwickeln, Bahnhof als weiteren Ortseingang aufwerten
und Verbesserung der Haltestelle in Bezug auf Zuwegung, Beleuchtung etc.
3. [...] Kdmpfelbach erlebbar machen.
4. [...] Besondere Wohnformen (Betreutes Wohnen, Alters-WG, Generationenwohnen) etablieren
(Umsetzung mittelfristig/ nach Bedarf).
Dariiber hinaus sind noch folgende Themen raumlich im Entwicklungsplan genannt, die im
zukiinftigen Sanierungsgebiet beachtet werden sollen: Sichere Radanbindung der Ortsteile,

Verkehrsberuhigung bzw. Verbesserung der Verkehrssicherheit in den Durchgangsstrafien.

3.2 BURGERBETEILIGUNG

Aufgrund der angespannten Corona-Lage mit dem Gebot der Einschrankung sozialer Kontakte wurden
neue Formate der direkten Birgerbeteiligung gewahlt, weshalb auch keine Auftaktveranstaltungen in
Form von Blrgerworkshops stattfanden, sondern gezielt Personen per Telefon interviewt wurden, die
aufgrund ihres Berufs, ihres ehrenamtlichen Engagements oder ihrer Funktion in der Gemeinde
Multiplikatoren sind und so die Meinung von vielen Birgerinnen und Birgern wiedergeben konnten. Im
Befragungszeitraum zwischen dem 12. und 28. Juli 2021 wurden 10 Frauen und 10 Manner (jeweils 10
Birgerinnen und Biirger aus beiden Ortsteilen) zwischen 18-69 Jahren (J ca. 49 Jahre) befragt.

Bei der Frage, was den Schlisselpersonen in Kampfelbach gut gefallt bzw. was das Besondere in
Kampfelbach ist, wurden das vielfaltige und rege Vereinsleben, das familidre Miteinander und die gute
OPNV-Verbindung sowie die schéne, ruhige naturrdumliche Lage trotz Nahe zur Stadt und die gute
fuBlaufige Erreichbarkeit von Kitas und Grundschulen angegeben.

Es wurde auch danach gefragt, was die Befragten an Kadmpfelbach stért bzw. was sie vermissen. Als
vordergrindig stérend wird mit vielen Nennungen die Verkehrsbelastung sowie die Park- und
Gehwegsituation in den Durchgangsstrallen (z. B. Lange Stralle, Pforzheimer Stralle und Vaihen-
wiesenstrale Ersingen) genannt. Auch die Parksituation und die Belastung durch innerortlichen
Verkehrslarm gehoéren thematisch hierzu. Ebenfalls bemangelt wurde, dass es zu wenig Gewerbe in
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der Gemeinde gibt. Auch die Umsetzung von Projekten wie z. B. dem Feuerwehrhaus dauern den
Befragten zu lange. Fir Jugendliche gebe es nach Aussagen der Teilnehmenden nur wenige Freizeit-
und Kulturangebote, darUber hinaus keine Aufenthaltsorte zum Treffen. Auch der Zustand der
offentlichen Einrichtungen (Hartplatz Ersingen, Spielplatze, Johanneskirche) sei nicht befriedigend.
Vermisst werden u. a. ein ausreichendes gastronomisches Angebot, Treffpunkte und &ffentliche Rdume
zum Austausch fir die Blrgerschaft. Auch wiinscht man sich Bauflachen fir junge Familien oder
Seniorenwohnen. Zusétzliche Stellplatze und Parkregelungen sowie die Starkung alternativer
Mobilitdtskonzepte fehlen den Beteiligten ebenso.

Als weitere Form der direkten Beteiligung wurden Ortsspaziergange veranstaltet, um den
birgergestiitzten Entwicklungsprozess fortzuschreiben und zu verstetigen. Am 13. September 2021
trafen sich ca. 22 interessierte Blirgerinnen und Blrger zu einem etwa zweistiindigen Spaziergang mit
anschlieBendem Gesprach zum Thema ,Gemeindeentwicklungskonzept Kampfelbach® vor dem
Rathaus in Ersingen. Ziel des Spaziergangs war es, an verschiedenen wichtigen Platzen anzuhalten,

Uber den Ort zu sprechen und Anregungen der Teilnehmenden dazu entgegenzunehmen.

Legende . ‘

=1 i Gemeinde Kampfelbach
— Gemeindeentwicklungskonzept
| ¥ | Richtng

D] e e SCHOFFLER
Ortsspaziergang am 13.08 2021 Sl 7

in Ersingen

Abbildung 9: Rundweg Ersingen

Startpunkt in Ersingen war das Rathaus und der Dorfplatz ,Uff de Bruck® (1). Weiter fuhrte der Weg zum
Feuerwehrareal (2) Uber die Lange Stralle (3) bis hin zum Bahnhof (4). Vorletzter Halt war das
Birgerhaus (5) und der Zielpunkt die Turn- und Festhalle, in welcher abschlieRend gemeinsam Uiber die
besichtigten Orte und weitere Themen diskutiert wurde. Vor allem im Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte
Ersingen® gab es zahlreiche Wortmeldungen, die einen Eindruck tiber Schwerpunkte im Ortsgeflige aus
Sicht der Birgerinnen und Birger geben konnten. Das Protokoll des Spaziergangs ist dem Anhang der
VU zu entnehmen.
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4 BESTANDSAUFNAHMEN UND ANALYSEN

Die nachfolgenden Ergebnisse sind durch Begehungen im Sommer 2022 und aus Unterlagen der
Gemeinde Kampfelbach ermittelt worden.

Zusatzlich wurden die Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden sowie die Eigentliimer im
Untersuchungsgebiet schriftlich befragt. Der Rucklauf der Fragebégen war erfreulich hoch, was auch
ein grol3es Interesse an Sanierungsmaflnahmen in der Ortsmitte von Ersingen widerspiegelt. Von 226
verschickten Fragebdgen an die Eigentimer wurden 95 Fragenbdgen ausgeflllt zurlickgeschickt, dies
entspricht einer Rucklaufquote von Uber 42 %. Es wurden zusatzlich 44 Fragebdgen an Gewerbe-
treibende im Gebiet versendet, wovon 14 Stiick (32 %) ausgefillt zurlickgeschickt wurden.

Auf diese Weise konnten viele weitere Informationen zum Gebiet selbst und auch zu den Anwesen im
Gebiet gesammelt und ausgewertet werden.

In den Bestandsaufnahmen wurden erfasst:
¢ Nutzungen der Grundstiicke und Gebaude,
o Gebaudeform und Gebaudezustand,
e Grundstiicksstruktur,
o stadtebauliche Situation und 6ffentlicher Raum sowie
e StralRenzustand und Parksituation.

4.1 GRUNDDATEN DES UNTERSUCHUNGSGEBIETS

Die Gesamtflache des Untersuchungsgebiets umfasst ca. 8,38 ha.

Offentliche StraRen- und Wegeflachen, Spielplatz und Griinflaiche ergeben zusammen eine Flache von
ca. 1,92 ha und der Kampfelbach nimmt eine Flache von 0,62 ha ein. Es verbleiben somit
Grundstucksflachen von insgesamt ca. 5,84 ha mit 164 bebauten Grundsticken.

Flachenverhéltnisse Flache Anteil
Gesamtflache Untersuchungsgebiet 8,38 ha 100 %
davon StrafRen- und Wegeflachen, mit Spielplatz und 1,92 ha 23 %
Grinflache

davon Grundstucksflachen 5,84 ha 70 %
Kampfelbach (Gewasser) 0,62 ha 7%

Erfasste Bewohner und Leerstéande
Anzahl der leerstehenden/ untergenutzten Anwesen 10

Anzahl der erfassten Bewohner 435

4.2 PARZELLIERUNG UND EIGENTUM

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine grolie Varianz an Parzellenstrukturen. Teilweise sind diese sehr
groRziigig geschnitten, wahrend wiederum andere eher eng sind. Die groRten Grundstiicksflachen
befinden sich im Besitz der Gemeinde und der Kirche. Auch die Bebauung auf den Flurstlicken ist sehr
unterschiedlich. An einigen Stellen befinden sich eng bebaute Strukturen die einen Strallenzug bilden,

17



Gemeinde Kampfelbach Vorbereitende Untersuchungen ,Ortsmitte Ersingen*”

wie entlang der Lange Stral’e. An anderer Stelle lockert sich die Bebauung auf und es stehen einzelne
Hauser auf den Grundstuicken.

Die Stral’en sowie einige Grundstlicke verteilt im Gebiet sind gemeindeeigene Flachen. Darunter fallen
die Flachen des Bahnhofs, das Bulrgerhaus, das Rathaus, das ehemalige Feuerwehrhaus sowie ein
weiteres denkmalgeschitztes Gebaude im Untersuchungsgebiet. Die restlichen Grundstlicke sind in
privatem Besitz.

HAUSHALTSSTRUKTUR | Im Untersuchungsgebiet ergibt sich folgende Struktur: Es konnten durch
die Befragung Daten zu 134 Haushalten erfasst werden. Davon sind 50 % Eigentimerhaushalte, 34 %
Mieterhaushalte und 16 % sind unbewohnt.

m Eigentumerhaushalt = Mieterhaushalt mLeerstand
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4.3 BEVOLKERUNGS- UND SOZIALSTRUKTUR

Die soziostrukturellen Kriterien wie Altersstruktur, Haushaltsgrofle und Bevdlkerungsdichte ergeben
mittelbare Hinweise auf Sanierungstatbestande.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG | Die Einwohnerzahl von Kampfelbach ist von 2002 bis 2022
insgesamt gestiegen. Trotz kleinerer Schwankungen konnte mit einer Zunahme der Einwohnerzahl von
6.128 (2002) auf 6.453 (2022) insgesamt eine Steigerung um 5 % verzeichnet werden. Dies lasst auf
einen stetig ansteigenden Bedarf an Wohnraum schlieBen. Im Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie
steht hierbei die Innenentwicklung, also die Nachverdichtung, Umnutzung bzw. Reaktivierung von
leerstehenden Geb&uden und brachliegenden Flachen im Vordergrund. Diese Entwicklung kann durch
stadtebauliche Férdermittel bezuschusst werden.

Bevoélkerungsentwicklung zwischen 2002 und 2022

5 500 6.453
6.400
6.300
6.200 | |
etzs A
S FF S 3% P

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wi(irttemberg

BEVOLKERUNGS- UND ALTERSSTRUKTUR | Im Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte Ersingen” leben
mit Stand Juli 2022 435 Personen, was in etwa 7,2 % der Bevolkerung Kampfelbachs ausmacht. Die
Altersstruktur im Untersuchungsgebiet stimmt mit der Altersstruktur der Gesamtgemeinde Uberein, es
gibt nur Abweichungen in sehr geringem MaRe. Etwa 20 % der Bevolkerung im Untersuchungsgebiet
sind 66 Jahre oder alter. Die Gruppe der ,Kinder bis jungen Erwachsenen® (bis einschliellich 29 Jahre)
macht knapp 30 % der Bevdlkerung im Gebiet aus, die Gruppe der ,berufstatigen Erwachsenen® (30 -
65-Jahrige) hat mit 50 % den Hauptanteil, was sich positiv auf die Sanierungstatigkeit im Gebiet
auswirken kann.

Durch den Trend hin zu einer alter werdenden Gesellschaft steigt die Nachfrage nach angepassten bzw.
neuen Wohnformen. Dabei spielt insbesondere das Thema Barrierefreiheit eine wichtige Rolle. Darlber
hinaus gilt es, den Bedirfnissen von jungen Familien — beispielsweise in Form von glinstigem
Wohnraum oder Mehrgenerationenwohnen — gerecht zu werden.
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Die Altersstruktur im Gebiet und in der Gesamtgemeinde stellt sich wie folgt dar:

Untersuchungsgebiet Kampfelbach gesamt

Anzahl Prozent Anzahl Prozent
0-17-Jahrige 64 14,8 % 1.020 16,0 %
18-29-Jahrige 55 12,6 % 835 13,1 %
30-44-Jahrige 87 20,0 % 1.150 18,1 %
45-65-Jahrige 135 31,0 % 1.981 31,2 %
66 und alter 94 21,6 % 1.370 21,6 %
Gesamtzahl 435 100,0 % 6.356 100,0%

Quellen: Daten der Gemeinde Kémpfelbach und des Statistischen Landesamtes Baden-W!irttemberg; Stand 2021

4.4 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG | KULTURDENKMALE

Das Untersuchungsgebiet ist von einer Mischnutzung gepragt. Neben der dominierenden Wohnnutzung
sind auch kleinere gewerbliche Betriebe und offentliche Nutzungen vorhanden. Diese sind im
Nutzungsplan (Kapitel 13) verortet und werden in Kapitel 4.6 und 4.7 naher beschrieben.

Typisch fir die Siedlungsstruktur des Gebiets ist die kleinteilige stadtebauliche Struktur des Ortskerns
mit einer Mischung aus reiner Wohnbebauung und einer horizontalen Nutzungsgliederung der Gebaude
entlang der HaupterschlieBungsstralien mit kleinen Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss und
Wohnnutzung in den dariber liegenden Geschossen. In dieser Struktur heben sich die 6ffentlichen
Gebaude wie Biirgerhaus, Rathaus und Feuerwehr mit ihrer Kubatur und dem umgebenden 6ffentlichen
Raum deutlich ab.

Im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes befinden sich folgende Kulturdenkmale der Bau- und
Kunstdenkmalpflege:

Bahnhofstrale 7
(§2 DSchG)

"Wittumhof", unverputzter Fachwerkbau, zweigeschossig, Eckpfosten
mit Kreuznische, bezeichnet 1702, am Keller bezeichnet 1537.

Bahnhofstralte 9 Pfarrgehoft, zweigeschossiger Putzbau mit Krippelwalmdach,

(§2 DSchG) Hauseingang mit Oberlicht und Wappen der Frauenalber Abtissin
Gertrud von Ichtersheim, bezeichnet 1720, am Waschhaus gegentiiber
Wappen von Ichtersheim, bezeichnet 1741, am &stlichen Neubau
alteres Steinkreuz, im Hof alte Pflasterung (Sachgesamtheit).

Bahnhofstralie 40 Bahnhof, zweigeschossiges verputztes Empfangsgebdude mit

(§2 DSchG) Ostlichem eingeschossigem Anbau, Walmdacher, 1859, hier

ansetzend zwei eingeschossige Lagergebaude fur den Guterverkehr,
1913-25.

Farbergasse 2 Ehemalige Amtskellerei, ab 1871 Gasthaus "Zum Deutschen Kaiser",

(§2 DSchG) ab 1929 "Zum Amtskeller", zweigeschossiger, giebelstandiger
Fachwerkbau mit Okonomiegebauden, 18. Jahrhundert, an der Seite
Wappenstein, bezeichnet 1750 (Sachgesamtheit).

Im Winkel 1 (Stein + Wappenstein der Maria Gertrud von Ichtersheim/ Ichtratzheim,
Statue, nicht das Abtissin von Frauenalb (1715-1761), bezeichnet 1728, und eine sehr
Gebéude) wahrscheinlich von ihr gestiftete Nepomuk-Statue in einer Nische an

(§2 DSchG) der Hausecke mit Blick zum Kampfelbach an der ehem. Klostermuhle.
Im Winkel 3 Hofanlage: Wohnhaus, giebelstandiger und eingeschossiger, teilweise
(§2 DSchG) verputzter Fachwerkbau auf massivem Sockel mit AulRentreppe, frei
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Kelterstralie 1
(§2 DSchG)

Kelterstralte 2
(§2 DSchG)

Kelterstralte 6
(§2 DSchG)

Kelterstrafte 8,10
(§2 DSchG)

Kirchstralte 3
(§2 DSchG)

Lange Stralke 5,7, 9
(§2 DSchG)

Lange Stralie 21
(§2 DSchG)

SchloRgasse 2
(§2 DSchG)

Thomasbrunnenstralle 4
(§2 DSchG)

Thomasbrunnenstralle 6
(§2 DSchG)

liegendes Giebelfachwerk, bezeichnet am Eckpfosten 1715 mit
Nischenkreuz, am Kellerbogen bezeichnet 1780, freistehender
Scheunenbau in Fachwerkbauweise.

Rathaus, zweigeschossiger Putzbau mit Walmdach und Dachreiter,
Stockwerkgesims, bezeichnet 1881; eingemauerter Wappenstein der
Abtissin Gertrud von Ichtersheim, bezeichnet 1749.

Gasthaus ,Engel“, Fachwerk, Erdgeschoss verputzt, zweigeschossig,
traufseitig, zwei Giebelverdachungen, Kriippelwalmdach, 2. Halfte 18.
Jahrhundert.

Wohnhaus einer ehemaligen Hofanlage, zweigeschossiger,
giebelstandiger Fachwerkbau, Schwelle geschnitzt und profiliert,
Ausfachung mit geschosshohem Rautennetz, neu bezeichnet 1773.

Doppelhofanlage, zweigeschossiger, traufseitiger Fachwerkbau mit
Hofeinfahrt in der Mitte. Zu ihren beiden Seiten groRe Zwerchhauser,
bezeichnet am Kellerfenster 1782.

Ehemaliger herrschaftlicher Zehntkeller mit Zehntspeicher, 1598
erbaut, ab 1827 Rat- und Schulhaus, heute Biirgerhaus, grofser
Putzbau mit Eckquaderung und Krippelwalmdach, Fensterein-
fassungen aus Werkstein, Uber dem Rundbogentor auf der Talseite
groflRe Steinkonsolen vom ehemaligen Wetterdach.

Wohnhaus, heute Gasthof, freiliegendes Fachwerk auf massivem
Erdgeschoss, Pfosten Uberblattet, giebelstandig, zweigeschossig,
Dielung sichtbar, friihes 16. Jahrhundert.

Wohnhaus, zweigeschossiger, giebelstandiger Fachwerkbau auf
massivem Sockelgeschoss, bezeichnet 1786.

Wohnstallhaus, heute Wohnhaus, zweigeschossiger, giebelseitiger
Fachwerkbau mit massivem Erdgeschoss. Giebelspitze abgewalmt,
Pfosten Uberblattet, Dielung sichtbar, friihes 16. Jahrhundert.

Wohnhaus, zweigeschossiger und verputzter traufstandiger
Fachwerkbau in halboffener Bauweise auf massivem Untergeschoss,
Giebel mit Wetterdachern, 1. Halfte 19. Jahrhundert.

Hofanlage: Wohnhaus, zweigeschossiger und unverputzter
Fachwerkbau, zugehorige Fachwerkscheune am Kampfelbach, 1.
Halfte 19. Jahrhundert
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Im Untersuchungsgebiet befinden sich zudem die folgenden hochwertigen archdologischen
Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG/ Priiffalle (s. Karte):

Im Planungsgebiet befinden sich die
+ mittelalterliche Siedlung Ersingen (MA 1, ADAB-Id. 99887759/ Pruffall) sowie
o die mittelalterliche/ frithneuzeitliche Mittlere Miihle (MA 7, ADAB-Id. 110728117).

G —

_£L1 == | Abgrenzung des

I Untersuchungsgebietes ca. 8,38 ha
Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG

I:l Archaologisches Denkmal/ Priiffall
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Abbildung 10: Kulturdenkmale im Gebiet; Quelle: Landesamt flir Denkmalpflege

LEERSTAND UND UNTERGENUTZTE GEBAUDE | Im Gebiet stehen mit Stand Herbst 2022 17
Gebaude vollstandig leer bzw. sind untergenutzt. Auf das Gebiet bezogen ist dies ein relativ hoher Wert,
den es zu reduzieren gilt. Denn mit der fehlenden Nutzung verringert sich erfahrungsgemaf das
Erhaltungsinteresse der Eigentimer, was sich teilweise in einer sanierungsbedirftigen Bausubstanz
zeigt und dem mit der Ausweisung eines Sanierungsgebiets entgegengewirkt werden soll. Ziel ist der
Erhalt und die Nutzung der vorhandenen Bausubstanz fir die Schaffung von zeitgemaliem Wohnen in
der Ortsmitte.
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4.5 GEBAUDE- UND WOHNUNGSZUSTAND

Die Erfassung und Beurteilung des Gebaude- und Wohnungszustandes schafft in der Analyse
wesentliche Fakten zur Einschatzung der Sanierungserfordernis.
Beurteilt wurde sowohl der innere als auch der duRere Gebaude- und Wohnungszustand.

GEBAUDEZUSTAND | Die anhand der Befragung und Begehung festgestellten Gebaudemangel
wurden bei der Auswertung im Hinblick auf den zu erwartenden Umfang der Modernisierungs- bzw.
Instandsetzungsarbeiten in vier Schadenskategorien unterteilt:

Schadenskategorie |: Hier sind Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3inahmen nicht oder lediglich
als Restmalinahmen erforderlich.

Schadenskategorie II: Hier sind Uberwiegend Modernisierungs- und Instandsetzungsaufwendungen von
mittlerer Intensitat notwendig.

Schadenskategorie llI: Hier sind umfangreiche Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten vorzu-

nehmen.
Schadenskategorie [V: Hier ist ein sehr schlechter Gebaudezustand anzutreffen, bei dem ein Erhalt zu
prufen ist.

Die grundstucks- bzw. gebaudebezogenen Einzelauswertungen sind im (nicht 6ffentlich zuganglichen)
Materialband als Arbeitsunterlage fir die Durchfihrung enthalten.

Es wurde im Rahmen der Untersuchungen vor Ort vermerkt, welche Gebaudeteile mit Schaden behaftet
sind. Dabei gab es folgende Einteilung:

e Schadhaftes Dach (Dachkonstruktion bzw. Dachdeckung)
e Schadhafte Fassade

e Schadhafter Sockelbereich/ KG

o Warmeschutz mangelhaft

e Schadhafte Fenster bzw. Turen

e Schaden an der Gebaudekonstruktion

e Heizung veraltet/ Art der Heizung

e Fenster veraltet

e Leitungssysteme veraltet.

Insgesamt sind im Gebiet 182 Hauptgebaude vorhanden.

Nach den festgelegten Mangelkategorien ist bei Gebauden der Kategorie lll - IV mit Modernisierungs-
und Instandsetzungsaufwand in gréBerem Umfang zu rechnen. 90 Hauptgebdude (49,5 % des
bewerteten Bestands) sind diesen Kategorien im Untersuchungsgebiet zugeordnet, davon ftrifft
Kategorie IV auf 20 der erfassten Hauptgebdude zu.

Insgesamt weisen 74 Hauptgebaude (Kategorie IlI) geringere bis mittlere Schaden auf.
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Gebaudezustand der Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet:

Schadenskategorie Hauptgebaude
Schadenskategorie | 18

(keine oder geringe Mangel)

Schadenskategorie Il 74
(geringe bis teilweise groere Mangel)

Schadenskategorie Il 70
(erhebliche Mangel)

Schadenskategorie IV 20
(substanzielle Mangel)

Bewertete Hauptgebaude insgesamt 182

Bei den Gebauden der Schadensklasse |V ist noch naher zu priifen, ob ein Erhalt wirtschaftlich mach-
bar und sinnvoll erscheint oder ob eine Neuordnung in Betracht zu ziehen ist. Im Hinblick auf die
Modernisierung und Instandsetzung der Gebaude lasst sich feststellen, dass diese Arbeiten Kosten er-
warten lassen, die in der Mehrzahl der Félle die Finanzkraft der privaten Grundstiickseigentimer Uber-
steigen konnte. Es wird aufgrund der festgestellten baulichen Mangel empfohlen, Anreize fiir eine

Modernisierung der vorhandenen Bausubstanz zu schaffen.

Durch die schriftiche Befragung der Eigentimer im Untersuchungsgebiet konnten dezidiertere
Aussagen zu Mangeln an den Gebduden gesammelt werden. In diesem Zusammenhang wurden

Prozentanteil

9,9 %

40,7 %

38,4 %

11,0 %

100,0 %

mangelnder Warmeschutz sowie schadhafte Turen oder Fenster am haufigsten genannt.

Aussagen der Befragten zu Mangeln an den Gebauden:

Warmeschutz mangelhaft | EEE——

Fenster/ Turen schadhaft

Sockel/ KG schadhaft

Dach schadhaft

Konstruktion schadhaft

o
w1
=
o
=
w1
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WOHNUNGSZUSTAND | Analog zur Bewertung des Gebaudezustandes wurde der Wohnungszustand
anhand von Kriterien festgestellt. Neben Ausstattungsmerkmalen wurden beispielsweise Larm und
anderweitige Storungen als Merkmale herangezogen. Die Werte stammen aus der schriftlichen
Befragung der Eigentiimer im Gebiet.

Wohnungszustand | nach Riicklauf der Fragebégen (143 Nennungen):

Schadenskategorie | (keine oder geringe Mangel) 50 35,0 %
Schadenskategorie |l (geringe bis teilweise gréRere Mangel) 53 37,1 %
Schadenskategorie |l (erhebliche Mangel) 37 25,9 %
Schadenskategorie 1V (substanzielle Mangel) 3 2,0 %
Erfasste Wohnungen insgesamt 143 100,0 %

Daruber hinaus konnten genauere Aussagen der Befragten zu Mangeln in den Wohnungen/ Betrieben
gesammelt werden. In diesem Zusammenhang wurden veraltete Wasser- und Stromleitungen sowie
veraltete Sanitdranlagen am haufigsten genannt.

Aussagen der Befragten zu Mangeln in den Wohnungen:

Wasserleitungen veraltet

Stromleitungen veraltet

Sanitaranlagen veraltet

FuRRboden schadhaft

o

10 20 30 40 50 60
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4.6 BETRIEBE UND GEWERBLICHE NUTZUNGEN

Im Untersuchungsgebiet sind kleinteilige gewerbliche Strukturen vorhanden. Diese haben ihren
Schwerpunkt in unmittelbarer Nahe zum Rathaus und zum Birgerhaus sowie entlang der Lange Strale.

Bei den Betrieben, die im Ortskern sichtbar vorhanden sind und im Erdgeschoss liegen, handelt es sich
um;
o 15 private Dienstleistungsbetriebe/ Handel: 1 Apotheke, 1 Fahrschule, 1 Physiotherapie,
1 Heilpraktiker, 1 Grafiker/ Druckerei, 1 Zahnarzt, 2 Banken, 1 Post, 1 Ubersetzer,
1 Hausverwaltung, 1 Fotostudio, 1 Secondhand-Laden, 1 Dorfladen, 1 Krankenpflege.
¢ 4 Gastronomiebetriebe: 3 Gasthdfe bzw. Gasthoéfe, 1 Bar.
e 4 Handwerksbetriebe: 1 Installateur, 2 Friseure, 1 Holzwerkstatt.

Die vorhandenen Betriebe im Gebiet haben teilweise Erneuerungsbedarf in der Bausubstanz (siehe
Plan Gebaudezustand/ Kapitel 13). Hierbei handelt es sich um eine umfassende oder eine energetische
Sanierung. Darlber hinaus weisen die Vor- bzw. Au3enbereiche der Betriebe Aufwertungspotenzial,
auch in Bezug auf die Barrierefreiheit, auf. Im Untersuchungsgebiet befinden sich noch weitere
angemeldete gewerbliche Nutzungen, die im Nebenerwerb ohne sichtbare Aufienwirkung oder
Ortsbezug betrieben werden. Diese werden hier nicht mit aufgefiihrt (z.B. Ableseservice Messgerate,
Telefondienstleister, Dienstleistungsagenturen, etc.)

4.7 OFFENTLICHE EINRICHTUNGEN

Im Gebiet sind folgende 6&ffentlichen Einrichtungen vorhanden:
e Rathaus (Kelterstralte 1)
o Feuerwehr (Kelterstrafe 13)
e Bilrgerhaus (Kirchstralte 3)
e Bernhardusheim/ Pfarrzentrum (Bahnhofstralle 9)
e Bahnhof (Bahnhofstral3e 40)

Darlber hinaus grenzt siidlich an das Gebiet die Christ-Konig Kirche mit dem katholischen Pfarramt an
und auch die Turn- und Festhalle ist vom Untersuchungsgebiet aus in wenigen Gehminuten zu
erreichen.

4.8 VERKEHR

Die Landstralle L570 verbindet die Ortsteile miteinander und verknipft die Gemeinde ndérdlich mit
Koénigsbach-Stein und sddlich mit Ispringen. In mittelbarer Entfernung verlduft im Sidden die
Bundesstral’e B10, die den Anschluss an die Bundesautobahn A8 herstellt. Aus dem Larmaktionsplan
(s. Kap. 4.9) geht hervor, dass diese Verbindungen durch das Verkehrsaufkommen eine erhéhte
Larmbelastigung fir Anwohner darstellen. Dies wird vor allem durch die Hauptstralen und die dichte
Bebauung in Ersingen betont.

Die Gemeinde ist Uber drei Haltepunkte - Bilfingen, Ersingen und Ersingen West - an die Bahnstrecke
Karlsruhe — Mihlacker (- Stuttgart) angeschlossen. Die S-Bahnen der Linie S5 fahren im 30-Minuten-
Takt. Der Busverkehr des Verkehrsbundes Pforzheim-Enzkreis unterstiitzt das OPNV-Angebot.

Die Radinfrastruktur wird aktuell ausgebaut. Vor allem Verbindungen in Nachbarorte aber auch innerorts
sollen verbessert und so die Sicherheit garantiert werden.
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4.9 LARMAKTIONSPLAN

Der vom Planungsbiro Kéhler & Leutwein im Jahr 2020 fertiggestellte Larmaktionsplan zeigt deutlich,
dass im Ortsteil Ersingen sowohl in der Pforzheimer Stralle, der Lange Stralle, der Schlo3gasse als
auch in der Vaihenwiesenstralte der Grenzwert von 8.200 Fahrzeugen tberschritten wird. Hinzu kommt
der durch die Enge der Stralien bedingte erhdhte Larmpegel. Aufgrund der héheren Bevdlkerungsdichte
ist der Ortsteil Ersingen demnach starker belastet.

Errechnet wurde, dass Uber 400 Personen dauerhaft gesundheitsgefahrdendem Stral3enverkehrslarm
ausgesetzt sind. Im Vergleich zu anderen Gemeinden ist die Larmbelastung in Kampfelbach
Uberdurchschnittlich hoch. In der Untersuchung wurde darauf hingewiesen, dass in der Ortsdurchfahrt
bereits neue und leisere Fahrbahnbeldge aufgebracht wurden. Der Bau einer Umgehungsstrafie, um
den Verkehr innerhalb der Ortsteile zu reduzieren, hat keinerlei Aussicht auf Erfolg. Einer
Einbahnstraenregelung steht das Planungsbiro in der Malhahmensuche skeptisch gegeniber, da
sich der Verkehrslarm durch zusatzliche langere Wege noch erhéhen wiirde.

Im Ergebnis bliebe als kurzfristig wirksame Malinahme lediglich eine Geschwindigkeitsreduzierung des
flieRenden Verkehrs (ibrig, um den entstehenden Verkehrslarm zu mindern. Dies triige als positive Folge
auch zu mehr Sicherheit im StralRenverkehr bei. Es wurde deshalb vorgeschlagen in Ersingen bei der
Ortsdurchfahrt (L570) ab Abzweig Gartenstrale bis Abzweig Lange StralRe und bei der Kreisstralle
(K4538) die komplette Lange Stral3e, Briickenstralde, SchloRgasse und Vaihenwiesenstralte Tempo 30
anzuordnen. Dies wurde im MalRnahmenplan der Vorbereitenden Untersuchungen beriicksichtigt.

Die Verkehrsbehdrde des LRA Enzkreis hat nach Abwagung der rechtlichen Rahmenbedingungen die
Vorschlage fiir eine Geschwindigkeitsreduzierung in den oben genannten Bereichen abgelehnt, mit der
Begriindung, dass Tempo 30 gemaR Stralenverkehrsordnung eine Ausnahme und nicht die Regel sein
dirfe. Ziel der Gemeinde bleibt es trotzdem, die genannten Stral3en zu Tempo-30-Zonen umzuwidmen.
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Abbildung 11: Ersingen: Larmkartierung Stral3enverkehrsldarm Analyse 2020; Quelle: Koehler & Leutwein
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4.11 GRUNFLACHEN

Im Untersuchungsgebiet gibt es aufgrund der dichten Baustruktur im Ortskern keine grof3eren
zusammenhangenden, o&ffentlichen Grinflachen. In den Bereichen mit Wohnbebauung liegen die
privaten Grunflachen bei groBeren Grundstiicken meist im riickwartigen Bereich und sind von der
Stralle aus nur teilweise einsehbar. Kleine Grundsticke mit einer Haus-Hof-Struktur weisen oft eine
hohe Versiegelung des Hofbereichs auf.

Daneben gibt es im 6ffentlichen Bereich noch Baumbestande auf dem Rathausplatz sowie 6stlich des
Birgerhauses. Entlang der Strallen im Gebiet ist strallenbegleitendes Griin meist lediglich auf privaten
Flachen vorhanden, was dem teilweise engen Stralenquerschnitt und der Klassifizierung der Stral3en
geschuldet ist. Vom Untersuchungsgebiet aus gelangt man in Richtung Stden auf einem steileren Weg
auf den bewaldeten Kirchberg und damit zu den offentlichen Einrichtungen Schule, Kindergarten,
Sportplatze und Hallenbad. Dieser topografisch aufragende Grunbereich gibt dem Untersuchungsgebiet
seine typische Charakteristik und ist schon von weitem zu sehen. Von hier aus gelangt man auch weiter
in die umgebende bewaldete Landschaft.

Der Erhalt der privaten Grinbereiche ist wichtig fur die Wohnqualitat und das Kleinklima. Zudem kann
durch Umgestaltungsmalinahmen ein Beitrag zur Reduzierung des Versiegelungsgrads geleistet
werden. Auch sollten bei allen MalRnahmen im Stralenraum die Anpflanzung von Baumen oder
stralenraumbegleitendem Griin gepruft werden.
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5 ORTSBILD UND STADTEBAULICHE SITUATION

Das Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte Ersingen” umfasst grof3e Teile des historischen Ortskerns von
Ersingen. Der dicht Uberbaute Kern des Haufendorfs liegt am Kirchberg, einem schmalen Bergriicken
zwischen dem Kampfelbach- und einem Seitental. Charakteristisch fir das Gebiet ist die bewegte
Topografie und die wechselnden Sichtbeziehungen und Ausblicke. Die Struktur des Gebiets ist
kleinteilig und weist einen hohen Uberbauungsgrad auf. Unterbrochen wird diese Struktur durch den
Bereich des Rathauses mit Dorfplatz und durch das weithin sichtbare Blrgerhaus mit dahinterliegender
Kirche, die bereits aullerhalb des Untersuchungsgebiets liegt. Das Gebiet ist gepragt durch die
Wohnnutzung, aber auch einigen kleinteiligen gewerblichen Strukturen, die eine lange Tradition
aufweisen. Als Beispiel ist hier der historische Amtskeller zu erwahnen, der bereits seit Gber 150 Jahren
als Gasthof genutzt wird und als historisches Fachwerkgebaude einen wichtigen Beitrag zur Identitat
des Ortes leistet. Im Gebiet sind einige denkmalgeschitzte Gebdude vorhanden, die zum Teil Mangel
in der Bausubstanz aufweisen. Einige Gebaudefassaden im Gebiet sind dariber hinaus
modernisierungsbedirftig bzw. weisen generell gestalterische Mangel auf, was sich wiederum stérend
auf das Ortsbild auswirkt. Des Weiteren wird das Gebiet durch die stark befahrene K4538 gepragt. Die
dadurch entstehende Larmbeeintrachtigung und Barrierewirkung wertet die Wohnfunktion und
Aufenthaltsqualitat im Gebiet ab.

Fur die zukinftige Gebietsentwicklung gilt es, die vorhandenen Nutzungen innerhalb des Gebiets in
Einklang zu bringen. Es ist auf eine vertragliche und qualitdtsvolle Weiterentwicklung mit Rick-
sichtnahme auf die umgebende Wohnnutzung zu achten. Zudem gilt es, einen Kompromiss zwischen
den heutigen Nutzungsanforderungen und dem Erhalt der noch vorhandenen, historischen Bebauung
als Zeugnis der 6rtlichen Geschichte und Entwicklung zu finden.

Die stadtebauliche Situation im Untersuchungsgebiet wird charakterisiert durch:

¢ Die bewegte Topografie mit dem Kirchberg.

¢ Den stellenweise offenen Kdmpfelbach, der der Gemeinde ihren Namen gibt.

¢ Die verwinkelte Baustruktur mit abwechselnd trauf- und giebelstandigen Gebauden.

¢ Das Rathaus mit neugestaltetem Dorfplatz.

e Das weithin sichtbare Blirgerhaus mit Museum, Blrgersaal und Blicherei am Ful} des Kirchbergs
unterhalb der Kirche.

e Die Feuerwehr am Kreuzungspunkt von Bilfinger Strale und Kelterstralie.

e Das ortsbildpragende Bernhardusheim mit dem Wittumhaus als denkmalgeschitztes Gesamt-
ensemble.

e Das Bahnhofsgebaude mit Vorbereich.

o Weitere ortsbildpragende und denkmalgeschiitzte Fachwerkhduser wie den Landgasthof
~LAmtskeller und Gebaude in der Farbergasse oder im Winkel.

¢ Die noch vorhandenen, friher landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsgebdude im Anschluss
oder im Winkel zum Hauptgebaude.

e Die schmalen Gassen und Wege im Gebiet, oft mit Treppenanlagen zu hdéhergelegenen
Bereichen.

e Die Laden im Bereich um das Rathaus und in der Lange Strale.

¢ Die zum Teil hohe Versiegelung privater Flachen.

¢ Die teilweise fehlende Begriinung im Stralenraum und auf privaten Grundstlicken.

¢ Die trennende Wirkung der Hauptverkehrsstrallen sowie die hohe Verkehrsbelastung im Gebiet
(K4538).
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Bei allen Malinahmen, Erganzungen, Modernisierungen und Neubauten sollte Wert auf eine
zurlickhaltende Gestaltung und eine angemessene bauliche Ausnutzung von Grundstiick und
Gebauden gelegt werden, um die vorhandenen Qualitdten des Ortsbildes zu erhalten und zu starken.

Eine Beratung der Eigentimer bei konkreten MalRnahmen ist daher bei der Realisierung der Sanierung
unbedingt notwendig.
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6 EINSCHATZUNG DER MITWIRKUNGSBEREITSCHAFT UND BETEILIGUNG
6.1 MITWIRKUNGSBEREITSCHAFT BEI DEN BETROFFENEN

Die Mitwirkungsbereitschaft ist bei den Betroffenen in der Vorbereitungsphase zur Sanierung nur
naherungsweise zu ermitteln. Im Rahmen der weiteren Sanierungsdurchfiihrung wird es mdéglich sein,
die Bedeutung der Sanierung schrittweise zu verdeutlichen.

Die Einschatzung der Mitwirkungsbereitschaft erfolgte anhand von Begehungen und schriftlicher
Befragung der Eigentumer der vorhandenen Grundsticke sowie der Gewerbetreibenden im
Untersuchungsgebiet.

Neben Fragen zum Gebaude- und Wohnungszustand sowie der Nutzung und der Haushaltsgrofie
wurde auf folgende Fragenkomplexe naher eingegangen:
¢ Ist Bereitschaft vorhanden, bei einer Unterstiitzung durch 6ffentliche Mittel eine Modernisierung
der Gebaudesubstanz anzugehen?
o Welche konkreten Veranderungen an Grundstlick und Gebaude sind fiir die nachsten 8 Jahre
geplant?
o Wie ist die Einstellung gegeniber den zu erwartenden Sanierungsmalinahmen?

Von 226 verschickten Fragebogen fiir Haushalte, wurden 95 ausgefiillt im Rathaus abgegeben,
was einem prozentualen Anteil von 42 % entspricht. Es wurden zudem 44 Fragebdégen an
Gewerbetreibende versendet, wovon 14 (32 %) ausgefullt zuriickgeschickt wurden. Nachfolgend sind
die Aussagen der bis zum 21.10.2022 eingegangenen Fragebdgen dargestellt.

Als Ergebnis kann festgehalten werden:

SANIERUNGSEINSTELLUNG (ermittelt aus den abgegebenen Fragebdgen, 102 Nennungen) | 36,3 %
der Befragten sehen eine stadtebauliche Sanierung positiv und mdchten sich daran beteiligen. 33,3 %
stehen der stadtebaulichen Sanierung zwar positiv gegeniber, haben jedoch keine Maflinahmen
geplant. 29,4 % sind noch unentschieden und 1,0 % sind der Meinung, dass eine stadtebauliche
Sanierung keine gute Idee ist.

MODERNISIERUNGSABSICHTEN IN DEN NACHSTEN 8 JAHREN | 90 Nennungen wurden zu den
Sanierungsabsichten in den nachsten Jahren abgegeben: 34,4 % haben in den nachsten acht Jahren
konkrete MalRnahmen an ihrem Gebaude geplant. 36,7 % ziehen eine Sanierung ihres Gebaudes in
Betracht, wollen sich aber noch nicht festlegen. Diese hohen Prozentzahlen lassen auf eine erfolgreich
verlaufende Sanierung schliefen. 12,2 % haben kein Interesse an einer Sanierung, 16,7 % sehen
aufgrund von guter Bausubstanz keine Notwendigkeit fir Modernisierungsmalinahmen.

Die haufigsten Antworten auf die Frage, welche Gebdaudeteile die Eigentiimer sanieren wollen,

waren: Neue Fenster/ Turen einbauen, gefolgt von Fassade renovieren und Heizungsanlage einbauen/
erneuern.
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ZUR FRAGE, WELCHE TEILE IHRES GEBAUDES DIE EIGENTUMER IN DEN NACHSTEN 8
JAHREN MODERNISIEREN WOLLEN, ERGAB SICH FOLGENDES BILD:

Neue Fenster/ Turen einbauen
Fassaden renovieren

Heizung einbauen/ erneuern
Warmedammende MaRnahmen
Sanitaranlagen einbauen/ erneuern
AuBenbereich/ Hofflache erneuern
Gas-, Wasser-, Stromleitungen erneuern
Dachumbau, Anbau, Aufstockung
Fullboden erneuern

Sockel/ Kellergeschoss erneuern
Umnutzung

Wohnungsgrundriss verandern

Hauskonstruktion erneuern

o
()]
—
o
—
(6)]
N
o
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STORUNGEN IM GEBIET (ermittelt aus den abgegebenen Fragebdgen, 148 Nennungen)

55,4 % der Befragten gaben an, dass sie sich durch Larm im Allgemeinen gestort fuhlen. Fir 32,4 % ist
die Wohnqualitat durch Abgase eingeschrankt. 12,2 % der Befragten sind der Meinung, dass sich
Defizite durch sonstige Stérungen, wie beispielsweise der Verkehrslarm durch PKW und LKW (14
Nennungen), Hundegebell in der Nachbarschaft (3 Nennungen), laute Gastronomie (2 Nennungen),
RuBgeruch durch Holzéfen, Staub, Emission oder der fehlende Hochwasserschutz am Kampfelbach,

ergeben.

ZUR FRAGE, WAS DEN BEFRAGTEN IM GEBIET FEHLT, ERGAB SICH FOLGENDES BILD:

e Parkmdglichkeiten (10 Nennungen)

o Einkaufsmdglichkeiten wie ein Backer oder Einkaufsladen (8 Nennungen)
e Tempolimit von 30 km/h fiir den motorisierten Individualverkehr (6 Nennungen)
¢ Ruhe aufgrund des Verkehrslarms (3 Nennungen)

Einzelnennungen: Offentliche Griinflichen im Gebiet e Treffpunkt fiir Senioren e Radweg entlang
der Lange Stralte e Verkehrskonzept e Einbahnstralle bei manchen besonders frequentierten
Strallen e Hochwasserkonzept fir den Kampfelbach e Aufenthaltsqualitat im Strallenraum e Platz,
um auf das Grundstlick zu fahren e Gehwege e Ausbau der Biogasanlage e Nahwarme e Zisterne.

ZUR FRAGE, WAS SIE IM GEBIET GERNE ANDERN WURDEN, WURDE FOLGENDES

ANGEGEBEN:

e Veranderung des Autolarms (4 Nennungen)
¢ Neue Parksituationen/ -verhalten (4 Nennungen)
o Weniger Verkehr aufgrund der hohen Verkehrsbelastung (3 Nennungen)

e Tempo-30-Zone (2 Nennungen)

o Verkehrssituation im Allgemeinen (2 Nennungen)
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Einzelnennungen: Einbahnstralle e Verkehrssicherheit e Durchgangsverkehr reduzieren e

Verkehrsflhrung &ndern e Baulticken leichter schlieBen lassen e Abriss des Nachbarhauses und
Neubau e Kampfelbach entdolen e das Bahnhofsgeldnde aufwerten e Wassereingangsdruck
verstarken e Straflenbeleuchtung dimmen e Optik der Trafohduser und Mauer verschonern.

WEITERE ANMERKUNGEN/ WICHTIGE THEMEN FUR DIE BEFRAGTEN WAREN:
e Parksituation ist problematisch (10 Nennungen)
e Probleme mit Abgasen und Larm durch Verkehr (5 Nennungen)
o Verkehrssicherheit erhéhen, vor allem fiir Radfahrer und Schulkinder (4 Nennungen)
o Problematische Verkehrssituation/-belastung (4 Nennungen)
e Storenden Durchgangsverkehr reduzieren (4 Nennungen)
¢ Tempo-30-Zone im Gebiet (3 Nennungen)
o Verkehrsberuhigung (3 Nennungen)
o Belage der Gehwege sollen altersgerecht ausgefiihrt werden, zudem ist Kopfsteinpflaster im
Unterhalt mit viel Aufwand verbunden (3 Nennungen)
e Gehwege sind zu schmal oder gar nicht erst vorhanden (2 Nennungen)
¢ Neue Einkaufsmaoglichkeiten und Gastronomie sollen im Gebiet entstehen (2 Nennungen)

Einzelnennungen:

Querungshilfen fiir FuBganger an stark frequentierten Strallen e belebtere Innenstadt durch neue
Geschafte @ Wurzeln von Bdumen im 6ffentlichen Raum kénnen Leitungen zerstéren oder sind durch
rausstehende Wurzeln und fallendes Laub eine Gefahr @ Bdume werfen Schatten auf Solaranlagen
e EinbahnstralRe e Sperren der Kelterstral3e fiir den Schwerlastverkehr e innovative Wohnformen
wie Mehrgenerationenwohnen im Gebiet e Ermoglichung von Parkplatzen fir z. B.
Carsharinganbieter e Platz vor Rathaus als Ort der Zusammenkunft e im Gebiet sollen mehr
Milleimer aufgestellt werden.

Aus den abgegebenen Fragebdgen lassen sich sowohl ein grof3es Interesse an der Modernisierung der
vorhandenen Bausubstanz mit Hilfe von Fordermitteln ablesen, Uberdies gibt es auch eine grof3e
Ubereinstimmung zwischen den Sanierungszielen aus den Vorbereitenden Untersuchungen und den
vorgeschlagenen Malinahmen in den abgegebenen Fragebdgen.
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6.2 BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Trager 6ffentlicher Belange (TOB) sollen im Rahmen der Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher
Aufgabentrager nach § 139 BauGB die Vorbereitung einer stadtebaulichen Sanierungsmalinahme
unterstiitzen. Sollten ihre jeweiligen Belange beriihrt werden, wurden sie um eine entsprechende
Mitteilung gebeten.

Mit Schreiben vom 08.07.2022 wurde den TOB mitgeteilt, dass die Gemeinde Kampfelbach
beabsichtigt, fir das Gebiet ,Ortsmitte Ersingen® eine stadtebauliche Sanierungsmafinahme
durchzufihren.

Sie wurden aufgefordert mitzuteilen, ob Ihrerseits Vorhaben oder Planungen durchgefihrt werden
sollen, die fur die Sanierung des Gebiets von Bedeutung sind. Die Gebietsabgrenzung wurde durch
einen beiliegenden Plan ersichtlich.

Die TOB wurden gebeten, zu der beabsichtigten Sanierung bis 12.08.2022 Stellung zu nehmen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Interessen der Trager offentlicher Belange, die sich bis
zu diesem Zeitpunkt nicht gemeldet haben, nicht berihrt werden.

In der nachfolgenden Ubersicht sind die angehérten Trager offentlicher Belange mit der Zusammen-
fassung des Inhaltes aufgefuhrt, von denen Stellungnahmen eingingen. Alle Stellungnahmen sind dem
Materialband beigeflgt.

Behorde Amt/ Abteilung Keine Stellungnahme
Anregung
en und
Bedenken
Regierungs- Abt. 9 - Landesamt X
prasidium Freiburg | fir Geologie,
Rohstoffe und
Bergbau
TransnetBW GmbH X Im geplanten Geltungsbereich der
Sanierungsmafinahme ,Ortsmitte Ersingen® in
Kampfelbach Ersingen betreibt und plant die
TransnetBW GmbH keine Héchstspannungs-
freileitung.
Regierungs- Abt. 8 X
prasidium Freiburg | Forstdirektion -
Referat Waldpolitik
und
Korperschaftsforst-
direktion
Netze-Gesellschaft X Sollten im Zuge dieser MalRnahme
Sitdwest mbH ausnahmsweise Umlegungen unserer
Versorgungsleitungen erforderlich sein und hat
die Gemeinde Ersatzanspriche gegeniber
Dritten oder leisten Dritte Zuschisse, sind diese
zur Minderung der Anderungskosten zu
verwenden, soweit dies mit der Zweck-
bestimmung der geleisteten Zuschiisse in
Einklang steht. Die Kostenerstattungsregelung
fur férmlich festgelegte Sanierungsgebiete
gemal § 150 Baugesetzbuch bleibt unberihrt.
Bei dinglich gesicherten Verteilungsanlagen gilt
die gesetzliche Folgekostenregelung (§ 1023
BGB).
Regierungs- Referat 21 - X
prasidium Karlsruhe | Raumordnung,
Baurecht,
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Denkmalschutz

prasidium Karlsruhe

Verkehr, Strallen

terranets bw GmbH X Im Geltungsbereich des oben genannten
Untersuchungsgebietes liegen keine Anlagen
der terranets bw GmbH, so dass wir von dieser
MaRnahme nicht betroffen werden.

Landratsamt Vermessungs- und X Im Planungsbereich befindet sich kein

Enzkreis Flurneuordnungs- vorhandenes und kein geplantes

amt Flurneuordnungsverfahren. Die Belange der

Flurbereinigungsbehdrde sind nicht beruhrt.

Handwerkskammer X

Karlsruhe

Stadt Pforzheim Planungsamt

Polizeiprasidium Stabsbereich

Pforzheim Einsatz/Verkehr-

Regierungs- Abt. 4 Mobilitat, Abstimmung der Planung, falls MalRnahmen an

der L570 vorgesehen sind.

Beim Gehwegausbau entlang der L570 wurden
KLGVFG Mittel eingesetzt. Ggf. Beachtung der
Zweckbindungsfrist von 10 Jahren

Landratsamt
Enzkreis

Amt fiir Baurecht,
Naturschutz und
Bevolkerungs-
schutz

Baurecht:

Die Uberfiihrung bestehender innerdrtlicher
Strukturen in geordnete Bauleitplanung und in
diesem Zuge die Aktivierung innerértlicher
Potentiale wird ausdricklich begruft.

Naturschutz:

Das betroffene Gebiet befindet sich ganzlich im
Innenbereich und grenzt somit nicht an
betroffene Schutzkulissen. Bei der Umsetzung
von Erneuerungsmafllnahmen an Gebauden
und/ oder Griinflachen ist zu beachten, dass
keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
ausgeldst werden, hierzu sind ggf.
entsprechende MalRnahmen zu ergreifen.
Ebenfalls zur Vermeidung von Konflikten mit
dem Artenschutz méchten wir Sie auf eine
insektenfreundliche Beleuchtung gem. § 21
NatSchG BW hinweisen.

Unter Einhaltung des Artenschutzes bestehen
aus naturschutzrechtlicher Sicht keine
Bedenken.

Umweltamt:

Der Kampfelbach durchfliel3t den Planbereich
zu grof3en Teilen verdolt. Gemal} den
vorliegenden Hochwassergefahrenkarten
(HWGK) tritt der Kampfelbach bei HQ100 aus
der Verdolung und fiihrt zu Uberschwemmun-
gen im Plangebiet. In Abhangigkeit der
Mafnahmen sowie der Betroffenheit vom
Uberschwemmungsgebiet (USG) sind die
Anforderungen des § 78 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) zu erflllen.

Die Bestimmungen zum Gewasserrandstreifen
(5 m Breite im Innenbereich nach § 29 WG)
sind im Bereich der offen verlaufenden
Gewasserabschnitte zu berlcksichtigen und
einzuhalten.
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Abwasser

Die dem aktuell gultigen AKP (Entscheidung
vom 18.12.2008) zugrundeliegenden
Befestigungsgrade sind einzuhalten.

In Abhangigkeit der vorgesehenen MaRnahmen
(z.B. Ausweisung neues Bebauungsgebiet) sind
Anschlussmdglichkeiten und Kapazitaten der
Kampfelbachverdolung zur dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung zu priifen. Zu
berticksichtigen ware eine ggf. erforderliche
Ruckhaltung. In Abhangigkeit der
vorgesehenen MalRnahmen (Stral3enaufbruch)
ist der Austausch hydraulisch Uberlasteter/
sanierungsbedurftiger Kanale nach AKP zu
prifen.

Geeignete Flachen (Parkplatze 0.A.), auf denen
gering belastetes Niederschlagswasser anfallt,
sind mit versickerungsfahigen Belagen zu
errichten.

Grundwasserschutz, Bodenschutz und
Altlasten:

Der Planungsbereich befindet sich aulerhalb
von rechtskréaftigen oder fachtechnisch abge-
grenzten Trinkwasserschutzgebieten.

Fir das Plangebiet werden die Flurstlicke Nr.
267 (Kelterstr. 6), Nr. 253 (Lange Str. 1) und Nr.
219 (Zunftgasse 2) im Bodenschutzkataster des
Umweltamtes Enzkreis mit dem
Handlungsbedarf ,Entsorgungsrelevanz*
geflhrt. Fir diese Flachen gilt, dass bei
Eingriffen in den Untergrund verunreinigter
Bodenaushub anfallen kann, der dann
ordnungsgemal zu verwerten oder zu
entsorgen ist. Die Eingriffe in den Untergrund
haben unter gutachterlicher Begleitung zu
erfolgen.

Immissionsschutz:

Es sollte darauf geachtet werden, dass durch
die Sanierungsmafinahmen die Betriebe mit
ihren derzeit genehmigten Téatigkeiten in ihrem
Bestand nicht eingeschrankt werden. Ggf. neu
geplante Wohnnutzungen sollten deshalb
abhangig von ihrer Lage auf ihr mdgliches
Konfliktpotenzial mit den bestehenden
Nutzungen (z. B. Gastronomie und Handwerk)
hin Uberpruft werden.

Weiterhin verlaufen im Norden des
Sanierungsgebiets die Durchgangsstrale
Pforzheimer StralRe/ Kelter Stral3e / Bilfinger
Stralle und sudlich des Sanierungsgebiets die
Bahnstrecke Karlsruhe-Muhlacker. Die
Gemeinde hat im Rahmen ihrer
Larmaktionsplanung (vgl. Foliensatz
,Larmaktionsplanung Gemeinderatssitzung
09.11.2020) sowohl den Strallenverkehrslarm
als auch den Larm an Schienenwegen von
Eisenbahnen betrachten lassen, es liegen
damit Erkenntnisse zu den Larmbelastungen
durch Verkehrslarm im Sanierungsgebiet und
daraus abgeleitet mogliche Mallnahmen zur
Larmminderung auf kommunaler Ebene vor,
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welche jedoch nach unserem Kenntnisstand
noch nicht umgesetzt sind.

Nachhaltige Mobilitat:

Generell wird empfohlen, im Zusammenhang
mit der Erneuerungsmafinahme alle
betroffenen Fullgangerquerungsstellen
barrierefrei, vorzugsweise mit differenzierten
Bordhéhen, umzugestalten, ggf. kbnnen weitere
Querungsstellen fir den FuRverkehr geschaffen
werden.

Die SchloRRgasse, Briickenstralte und Lange
Stralle sind Bestandteil des RadNETZ BW bzw.
des Radverkehrskonzeptes Enzkreis. Gepruft
werden sollte hier die Moglichkeit einer
Radinfrastruktur, z.B. in Form eines einseitigen
Schutzstreifens.

Attraktive Fahrradabstellplatze an starker
frequentierten Zielen (z. B. Rathaus, Post,
Sparkasse etc.) kdnnen zu einer vermehrten
Radnutzung fiihren.

Deutsche Telekom | Technik X Uber gegebenenfalls notwendige MafRnahmen
Technik GmbH Niederlassung zur Sicherung, Veranderung oder Verlegung der
Sidwest Telekommunikationslinien der Telekom kdnnen

wir erst Angaben machen, wenn uns die
endgultigen Ausbaupléne mit entsprechender
Erlduterung vorliegen.

Landratsamt Amt fur X

Enzkreis Abfallwirtschaft

Netze BW GmbH X Die Stromversorgung fir das Gebiet kann

voraussichtlich aus unserem bestehenden
Versorgungsnetz erfolgen.

Ob und in welchem Ausmall ggf. eine
Netzerweiterung erforderlich ist (z.B. die

Errichtung einer oder mehrerer
Ortsnetzstationen), kann erst festgelegt werden,
wenn der zusatzliche elektrische

Leistungsbedarf dieses Bereiches bekannt ist.
Der Platzbedarf einer Ortsnetzstation betragt
5,5m x 5,5m, sie muss direkten Zugang bzw.
Anschluss von der Stral3e haben. Das Gebaude
muss so gestellt werden kdnnen, dass sich vor
der Zugangsseite ein Bedienungsraum mit einer
Tiefe von mindestens 1,50 m ergibt.

Fir die rechtliche Sicherung der Station ist die
Eintragung einer beschrankten persdnlichen
Dienstbarkeit erforderlich.

Das Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz
ausgefihrt.

Landesamt fir
Denkmalpflege

Regierungsprasidi
um Stuttgart

Bau- und Kulturdenkmalpflege (s. Kap. 4.4)
An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht
aus wissenschaftlichen, kinstlerischen und
heimatgeschichtlichen Griinden ein 6&ffentliches
Interesse (§§ 2, 12 und 28 DSchG i. V. m. §§ 8
und 15 (3) DSchG). Wir weisen Sie darauf hin,
dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer
Veranderung des Erscheinungsbildes dieser
Kulturdenkmale nach der vorherigen
Abstimmung mit dem Landesamt flir Denkmal-
pflege eine denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich ist.
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Archaologische Denkmalpflege

1.) Darstellung des Schutzgutes

Im Untersuchungsgebiet befinden sich ins-
besondere die folgenden  hochwertigen
archaologischen Kulturdenkmale gem. § 2
DSchG/Pruffalle:

Im Planungsgebiet befinden sich die mittel-
alterliche Siedlung Ersingen (MA 1, ADAB-Id.
99887759) sowie die mittelalterliche/
frihneuzeitliche Mittlere MUhle (MA 7, ADAB-Id.
110728117).

2.) Fachliche Erlauterungen zum Denkmal-
schutz:

Dabei handelt es sich insbesondere bei den
Archaologischen Kulturdenkmalen gemafl § 2
DSchG, um Objekte, deren Erhalt grundsatzlich
anzustreben ist.

Far die als Priffallflachen ausgewiesenen
historischen Ortsbereiche muss der Denkmal-
bestand im Einzelfall noch gepruft werden.

3) Darstellung der weiteren Vorgehensweise:
Flachige BaumaBnahmen in bislang nicht
tiefgreifend gestorten Arealen bedirfen der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Frihzeitige Abstimmung von Maflinahmen mit
der Denkmalpflege

38




Gemeinde Kampfelbach Vorbereitende Untersuchungen ,Ortsmitte Ersingen®

7 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

7.1

NACHWEIS STADTEBAULICHER MISSSTANDE IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Aufgrund der Untersuchungen und Analysen kdnnen die im Untersuchungsgebiet "Ortsmitte Ersingen”
vorgefundenen stadtebaulichen Missstande im Sinne des § 136 BauGB durch die Vorbereitenden
Untersuchungen bestatigt werden:

Die Wohn- und Arbeitsplatzverhéltnisse sind beeintrachtigt in Bezug auf:

Mangelhafte Gebaudequalitat, bedingt durch einen schlechten Zustand der Bausubstanz in
einigen Bereichen sowie teilweise nicht zeitgemalen Dammstandards.

Den schlechten Zustand einiger Fassaden (unangemessene Materialwahl, Erhaltungszustand).
Ein unattraktives Wohn- und Arbeitsumfeld durch den schlechten Zustand einiger Strallen im
Gebiet.

Die Gemengelage, welche durch die Nutzungsmischung von Wohnen und Feuerwehr auf engem
Raum bedingt wird.

Fehlendes Grun im o&ffentlichen und privaten Raum, was negative Auswirkungen auf das
Kleinklima hat.

Den hohen Anteil an versiegelten und teilweise ungeordneten Flachen.

Die Funktionsfahigkeit wird beeintrachtigt durch:

Eine unzureichende Nutzungsintensitat bedingt durch Leerstdnde bzw. untergenutzte Flachen
entlang der Lange Stralle.

Die hohe Verkehrsbelastung bzw. Larmemissionen im Bereich der Ortsdurchfahrt (K4538 und
Kelterstralle).

Gestaltungsdefizite und Modernisierungsbedarf im Bahnhofsbereich sowie fehlende
Barrierefreiheit am Bahnhof selbst.

Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum und fehlende Aufenthaltsqualitat.

Fehlende Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum.

Den schlechten Zustand von ErschlieBungsstralien.

Unausgepragte bzw. enge Ful- und Radwegeverbindungen und dem damit einhergehenden
Gefahrenpotenzial fir den nicht motorisierten Verkehr.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse ist es gerechtfertigt, die Sanierung nach dem BauGB
voranzutreiben.
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8 KONZEPT FUR DIE SANIERUNG
8.1 ZIELE FUR DIE NEUORDNUNG

Das stadtebauliche Konzept der Sanierung bildet den groben Entwicklungsrahmen, in den im weiteren
Verlauf des Umsetzungsprozesses konkrete Planungen eingebunden werden. Im Rahmen der
Vorgaben sind auch vorhandene Planungen in die Uberlegungen mit einzubeziehen.

Das stadtebauliche Konzept berlcksichtigt die Bedeutung des Untersuchungsgebiets als
identitatsstiftende Ortsmitte von Ersingen, als Treffpunkt und wichtigen Nahversorgungsbereich.
Darlber hinaus bezieht es sich auf Ergebnisse der Gibergeordneten strategischen Planungen wie das
Gemeindeentwicklungskonzept und setzt somit das Untersuchungsgebiet in einen gesamt-
gemeindlichen Zusammenhang. Wohnen und Einkaufen in zentraler Lage hat eine besondere
Bedeutung, deshalb muss eine Stabilisierung und Verbesserung der Versorgungsstrukturen sowie der
innerdrtlichen Wohnnutzung sichergestellt werden und zudem ein vertragliches Miteinander mit
gewerblichen sowie offentlichen Einrichtungen gefunden werden. Bei allen Erganzungen/
Neubaumalinahmen ist auf eine angemessene Ausnutzung der Grundstlicke Wert zu legen. Bei der
Planung muss die Dimensionierung der vorhandenen Gebaude berlicksichtigt werden, das Maf} der
Nutzung ist am Bestand zu orientieren und — wo nétig — an heutige Standards anzupassen. Aus den
Ergebnissen der Bestandsaufnahmen, Analysen sowie den festgestellten Mangeln und Missstanden
werden folgende Ziele fir die Neuordnung des Untersuchungsgebiets abgeleitet:

Gestaltung

¢ Riicksichtnahme bzw. Beachtung der umgebenden Strukturen in der Ortsmitte bei Neubauten.

e Zuriicknahme unangemessener Fassadengestaltungen und Materialien.

e Ansprechende und zurlickhaltende Werbung an Gebduden (Banner, Leuchtreklame,
Schriftzlige).

Gewerbe, Einzelhandel sowie private und 6ffentliche Dienstleistungen

o Ausgewogenes Verhaltnis zwischen Wohnen, Arbeiten, Dienstleistung und Infrastruktur finden,
Gemengelagen beseitigen.

e Sicherung der Versorgung ortsansassiger Bevolkerung und deren Umgebung.

¢ Qualitative Aufwertung und Ergéanzung des Einzelhandelsangebots in Schwerpunktbereichen,
Leerstdnde vermeiden.

o Barrierefreier Ausbau der Geschafte, insbesondere der Eingangsbereiche.

e Umnutzung/ Neuordnung des Feuerwehrareals nach Umsiedlung der Feuerwehr.

o Barrierefreier Ausbau des Blrgerhauses zur Sicherung der uneingeschrankten Nutzung als
Treffpunkt fur alle Burgerinnen und Birger sowie als Museum.

e Modernisierung und barrierefreier Umbau/ Ausbau des Bahnhofs mit Umfeld zur Schaffung eines
ansprechenden ,Ortseingangs” fur Ersingen.

Ladenleerstand Feuerwehrareal mit Umnutzungspotenzial
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Wohnen

Verbesserung und Erweiterung der innerdrtlichen Wohnnutzung durch:

o Erhaltung und Modernisierung der Wohnungen im Bestand.

e Erganzung und Erweiterung des Wohnungsangebots nach GréRe, Ausstattung und Qualitat
sowie fur unterschiedliche Nutzergruppen (Mehrgenerationenwohnen, Betreutes Wohnen, etc.).

e Erganzung der Wohnnutzung in freiwerdender oder leerstehender Bausubstanz.

e Energetische Sanierung von Gebauden.

e Entwicklung der vorhandenen innerdrtlichen Potenzialflichen (Untergenutzte Bereiche/
Baulticken).

o Erhéhung der Wohnqualitat durch Aufwertung des 6ffentlichen Raums.

e Verbesserung des Kleinklimas durch Entsiegelung und Erhéhung des 6ffentlichen Griinanteils.

g

Modernisierungsbedarf auch bei neueren Gebauden Umnutzungspotenzial

Verkehr

e Modernisierung und Neugestaltung von StralBenrdumen (Bahnhofstrae, FriedrichstralRe,
LindenstralRe, Kirchstrale) auch unter Berlicksichtigung des Kleinklimas (Oberflachengestaltung,
Begriinung).

e Verkehrsberuhigung durch Ausweisung einer Tempo-30-Zone mit entsprechender Gestaltung in
der Kelterstrale, Brickenstrafle und SchloRgasse innerhalb des Untersuchungsgebiets.

o Aufwertung der vorhandenen FulRwegeverbindungen.

e Schaffung von sicheren Radwegeverbindungen. Prifung der Schlof3gasse, Briickenstrale und
Lange Stralie (Bestandteil des RadNETZ BW bzw. des Radverkehrskonzeptes Enzkreis) auf die
Méglichkeit einer Radinfrastruktur, z.B. in Form eines einseitigen Schutzstreifens.

o Ausbau der Barrierefreiheit auf FuRwegen und Querungen.

e Barrierefreie Umgestaltung von Fuligangerquerungshilfen, vorzugsweise mit differenzierten
Bordhdhen, Ergdnzung von Querungshilfen im Ortskern.

i 7

Kelterstrafle mit engen FuRwegen und ohne Grin Staig mit Modernisierungsbedarf
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Griin- und Freiflaichen

o Aufwertung von Aufenthalts- /Platzbereichen (SchloRgasse, Thomasbrunnenstralte) und
Neugestaltung der Grinflache neben dem Birgerhaus als grinen Begegnungs- und
Aufenthaltsraum.

¢ Sicherung der vorhandenen, privaten Griinbereiche in den rickwartigen Grundsticksbereichen.

e Prifung von erganzenden, standortgerechten Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum bei allen
MaRnahmen im Stralenraum zur Verbesserung des Kleinklimas.

¢ Verwendung von wasserdurchldssigen Bodenbelagen fur Einfahrten, Parkplatze etc.

e Potenziale fiir erneuerbare Energien/ Dachbegriinung nutzen.

Aufwertung Platzbereich Thomasbrunnenstrale Aufwertung Platzbereich SchlofRgasse

Klima und Umwelt

Wegen des hohen Stellenwerts werden die klimatischen und umwelirelevanten Ziele aus den
vorangegangenen Themenbereichen zusammengefasst und erganzt:
¢ Nachhaltige und ressourcenschonende Gemeindeentwicklung durch Erhalt und Modernisierung
der vorhandenen Bausubstanz vor Neubaurealisierungen.
e Einsatz von regenerativen Energien und nachhaltigen, nachwachsenden und nach Mdaglichkeit
regionalen Materialien bei der energetischen Sanierung von privaten Gebauden.
e Sicherung der vorhandenen, privaten Grinbereiche in den rickwartigen Grundsticksbereichen.
e Prifung von erganzenden, standortgerechten Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum bei allen
Mafinahmen im Strallenraum zur Verbesserung des Kleinklimas.
e Gestaltung und 6kologische Aufwertung der 6ffentlichen Griinflachen im Gebiet.
¢ Verwendung von wasserdurchldssigen Bodenbelagen fur Einfahrten, Parkplatze etc.
¢ Insektenfreundliche Bepflanzung von Grinbereichen und Beeten, Verwendung von insekten-
freundlicher Beleuchtung.
o Forderung der Elektromobilitat (z.B. Carsharing mit E-Autos).

3

¥
| 4 i iy i

Rickwartige Grundstiicksbereiche Weinsteigstralle Nutzungspotenzial fiir Solarenergie
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8.2 GRUNDSATZE FUR DEN SOZIALPLAN

Die Gemeinde ist im Rahmen der Durchflihrung einer stadtebaulichen Erneuerung nach § 180 BauGB
verpflichtet, dafir Sorge zu tragen, dass eventuell durch die Sanierung entstehende Nachteile fur
Einzelne oder Gruppen unter sozialen Gesichtspunkten ausgeglichen oder gemildert werden. Die
Aufstellung eines Sozialplanes ist angesichts der Sozial- und Eigentimerstruktur im Sanierungsgebiet
voraussichtlich nicht notwendig. Mieterh6hungen durch Modernisierungen sind nur in Einzelfallen und
in vertretbarem Ausmall zu erwarten. Umsiedlungen sind bei der erhaltenden Erneuerung nicht
vorgesehen und im Falle des Abbruchs nicht notwendig, da es sich bei diesen Gebduden um
unbewohnte Gebdude handelt oder aber diese Gebaude bereits leer stehen. Damit werden auch soziale
Bindungen durch die Sanierung nicht gestort. Aus diesem Grund gibt es zum jetzigen Zeitpunkt keine
Anhaltspunkte fir die Aufstellung eines Sozialplans, wobei im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung
eine fortlaufende Uberwachung der Gesichtspunkte notwendig ist, falls wider Erwarten dennoch
nachteilige Auswirkungen auftreten sollten. Etwaig erforderliche Betriebsverlagerungen oder Umziige
von Bewohnern werden im Einzelfall geregelt.
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