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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — Ittlingen

16. Anderung des Flichennutzungsplans 2017— Begriindung Stand Vorentwurf

Begriindung zur 16. Anderung des Flichennutzungsplans 2017
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft in Eppingen

Erfordernis der Planaufstellung / Anderungsanlass

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwagen.

Ziel der 16. Anderung des Flachennutzungsplans der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Eppingen — Gemmingen — Ittlingen ist dabei

eine kleinrdumige Optimierung der rdumlichen Abgrenzungen bereits im Flachennut-
zungsplan vorhandener Wohnbau- und Gewerbeflachen mit dem Ziel einer wirtschaft-
lich sinnstiftenden Umsetzung (Standorte Weststadt IV / Kernstadt Eppingen, Burg-
berg / Stadtteil Richen, Wolfer / Stadtteil Adelshofen)

die Entwicklung weiterer wohnbaulicher Entwicklungsoptionen zur Sicherung eines
mittelfristig ausgerichteten Wohnbauflachenangebotes in.der Kernstadt Eppingen
(Standorte Zylinderhof IV / Kernstadt Eppingen, Odenberg / Kernstadt Eppingen)

und die Entwicklung weiterer wohnbaulicher Entwicklungsoptionenin den Stadtteilen
Mihlbach und Kleingartach, in welchen bereits seit langerer Zeit kein Wohnbaufla-
chenangebote mehr generiert wurde und in denen derzeit keine Reserveflachen mehr
fur eine wohnbauliche Entwicklung vorhanden sind (Standorte Brandstatt / Stadtteil
Kleingartach, Willensberg / Stadtteil Mihlbach)

Raumlicher Teilgeltungsbereiche

Die 16. Anderung umfasst die folgenden sieben Teilgeltungsbereiche mit folgender Lage und
Flursticken:

Standort Wolfer/ Stadtteil Adelshofen:

Lage am sudostlichen Siedlungsrand des Stadtteils Adelshofen andockend an die Be-
standswohnbebauung entlang der Wolferstralie. Der Teilgeltungsbereich umfasst
ganz oder teilweise die Flurstiicke 5403, 5404. 5438, 5465, 5466, 5483, 6637 und
eine Gesamtflache von ca. 0,6ha

Standort Burgberg / Stadtteil Richen:

Lage am siddstlichen Siedlungsrand des Stadtteils Richen jenseits der L 592 und an-
dockend an die im Flachennutzungsplan bereits enthaltene wohnbauliche Entwick-
lungsflache Burgberg. Der Teilgeltungsbereich umfasst ganz oder teilweise die Flur-
stlicke 10039, 10082, 10200 und eine Gesamtflache von ca. 0,6 ha
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- Standort Zylinderhof IV / Kernstadt Eppingen:

Lage am nordwestlichen Siedlungsrand der Kernstadt Eppingen zwischen Hilsbach
und Adelshofer Stral3e raumlich andockend an die Bestandswohnbebauung an der
Veilchenstralte / Tulpenstralle und die in Aufsiedlung befindliche Wohnbebauung im
Gebiet Zylinderhof Il jenseits der Adelshofer Stralte. Der Teilgeltungsbereich umfasst
ganz oder teilweise die Flursticke 31937, 31938, 31939, 31940, 31941, 31942,
31943, 31944, 31945, 31946, 31947, 31948, 31949, 31954, 31955, 31956, 31957,
31958, 31959, und eine Gesamtflache von ca. 4,3 ha

- Standort Odenberg / Kernstadt Eppingen:

Lage am sudwestlichen Siedlungsrand der Kernstadt Eppingen raumlich andockend
an die Bestandswohnbebauung an der Leonhard-Engelhardt-Straflte im Norden und
der Odenbergstralle im Westen und an das Kinderhaus am Sidring im Nordosten
des Teilgeltungsbereichs. Der Teilgeltungsbereich umfasst ganz oder teilweise die
Flursticke 28511, 28689, 28690, 28690/1, 28691, 28691/1, 28691/2, 30702 und eine
Gesamtflache von ca. 1,9 ha

- Standort Willensberg / Stadtteil Mithlbach

Lage in einer Ausbuchtung des nérdlichen Siedlungsrandes des Stadtteils Mihlbach,
Ostlich andockend an die Brettachstralle (K2149) jenseits.derer ein Wohngebiet liegt,
sudlich angrenzend an landwirtschaftliche Grundstucke, die an ein Mischgebiet gren-
zen, westlich an landwirtschaftliche Flachen angrenzend, die jenseits des Himmel-
reichbachs an ein Gewerbegebiet grenzen. Der Teilgeltungsbereich umfasst ganz
oder teilweise die Flurstiicke 5317, 5318, 5319, 5320, 5321, 5322, 5323, 5324, 5325,
5326, 5327, 5329 5330, 5331, 5332, 5333, 5334, 5335, 5336, 5368, 5414 und eine
Gesamtflache von 3,0 ha

- Standort Brandstatt / Stadtteil Kleingartach

Lage am sudlichen Siedlungsrand raumlich andockend an die Straf3en In der Brand-
statt und Im Eichblhl sowie andockend an die Standorte des stadtischen Kindergar-
tens und der Grundschule Kleingartach an der Heuchelbergstral3e. Der Teilgeltungs-
bereich umfasst ganz oder teilweise die Flurstiicke 3519, 3582, 3583, 3591, 3592,
3599, 3600, 3601, 3607, 3608, 3609 und eine Gesamtflache von ca. 1,2 ha

- Standort Weststadt IV:

Lage am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt Eppingen sudéstlich des Knoten-
punktes der B 293 mit der L 1110 (Westtangente) und rdumlich andockend Bestands-
gewerbeflachen des Gebiets Weststadt im Bereich der Brettener Strafl3e und der
LohmdihlistralRe. Der Teilgeltungsbereich umfasst ganz oder teilweise die Flurstiicke
31525, 31526, 31527/1 und 31527/2. Im Hinblick auf die Gesamtflache liegt die neu
auszuweisende Gesamtflache bei ca. 0,6 ha, wobei gleichzeitig stdlich der vorhande-
nen Leitungstrasse jedoch auch ca. 0,2ha an bereits geplanter gewerblicher Baufla-
che entfallen und als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen werden.
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Abbildung 1: Teilgeltungsbereich Standort Wolfer / Stadtteil Adelshofen
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Abblldung 2: Teilgeltungsbereich Standort Burgberg / Stadtteil Richen
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Abbildung 3: Teilgeltungsbereich Standort Zylinderhof IV / Kernstadt Eppingen
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Abbildung 4: Teilgeltungsbereich Standort Odenberg / Kernstadt Eppingen
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Abbildung 6: Teilgeltungsbereich Standort Brandstatt / Stadtteil Kleingartach
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Abbildung 7: Teilgeltungsbereich Standort Weststadt IV / Kernstadt Eppingen

\
4
\
! I'.
w VoA
= Vo
n \
\ “ \ =4 | i \ \ | | =)
\ | @ \ \ | \ | | | \al
\ w i = \ \ I|I 4 \ \ | W
| o \ \ \ \ \ \ \ \ A
\ ] \ \ \ \ | \ \ \ Vo
\ . \ \ \ \ \ \ \ 1 vy
\ \ i \ \ \ \ \ \ Vo
| \ \ \ \ 1 i \ 'R
\ \ \ | \ \ \ VoA
1 \ I| I| \ 1 \ 1 1 ! 4
\ | \ \ \ \ \ \ \ Vo
| ” - Vo o~
\ Vo \ 31529 \ A
\ \ \ \ \ \ o
| | \ \ \ | | =T \ Y %
| \ | \ \ \ (L | § I
| \ \ \ \ \ Voo™ \ \ Vo
\ \ \ | | \ |- \ \ [
| \ \ \ \ Voo \ \ \ Y
\ \ | \ \ | \ | \ =
| | | \ \ \ \ \ \
| \ | \ \ | 1 | \
i \ ] 1 \ i \ 1 1
\ \ \ \ \ \ \ \
\ \ \ \ \ i \ \ \ \
1 \ 1 1 I| \ \ 1 1 4
| \ \ | \ | 1 | | \
\ \ \ \ | | | | \ 306
\ \ | \ \ \ | \ i Y 11
II \ II I| I| 1 I| \ -
\ \ | \ | \ \ \ \ —
1 1 | 1 \ 1 (B

10



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — Ittlingen

16. Anderung des Flichennutzungsplans 2017— Begriindung Stand Vorentwurf

Inhaltliche Darlegung der Ausweisungsabsicht
Entwicklungskonzeption und Alternativenprufung

Im Hinblick auf die einzelnen Standorte und Teilgeltungsbereiche der vorliegenden
16. Anderung des Flachennutzungsplans ist bezogen auf die planerische Intention und den
Aspekt der Alternativenpriifung zu den einzelnen Standorten festzuhalten:

Standort Wolfer / Stadtteil Adelshofen:

Die bereits im Flachennutzungsplan enthaltene geplante Wohnbauflache Wolfer soll fiir den
Stadtteil Adelshofen eine wohnbauliche Entwicklung am Sidostrand der Siedlungsstruktur
von Adelshofen eréffnen und dockt an die vorhandenen Wohnbauflachen entlang der Stralle
Wolfer an.

Bei der im Zuge der 16. Anderung des Flachennutzungsplans geplantén Anderung handelt
es sich um eine kleinrdumige Erweiterung der Abgrenzung der bereits im Flachennutzungs-
plan enthaltenen geplanten Wohnbauflache. In diesem Rahmen ‘sollen am éstlichen Rand
der geplanten Wohnbauflache weitere Flachen aufgenommen werden, um.eine wirtschaftlich
effiziente Erschlielung zu gewahrleisten. Die Erweiterung.resultiert dabei aus einer stadte-
baulichen Planung fir die Entwicklung der Wohnbauflache.

Eine Alternativenprifung ist an diesen Standort.nicht'erforderlich, da es sich lediglich um
eine kleinrdumige Optimierung der bereits ausgewiesenen gewerblichen Bauflache Wolfer
handelt und diese der wirtschaftlichen Umsetzung dieser Wohnbauflache dient.

Standort Burgberg / Stadtteil Richen:

Die bereits im Flachennutzungsplan enthaltene geplante Wohnbauflache Burgberg soll fur
den Stadtteil Richen eine wohnbauliche Entwicklung am Sudostrand der Siedlungsstruktur
von Richen eréffnen. Bei der im Zuge der 16. Anderung des Flachennutzungsplans geplan-
ten Anderung handelt es sich.um eine Erweiterung der Abgrenzung der bereits im Flachen-
nutzungsplan enthaltenen geplanten Wohnbauflache. In diesem Rahmen sollen am 6stlichen
Rand der geplanten Wohnbauflache weitere Flachen aufgenommen werden, um eine wirt-
schaftlich effiziente ErschlieBung zu gewahrleisten. Die Erweiterung resultiert dabei aus ei-
ner stadtebaulichen Planung fir die Entwicklung der Wohnbauflache. Fir die Gebietsent-
wicklung wurde basierend auf der stadtebaulichen Planung zudem bereits eine Bebauungs-
planung eingeleitet.

Eine Alternativenprifung ist an diesen Standort nicht erforderlich, da es sich lediglich um

eine kleinrdumige Optimierung der bereits ausgewiesenen gewerblichen Bauflache Burgberg
handelt und diese der wirtschaftlichen Umsetzung dieser Wohnbauflache dient.

11
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Standort Zylinderhof IV / Kernstadt Eppingen:

Die Gebietsentwicklung Zylinderhof IV steht in einem engen stadtebaulichen Kontext zu der
aktuell in Aufsiedlung befindlichen Wohnbauflache Zylinderhof Il jenseits der Adelshofer
Stralde. Ziel ist eine stadtebauliche Weiterentwicklung der dortigen Flachen mit einem Fokus
auf den GescholRwohnungsbau und verdichtete Individualwohnungsbauformen und damit die
Entwicklung eines weitergehenden Wohnungsangebotes im Norden der Eppinger Kernstadt
im Sinne der Aufgabe zur Wohnraumversorgung der Stadt Eppingen als Kleinzentrum.

Die nun in der 16. Anderung des Flachennutzungsplans vorgesehene weitergehende stadte-
bauliche Entwicklung im Gebiet Zylinderhof IV zwischen Hilsbach und Adelshofer Stralle war
dabei bereits Teil der staddtebaulichen Gesamtuberlegungen im Kontext einer Ubergreifenden
siedlungsstrukturellen Entwicklung im Bereich des Zylinderhofs. In diesem Zuge ist.auch die
ErschlieBung fir das Gebiet Zylinderhof IV bereits tiber den in Bau befindlichen Kreisverkehr
an der Adelshofer Stral3e vorbereitet. Vor dem Hintergrund des vorhandenen lbergreifenden
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes und der Vorpragung lber die Gebietsentwicklung

Zylinderhof Ill ertibrigt sich auch fir den Standort Zylinderhof IV eine Alternativenprifung.

Standort Odenberg / Kernstadt Eppingen:

Die Gebietsentwicklung Odenberg verfolgt analog zur Gebietsentwicklung Zylinderhof IV
ebenfalls das stadtebauliche Ziel einer weitergehenden Schaffung von Wohnraum im Kon-
text der Kernstadt von Eppingen und damit eine Starkung der Funktion als Kleinzentrum.
Im Hinblick auf mdgliche alternative Entwicklungsstandorte im Eppinger Stiden bildet der
Standort Odenberg letztlich die beste aus' dem Bestand erschlieRbare und nicht mit Schutz-
gebietskulissen oder Streuobstbestanden belegte Entwicklungsoption, da sie direkt vom
Sidring aus erschliel3bar ist und zudemin unmittelbarer Nahe zum Kinderhaus und den
Schul- und Gemeinbedarfseinrichtungen am Berliner Ring liegt.

Standort Brandstatt / Stadtteil Kleingartach

Im Stadtteil' Kleingartach soll Uber die Gebietsentwicklung Brandstatt ein kleinteiliges Wohn-
raumangebot entwickelt werden. Im Zuge der Gebietsentwicklung Brandstatt werden dabei
zwei Teilflachen flir eine:erganzende wohnbauliche Entwicklung vorgesehen: Zum einen
eine Aktivierung und stadtebauliche Entwicklung einer brachliegenden Flache oberhalb des
Kindergartens und der Grundschule Kleingartach, zum anderen eine stadtebauliche Arron-
dierung unter Ausnutzung der vorhandenen ErschlieRungsstiche in Verlangerung der Stra-
Ren In der Brandstatt und Im Eichbahl.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen Absicht der Nutzung brach liegender Flachen und
vorhandener Erschlielungsanlagen stellt diese Gebietsentwicklung letztlich eine stadtebau-
lich sinnstiftende und vor allem flachensparende Entwicklungsoption dar, welche deutliche
Vorteile gegenuber eine klassischen AuRenentwicklung mit sich bringt. Vor diesem Hinter-
grund kann auch hier auf eine Alternativenprifung verzichtet werden.

Standort Willensberg / Stadtteil Miihlbach

12
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Seit der wohnbaulichen Entwicklung im Bereich Leonbronner Hohl im Jahr 2007 hat bereits
seit mehreren Jahren keine wohnbauliche Entwicklung zur Deckung des endogenen Bedarfs
des Stadtteil Mihlbachs mehr stattgefunden. Auch die jliingere Gebietsentwicklung im Be-
reich Wolfsberg / Obenaus stellte hier nur eine Gberaus kleinrdumige Entwicklung dar.

Vor diesem Hintergrund soll fur den Stadtteil MUhlbach Gber die Gebietsentwicklung Willens-
berg ein Potenzial zur weiteren wohnbaulichen Entwicklung im Stadtteil MUhlbach generiert
werden.

Die Frage nach einer weiteren standértlichen wohnbaulichen Entwicklungsoption fir den
Stadtteil MUhlbach steht dabei schon seit mehreren Jahren im Raum und wurde im Jahr
2019 uber eine stadtteilbezogene Alternativenpriufung gepruft. Im direkten Vergleich wurden
hierbei die Standorte ,Hinterer Binsbach®, ,Beim Bild“ und ,Willensberg*“ (allesamt am Nor-
drand der Siedlungsstruktur des Stadtteils Mihlbach gelegen) untersucht und gegeneinander
abgewogen.

Die Flache ,Beim Bild“ schied im Zuge der Alternativenprifung aufgrund hoher regionalpla-
nerischer Restriktionen (Vorranggebiet fur Landwirtschaft) aus..Die Flache ,Hinterer Bins-
bach® ware mit einem deutlich gréReren Eingriff in das Landschaftsbild.und einer spornarti-
gen Entwicklung in den Aulienbereich verbunden. Im Vergleich stellte sich die Flache ,Wil-
lensberg“ dabei als die Flache heraus, die am besten fir eine weitere wohnbauliche Entwick-
lung im Stadtteil Mihlbach geeignet ist.

Abbildung 8: Auszug aus Alternativenpriifung zur wohnbaulichen Entwicklung im Stadtteil Miihlbach
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Standort Weststadt IV / Kernstadt Eppingen:

Im Zuge der bereits im Flachennutzungsplan enthaltenen gewerblichen Bauflache West-
stadt IV sollen durch eine Verlangerung der SticherschlieRung der LohmuhlstralRe weitere
gewerbliche Bauflachen am Rand des Gewerbestandortes Weststadt entwickelt werden.

Die gewerbliche Bauflache Weststadt IV dient dabei der Entwicklung von gewerblichen Bau-
flachen im Kontext der Kernstadt Eppingen, welche gegenliber dem Gewebestandort Tiefen-
tal kleinteiliger strukturiert und auf Betriebsentwicklungen von kleineren Unternehmen und
Handwerksbetrieben ausgerichtet sind. Der Nordteil der gewerblichen Bauflache Weststadt
IV steht zudem im raumlichen Kontext zum Kreuzungspunkt der Westtangente der Stadt
Eppingen mit dem Verlauf der B 293.

Bei der im Zuge der 16. Anderung des Flachennutzungsplans geplanten Anderung der ge-
werblichen Bauflache Weststadt IV handelt es sich um eine kleinrdumige Verdnderung der
Abgrenzung der bereits im Flachennutzungsplan enthaltenen geplanten gewerblichen Bau-
flache. In diesem Rahmen sollen die siidlich der Olleitungstrasse liegenden Teilflachen aus
der geplanten gewerblichen Bauflache herausgenommen und gleichzeitig die Grenze der ge-
planten gewerblichen Bauflache leicht nach Westen herausgeschoben werden. Hintergrund
ist dabei bei der Rlicknahme im Siden die Vermeidung von Konfliktwirkungen mit der
Olpipeline und bei der Hinzunahme von Flachenanteilen nach Westen eine wirtschaftlich
effiziente GebietserschlieRung im Kontext der erforderlichen Verlangerung der Lohmhl-
stral’e (Herausschieben des vorhandenen Wendehammers nach Westen).

Eine Alternativenprifung ist an diesen Standort nicht erforderlich, da es sich lediglich um

eine kleinrdumige Optimierung der bereits ausgewiesenen gewerblichen Bauflache West-
stadt IV handelt.

14
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Abbildung 10: Darstellung der Bestandssituation und der geplanten Ausweisung
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Abbildung 11: Darstellung der Bestandssituation und der geplanten Ausweisung
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Abbildung 12: Darstellung der Bestandssituation und der geplanten Ausweisung
am Standort Odenberg / Kernstadt Eppingen
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Abbildung 14: Darstellung der Bestandssituation und der geplanten Ausweisung
am Standort Brandstatt / Stadtteil Kleingartach
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Abbildung 15: Darstellung der Bestandssituation und der geplanten Ausweisung
am Standort Weststadt IV / Kernstadt Eppingen
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Bedarfsnachweis

Im Hinblick auf die Priifung des Bedarfs im Aspekt der wohnbaulichen Entwicklung wird auf
der Ebene des Vorbereitenden Bauleitplanung eine Bedarfsprifung erforderlich. Da der
Regionalplan Heilbronn-Franken hierzu auf raumordnerischer Ebene keine Aussagen bzw.
auch kein Bedarfsermittiungsmodell definiert, wird auf die landesweit ausgerichtete Plausibili-
tatsprufung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB vom 15. Februar 2017 zurtickgegriffen.

Vor dem Hintergrund, dass im Zuge der 16. Anderung des Flachennutzungsplans die wohn-
bauliche Entwicklung solitéar im Zuge einer punktuellen Anderung fir die Stadt Eppingen neu
definiert und in diesem Zuge keine Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans der
Verwaltungsgemeinschaft Eppingen-Gemmingen-lttlingen erfolgen soll, wird.der Planungs-
zeitraum des Wohnbauflachenbedarfsnachweises zunachst auf 10 Jahre angesetzt statt
wie bei Gesamtfortschreibungen Ublich von 15 Jahre.

Aufgrund der aktuell letztmalig beim Statistischen Landesamt zum Jahresende verfligbaren
amtlichen Bevolkerungszahlen vom 31.12.2021 wird daher alsZielhorizont fiir die wohnbauli-
che Entwicklung und damit auch als Zieljahr fir die Anderung des Flachennutzungsplans das
Jahr 2031 angesetzt.

Strukturdaten fiir die Stadt Eppingen

Einwohnerzahl

(Daten StaLa BaWu Stand 12.01.2024):

Amtliche Einwohnerzahl am 31.12.2021: 22.001 EW

Belegungsdichte (EW/WE) am 31.12.2021: 2,2 EW/WE

Raumkategorie

GemalR LEP 2002 ist die Stadt Eppingen dem landlichen Raum im engeren Sinne zugehoérig

Lage an Entwicklungsachsen nach LEP und Regionalplan

Die Stadt Eppingen liegt auf der Landesentwicklungsachse (Bretten) - Eppingen - Schwai-
gern - Leingarten - Heilbronn - Weinsberg - Obersulm - Bretzfeld - Ohringen — Neuenstein /
Waldenburg / Kupferzell - Untermiinkheim - Schwabisch Hall - lishofen - Crailsheim -
(Feuchtwangen).
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Regionalplanerische Festlegungen

Im Regionalplan ist die Stadt Eppingen als Unterzentrum festgelegt und wird als Mittelzent-
rum vorgeschlagen. Die Begrindung fir den Vorschlag zur Ausweisung als Mittelzentrum
wird in Plansatz 2.3.2 wie folgt begriindet:

,Der zentrale Gemeindeteil der Stadt Eppingen hat die normale Ausstattung eines Mittelzent-
rums, dem lediglich die auf Heilbronn und Neckarsulm konzentrierten Berufsschulen fehlen.
Uber den Verwaltungsraum hinaus umfasst der sozio-6konomische Verflechtungsraum des
Zentrums Eppingen einige Gemeinden im Landkreis Karlsruhe; die Kreisreform_ hat hier die
bestehenden Verflechtungen nicht ausreichend berlicksichtigt. Aus den rdumlichen Abstan-
den zu benachbarten Mittelzentren und auch zum Oberzentrum Heilbronn ist dedutlich die
Notwendigkeit zur Errichtung eines Mittelzentrums im Kraichgau erkennbar.”

Die Stadt Eppingen ist nach Plansatz 2.4.1 als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit
(Siedlungsbereich) ausgewiesen.

Hinsichtlich der Mindestdichten stellt der Regionalplan nach Plansatz 2.4.0 Abs. 5 (Z) fir Un-
terzentren eine Mindest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha und fur Mittelzentren von 60 EW/ha
dar. In der Bedarfsberechnung wird fur die Kernstadt vor dem stadtebaulichen Ziel einer fla-
chensparenden Siedlungsentwicklung der Dichtewert von 60 EW/ha angesetzt, in den eher
landlich gepragten Stadtteilen der Dichtewert von 45 EW/ha.

OPNV- Anbindung

Die Stadt Eppingen verfiigt tUber eine schienengebundene OPNV-Anbindung in Richtung
Heilbronn und Karlsruhe (Haltepunkte in.der Kernstadt Eppingen) sowie Uber die Rhein-
Neckar-S-Bahn in Richtung Sinsheim/ Heidelberg (Haltepunkte in der Kernstadt Eppingen
sowie dem Stadtteil Richen):

Erwartete Einwohnerzahl nach der jeweils aktuellen Prognose des Statistischen Lan-
desamtes fiir das Zieljahr des Planungszeitraums

Das Statistische Landesamt geht in seiner regionalisierten Bevolkerungsprognose mit Wan-
derungen fur das Jahr 2031 von einer erwarteten Einwohnerzahl von 22.771 Einwohnern
und damit:.von einem Zuwachs von + 770 Einwohnern bzw. ca. + 3,5% der Bestandsbevolke-
rung von 22.001 EW (2021) aus (Prognosebasis 2020, Bevdlkerungsprognose mit Wande-
rung, Statistisches Landesamt 2023).
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Im Vergleich zur vorliegenden Bevdlkerungsprognose mit Wanderungen lag die reale Bevol-
kerungsentwicklung der Stadt Eppingen auf Grundlage des beim Statistischen Landesamt
verfugbaren Standes zum 31.12.2021 mit 22.001 Einwohnern leicht unter dem fiir das Jahr
2021 prognostizierten Wert von 22.107 Einwohnen.

Ermittelter Bedarf aus Belegungsdichteriickgang und Bedarf aus der prognostizierten
Bevodlkerungsentwicklung bis 2031

1.) Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungs-
dichterlickgang auf der Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der
Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums
(2.B. wie in unten aufgeflihrtem Beispiel 15 Jahre).

EW x0,3 10 Jahre
z2B.: =EZ4
100

22.001 EW (2021) x 0.3 x 10 Jahre

=EZ 1= =+660 EW als fiktiver Wert
100

2.) Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZz) im
Planungszeitraum (auf Basis der Prognose des Statistischen
Landesamtes):

prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung

— Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung

= Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ;)

- Ermittlung prognostizierte EW-Entwicklung (EZ 2) (Basis StalLa 2031 mit Wanderungen):
Prognose EW-Zahl 2037-2021 (10 Jahre)
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- Wohnbauflachenbedarf durch Addition von fiktivem Bedarf (EZ1: 660 EW) und
prognostizierter EW-Zahl (EZ2: + 770 EW) = Gesamtbedarf von 1.430 EW

- Aufteilung Dichtewerte in Kernstadt (60 EW/ha) und Stadtteile (45 EW/ha)

- Anteil Kernstadt (Ansatz 60 EW/ha): 50% =715 EW
Bruttowohndichtewert fiir Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit
60 EW/ha (erhéhter Wert gegeniiber Aussagen Regionalplan HN-Franken 2020, Ziffer
2.4.0 (5) Ansatz fur Unterzentren im Landlichen Raum im engeren Sinne: 45 EW/ha)
Flachenbedarf: ca. 11,92 ha

- Anteil Stadtteile (Ansatz 45 EW/ha): 50% =715 EW
Bruttowohndichtewert laut Regionalplan HN-Franken 2020: 45 EW/ha)

Flachenbedarf: ca. 15,88 ha

- Gesamtstéddtischer Flachenbedarf: 27,8 ha vor Anrechnung von Reserveflachen

Vorhandene Flachenreserven in Bauliicken
Im Baullckenkataster der Stadt Eppingen sind mit Stand Marz 2023 folgende Baullckenre-
serven in vorhandenen Bebauungsplanen und Flachen nach §34 BauGB vorhanden:

Gemarkung Anzahl Fliche in Fliche in Mischgebieten | Fliche (ha)
Bauliicken | Wohngebieten (ha) | (50 %- Ansatz) (ha) gesamt:
70

Eppingen 6,29 0,51

Adelshofen 19 1,47

Flsenz 25 1,89

Kleingartach 21 2,43 0,18

Miihlbach B2 1,74

Richen 18 1l b2

Rohrbach 21 1,53 0,55

Gesamt 205 16,42 1,23 17,65

Bei einer vor dem Hintergrund der Erfahrungen der letzten Jahre abzusehenden und vor dem
Hintergrund des eher gedampften Wohnungsmarktes abzusehenden Aktivierungsrate von
30% ergibt.sich damit ein Flachenreserve iber Baullicken von 5,30 ha.
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Vorhandene Flachenreserven liber ausgewiesene Flachenpotenziale im rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan zum Zeitpunkt der Planaufstellung

Derzeit existieren im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Ep-
pingen-Gemmingen-Ittlingen innerhalb der Stadt Eppingen noch folgende nicht entwickelte
Flachenreserven:

Kernstadt Eppingen Wohnbauflache Lerchenberg 6,0 ha

Stadtteil Adelshofen Wohnbauflache Wolfer 2,3 ha

Stadltteil Elsenz Wohnbauflache Wolfsgasse |l 0,15 ha

Stadstteil Kleingartach Mischbauflache Guglinger Stralle 0,07 ha (Anteil 50% aus M)
Stadltteil Richen Wohnbauflache Burgberg 1,99 ha

Desweiteren Uber die vollzogene, rechtsgtiltige

13. Anderung des Flachennutzungsplans:

Kernstadt Eppingen Wohnbauflache Zylinderhof Ili 2,8 ha
Summe 13,31 ha

Sich ergebender Gesamtbedarf bis zum Jahr 2031:

Gesamtbedarf bis 2031 27,8 ha
abzgl. Flachenreserven in Baullucken - 5,30 ha
abzgl. Flachenreserven in rechtsgultigen FNP -13,31 ha
ergibt Gesamtbedarf bis 2031 9,19 ha

Vorgesehene Neuausweisung von Wohnbauflachen

Erweiterung der bestehenden Ausweisungsflache

Wolfer (Stadtteil Adelshofen) 0,6 ha
Erweiterung der bestehenden Ausweisungsflache

Burgberg (Stadtteil'Richen) 0,6 ha
Neuausweisung Zylinderhof IV (Kernstadt Eppingen) 4,3 ha
Neuausweisung Odenberg (Kernstadt Eppingen) 1,9 ha
Neuausweisung Willensberg (Stadtteil Muhlbach) 3,0 ha
Neuausweisung Brandstatt (Stadtteil Kleingartach) 1,2 ha
Summe 11,6 ha

Die zur Ausweisung vorgesehen Gesamtflache von 11,6 ha Ubersteigt demnach den
prognostizierten Bedarf von 9,19 ha um 2,41 ha.

Die Uberschreitung des Bedarfs ist nach Ansicht der Stadt Eppingen dem weiterhin dringen-
den Wohnbaubedarf geschuldet. Dieser wird sich durch den gegenwartig durch das Zinsni-
veau und die rasant steigenden inflationsbedingten Baukosten bedingten faktischen Stopp in
der Erstellung von Wohneinheiten in den nachsten Jahren noch deutlich verscharfen und er-
fordert aus Sicht der Stadt Eppingen eine weitsichtige Bereitstellung von Wohnbauflachen,
welche Uber die Flachennutzungsplanung vorausschauend vorbereitet werden missen.
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Die Mehrausweisung spiegelt zudem auch die faktisch mittelzentrale Funktion der Stadt Ep-
pingen wider, welche in die Berechnung der bendtigten Wohneinheiten bereits in einer in der
Kernstadt erhdhten Dichtewert berlcksichtigt wurde.

Gewerbliche Entwicklung im Kontext des Flachentauschs am Standort Weststadt IV:

Durch die im Zuge der 16. Anderung des Flachennutzungsplans beabsichtigte gleichzeitige
Herausnahme der Flachenanteile sudlich der Leitungstrasse ergibt sich letztlich nur eine
Mehrausweisung von 0,4 ha gegeniber der heute bereits im Flachennutzungsplan enthalten
gewerblichen Bauflache Weststadt IV. Die Mehrausweisung ist dabei vorrangig der Tatsache
geschuldet, dass durch das erforderliche Herausziehen der Wendesituation eine wirtschaft-
lich effiziente Form der Gebietserschlieung gefunden werden soll, um die Erschlielungs-
kosten im Sinne der gewerblichen Entwicklung auf einem méglichst glinstigen.Niveau zu hal-
ten. Letztendlich entstehen quantitativ durch die Mehrausweisung nur zwei gewerbliche Bau-
platze in einer kleinteiligen Kérnung, welche im Gewerbegebiet Tiefental aufgrund der dorti-
gen Grundstuckstiefen beidseits der Dieffenbacher StralRe faktisch gar-nicht umsetzbar ware
und einer gewerblichen Bestandsentwicklung von Handwerksbetrieben und kleinteiligeren
Betrieben aus der Kernstadt Eppingen vorbehalten werden soll. Vor dem Hintergrund der ge-
ringen Quantitat der Mehrausweisung wird auf einen konkreten Bedarfsnachweis verzichtet.
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Abzusehende Umweltauswirkungen ausgehend von der
16. Anderung des Flachennutzungsplans

Die fur die Flachennutzungsplananderung relevanten Umweltauswirkungen sind den beilie-
genden Gebietsteckbriefen zu entnehmen:
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Standort Wolfer / Stadtteil Adelshofen

0 Grundinformationen

Stadt / Stadtteil Stadt Eppingen / Stadtteil Adelshofen

FlachengréfRe ca. 0,6 ha

Vorhandene Realnutzung | Landwirtschaftliche Nutzung (ackerbaulich genutzte Flache)

Angestrebte bauliche Ent- | Erweiterung der bereits im FNP enthaltenen geplanten Wohnbaufla-
wicklung / che Wolfer nach Osten

Bisherige Widmung FNP | Flachen fir Landwirtschaft

Beabsichtigte Nutzungsart | Geplante Wohnbauflache

Lage in Bestands FNP
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1 Zielvorgaben und Restriktionen

1.1 Zielvorgaben

Regionalplan
Heilbronn-Franken

Keine Konflikte mit regionalplanerischen Zielen

1.2 Natur-, Landschafts-,

Gewasser- und Denkmalschutz

Ausweisungen nach dem
Naturschutzgesetz (NSG /
LSG / ND / bes. gesch.
Biotope)

Keine Ausweisungen

Natura 2000 — Gebiete

(FFH-/Vogelschutz-
gebiete)

Keine Ausweisungen

Landesweiter
Biotopverbund

Keine Kernflachen / Kernrdume / Suchrdume des landesweiten
Biotopverbunds betroffen.

Geschltzte
Streuobstbestande

Vorhandene Einzelgeholze, im-Kontext mit der bestehenden
Ausweisungsflache Prufbedarf hinsichtlich des Gesamtstatus eines
geschitzten Streuobstbestandes

Ausweisungen nach dem
Wasserhaushaltsgesetz
(WSG/ HQS/ HWR/ USG)

Lage im Wasserschutzgebiet Eppingen BBR Kleinallmend, Brun-
nenbruch und Braunling, Zone 11I1B

Gewaésser /
Hochwasserschutz
HQ100 / HQextrem

Keine_ Gewasser vorhanden

Ausweisungen nach dem
Landeswaldgesetz
(LWaldG)

Keine Waldbestande vorhanden

Ausweisungen nach dem
Denkmalschutzgesetz
(DSchG)

Keine Eintragung in ADABweb-Kartierungsdienst

1.3 Weitere Restriktionen

Altlasten

Keine Altlastenstandorte bekannt

Immissionsschutz-
rechtliche Aspekte

Im Stden in der Muldenlage des Appistals in rund 300m
angrenzende landwirtschaftliche Hofstelle
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2 Stadtebau

2.1 Grundinformationen

Siedlungsstrukturelle Pra-
gung der Nachbarschaft /
der Untersuchungsflache

Nordlich angrenzend ein- und zweigeschossige Individualwohnbe-
bauung

Topografische Lage

Nur geringe Hangneigung nach Siden

Nah-/Fernwirkung

Deutlich nach Siden in Richtung der Muldenlage des Wassergra-
bens Appistal abfallendes Relief: Stark exponierter und weithin sicht-
barer Standort analog zum angrenzenden Wohngebiet

Lage zu Gemeinbedarfs-
einrichtungen, Auswirkun-
gen der Gebietsentwick-
lung auf die vorhandene
soziale Infrastruktur

Kindergarten, Grundschule, Dorfgemeinschaftshaus und.ein Spiel-
platz in fuBlaufiger Entfernung erreichbar. Ortskern mit Backerei
leicht abgesetzt gelegen. Deutlicher topografischer Versprung.

Lage zu Nahversorgungs-
einrichtungen (tagl. Bedarf)

In der Ortsmitte in ca. 500 m Entfernung Backereiangebot, die
nachsten (auch groflachigen) Nahversorgungsmaéglichkeiten in der
Eppinger Kernstadt in ca. 6 km Entfernung.

2.2 VerkehrserschlieBung

ErschlieBungsoptionen der
Untersuchungsflache MIV

Anbindung andie Ortslage uber die Wolferstralle, weiterflihrend
Uber die Ortslage an die L550 in Richtung Eppingen und K 2055 in
Richtung Richen

Anbindung an den OPNV

In etwa 600.m Entfernung Bushaltestelle Friedhof des HNV, jedoch
nur eingeschréanktes OPNV-Angebot im Hinblick auf Taktzeiten und
Tagesgang.

Anbindung an Fuf3- und
Radwegenetz

Unproblematische Erreichbarkeit von Betreuungs- und Bildungs-ein-
richtungen wie auch des Ortskerns Uber das Ortswegenetz, Anbin-

dung Uber das Feldwegenetz in den angrenzenden Landschaftsraum

2.3 Ver- und Entsorgung,

Energieeffizienz

Kanalnetz, Ver- und
Entsorgung

Regenwasser in Nesselbach, Schmutzwasser in Bestandskanalisa-
tion Unterdorfstrale/ Wolferstralle

AulRenwasser

Aufgrund der topografischen Lage absehbar keine Problemlagen mit
Aulengebietswasser

Ausrichtung der Untersu-
chungsflache /
Energieeffizienz

Sudorientierung mit Option einer Ausnutzung solarer Energie
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3 Umwelt

3.1 Bestandsaufnahme

Nutzungs-/ Biotoptypen

ackerbauliche Nutzung und Grinland, Einzelgehdlz, angrenzend
Grabeland- und Gartenstrukturen und Gehdlzstrukturen.

Einschatzung Habitatpo-
tenzial fur europarechtlich
geschutzte Arten

Zusammen mit der bereits im FNP enthaltenen geplanten Wohn-
bauflache teilweise kleinteiliges Nutzungsmosaik mit vorhandener
artenschutzrechtlicher Wertigkeit mit grundlegendem Prifbedarf

Geologie

Im &stlichen Bereich Schiuff, schwach feinsandig, meist kalkreich,
poros, ungeschichtet, gelblich; oberflachennah z. T. entkalkt, ver-
lehmt und braun (Lésslehm, mit Ubergangen zu FlieRerde); im west-
lichen Teil Schluff, teils feinsandig, tonig, kalkfrei, gelbbraun, durch
Verwitterung aus Loss entstanden; meist durch kryogene Umlage-
rungsvorgange Uberpragt und mit Material des Liegenden vermengt
(Ubergange zu Frostbodenbildungen)

Boden

Im Westen Parabraunerde und Pelosol-Parabraunerde aus l6ssrei-
chen FlielRerden, in der Gebietsmitte Parabraunerde aus wirmzeitli-
chem Loss; im Osten Pararendzina und Parabraunerde-Pararend-
zina aus Loss

Landwirtschaftliche
Bedeutung
Flurbilanz 2022
und Flachenbilanz

Flurbilanz 2022: Gesamte Flache Vorrangflur (hier jedoch zu be-
ricksichtigen, der gesamte offene Kraichgaubereich der Stadt Ep-
pingen ist als‘Vorrangflur dargestellt!).

Flachenbilanz: Vorrangflache |

Grundwasser Lage‘in der hydrogeologischen Einheit von Gipskeuper und Unter-
keuper

Oberflachengewasser Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den
Standort vorhanden

Hochwasserschutz Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den

Standort vorhanden
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Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Raumlich den weitlaufig strukturierten landwirtschaftlichen Flachen
zuzuordnendes Offenlandbiotop mit Bedeutung zur Kaltluftentste-
hung, jedoch im Hinblick auf Topografie und Abfluss nur untergeord-
neter Bedeutung fiir die Bestandssiedlungsflachen des Stadtteils
Adelshofen.

Aussagen aus der Klimaanalyse des RV Heilbronn-Franken (De-
tailanalyse fur die Stadt Eppingen, Blro iMA, Freiburg, 2023):
Adelshofen wird ausschlie8lich von Norden her entlang des Hils-
bachs mit Kaltluft beluftet. Im Plangebiet liegt keine nennenswerte
bodennahe Kaltluftstrdomung im Plangebiet vor. Die Flachen sind da-
her von geringer Relevanz fur bestehende Wohngebiete. Um die
thermische Belastung im Plangebiet gering zu halten;.ist auf eine
klimaangepasste Bebauung zu achten. Dichte/Bebauung und eine
Ubermafige Aufheizung von Flachen sollte vermieden werden.
Dichte Bebauung und dadurch hohe thermische Empfindlichkeit
kann zu einer hohen thermischen Belastung flihren. Eine Gestal-
tung des Plangebietes, vergleichbar mit dem nordlichen Teil Adelsh-
ofens (Bereich Rosenstral3e / Narzissenstral3e), ist aus lokalklimati-
scher Sicht unbedenklich.

Landschaft /
Erholungsfunktion

Innerhalb des Standortes existieren keine fir die siedlungsnahe Er-
holungsnutzung bedeutsamen Einrichtungen, die Wegeverbindung

aus der SticherschlieBung von der Wolferstral3e dient auch dem Zu-
gang zum Landschaftsraumaus den angrenzenden Siedlungslagen

Kultur- und Sachgiter

Keine Kultur- und Sachguter vorhanden.

3.2 Eingriffs-/ Konfliktschwerpunkte (Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes)

Biotoptypenkomplexe / Bi-
otopstrukturen / Biotopver-
bund

Eine Entwicklung am Standort Wolfer erweitert die bisherige
geplante Wohnbauflache nach Osten und umfasst im Hinblick
auf.das Schutzgut Arten und Biotope nur ein geringes Konflikt-
potenzial. Die vorhandenen Gehdlze, hier insbesondere das
pragende und raumbildende Einzelgehdlz sollte gehalten wer-
den.

Artenschutzrechtliches
Konfliktpotenzial

Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial ergibt sich aus der
Kleinteiligkeit der vorhandenen Nutzungsstrukturen zusam-
men mit der angrenzenden geplanten Wohnbauflache und ist
verbunden mit einem entsprechenden Prifbedarf als bewaltig-
bar anzusehen.

Boden

Eingriff in hochwertige Bodenstrukturen
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Landwirtschaft

Eingriff in fUr die Landwirtschaft Wert gebende Wirtschaftsfla-
chen mit hohen Bodenbonitaten und Inanspruchnahme von
Teilflachen der groften nach Siden ausgerichteten Schlage

Oberflachengewasser /
Hochwasserschutz /
Grundwasser

Kein Eingriff in das Oberflachengewasser und Flachen mit
Hochwassergefahren

Pruferfordernis im Hinblick auf Sicherung der Grundwasser-
neubildung.

Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Eingriff in eher kleinteilig strukturiertes Offenlandbiotop mit ge-
ringer Eingriffsintensitat im Hinblick auf die Betroffenheit von
angrenzenden Siedlungslagen

Mensch / Gesundheit /
Erholungsfunktion

Keine Eingriffe in wesentliche funktionale Strukturen der sied-
lungsnahen Erholungsnutzung

Landschaft / Landschafts-
und Siedlungsbild

Vorhandene Vorpragung durch Bestandswohnbebauung auf
der Kuppenlage, jedoch weiterhin erhebliche Eingriffswirkung
durch die zukulinftig noch weiter herausrtickende Bebauung an
dem stark einsehbaren Standort. Erforderlichkeit einer guten
und dreidimensional wirksamen grunordnerischen Randein-
bindung nach Siden

Kultur- und Sachguter

Keine Betroffenheit.von Kultur- und Sachgutern zu erkennen.

4 Gesamtbeurteilung der Umwelterheblichkeit, Beurteilung aus stadtebaulicher Sicht un-
ter Einbeziehung der Freiraumaspekte / stadtebauliche und griinordnerische Empfeh-
lung fiir die verbindliche Bauleitplanung

Die Gebietsausweisung erweitert die bislang im Flachennutzungsplan enthaltene geplante
Wohnbauflache nach Osten und sichert eine in der Summe wirtschaftliche ErschlieRung.

Das Konfliktpotenzial aus/Umweltsicht wird in der Gesamtbeurteilung als durchschnittlich bis
hoch eingestuft.

Die stark exponierte Lage und weitlaufige Einsehbarkeit erfordert im stadtebaulichen MalRstab
eine kleinteilige Wohnbebauung und insbesondere eine kraftige, raumbildende Randeingriinung
nach Siden gegeniber dem angrenzenden Landschaftsraum.
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Standort Burgberg / Stadtteil Richen

0 Grundinformationen

Stadt / Stadtteil Stadt Eppingen / Stadtteil Richen

FlachengréfRe ca. 0,6 ha
Vorhandene Realnutzung | Landwirtschaftliche Nutzung, ackerbaulich genutzte Flache

Angestrebte bauliche Ent- | Erweiterung der bereits im FNP enthaltenen geplanten Wohnbaufla-
wicklung / che Burgberg nach Osten

Bisherige Widmung FNP | Flachen fir Landwirtschaft / Suchraum flir Kompensationsmafinah-
men entlang des in N-S-Richtung verlaufenden Feldweges

Beabsichtigte Nutzungsart | Geplante Wohnbauflache

Lage in Luftbild Lage in Bestands FNP
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1 Zielvorgaben und Restriktionen

1.1 Zielvorgaben

Regionalplan

Heilbronn-Franken

Keine Darstellung von regionalplanerischen Zielen

1.2 Natur-, Landschafts-,

Gewasser- und Denkmalschutz

Ausweisungen nach dem
Naturschutzgesetz (NSG /
LSG / ND / bes. gesch.
Biotope)

Am nérdlichen Rand innerhalb des Gebiets erstreckt sich entlang
der L 592 das Biotop ,Feldhecke an der Gemminger Stralle®

Natura 2000 — Gebiete
(FFH-/Vogelschutz-
gebiete)

Keine Ausweisungen

Landesweiter
Biotopverbund

Keine Kernflachen / Kernrdume / Suchrdume des landesweiten
Biotopverbunds betroffen.

Geschltzte
Streuobstbestande

Keine Streuobstbestiande vorhanden

Ausweisungen nach dem
Wasserhaushaltsgesetz
(WSG/ HQS/ HWR/ USG)

Lage im Wasserschutzgebiet Zweckverband WVG

Oberes Elsenztal in Zone Ill. und IlIA

Gewasser /
Hochwasserschutz
HQ100 / HQextrem

Keine Oberflachengewasser vorhanden

Ausweisungen nach dem
Landeswaldgesetz
(LWaldG)

Keine'Waldbestande vorhanden

Ausweisungen nach dem
Denkmalschutzgesetz
(DSchG)

Abstimmung mit Landesamt flir Denkmalpflege bereits vollzogen

1.3 Weitere Restriktionen

Altlasten

Keine Altlastenstandorte bekannt.

Immissionsschutz-
rechtliche Aspekte

Mégliche Schallimmissionen von Gemminger Strafde (L592) und von
Kindergarten, Schule und Sport-/Veranstaltungshalle und
Holzbaubetrieb; ggf. Geruchsimmissionen durch angrenzende
Landwirtschaftliche Betriebe
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2 Stadtebau

2.1 Grundinformationen

Siedlungsstrukturelle Pra-
gung der Nachbarschaft /
der Untersuchungsflache

Strukturell und nutzungsbezogen stark heterogene Bestandssied-
lungsstruktur westlich angrenzend mit Kindergarten, Burgbergschule
und Burgberghalle, einem zweigeschossigen Wohngebaude sowie
gewerblichen Bestandsstrukturen, Handelseinrichtungen und Lager-
hallen mit weit sichtbarem Silogebaude. Nérdlich der L 592 eine jln-
gere Wohnquartiersentwicklung.

Topografische Lage

Deutlich nach Osten ansteigendes Relief mit leichter Einmuldung

Nah-/Fernwirkung

Aufgrund der ansteigenden Hanglage und der Ausgeraumtheit deut-
lich exponierte Lage gegenulber der Elsenzate. Im Norden im Be-
reich der Kurvenlage an der L 592 Charakter einer Ortseingangssitu-
ation

Lage zu Gemeinbedarfs-
einrichtungen, Auswirkun-
gen der Gebietsentwick-
lung auf die vorhandene
soziale Infrastruktur

Kindergarten, Grundschulstandort und Burgberghalle jeweils an der
Stebbacher Stralle in fulllaufiger Entfernung

Lage zu Nahversorgungs-
einrichtungen (tagl. Be-
darf)

Ortskern von Richen mit Backereiangebot in leicht abgesetzte Lage
mit topgrafischem.Versprung. Weitergehende (auch grol¥flachige)
Nahversorgungsangebote in der Kernstadt Eppingen in rund 5km
Entfernung

2.2 VerkehrserschlieBung

Erschlielungsoptionen der
Untersuchungsflache MIV

Option‘der Erschlielung von der Stebbacher Stralle aus im Kontext
der bereitsdim Flachennutzungsplan enthaltenen Wohnbauflache
Burgberg. Option der Erschliefung auch von der L 592 (Gemminger
Strale), hier jedoch topografisch stark abfallende Situation in Kur-
venlage, Priifbedarf mit StralRenbaulasttrager.

Anbindung an den OPNV

Anschluss an den schienengebunden OPNV (Rhein-Neckar-S-Bahn)
S5/ REB5 in Richtung Eppingen und Heidelberg und den Busver-
kehr in Richtung Ittlingen / Sinsheim am Bahnhof Richen in noch fuf3-
laufiger Entfernung von rund 500m durch die Elsenzaue.

Anbindung an Fuf- und
Radwegenetz

Gute Mdglichkeit der Anbindung an FuRwegnetz in Richtung Orts-
kern und Elsenzaue, eher problematische Anbindung an die Wohn-
bauflachen jenseits der L 592
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2.3 Ver- und Entsorgung, Energieeffizienz

Kanalnetz, Ver- und
Entsorgung

Regenwasser in Schmalbach, Schmutzwasser in Bestandskanalisa-
tion Stebbacher Stralle/ Gemminger Stralle

Aullenwasser

Vorsehen von Mallnahmen gegentber von Osten von der Hang- und
Kuppenlage aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
einstrdmendes AuRenwasser

Ausrichtung der Untersu-
chungsflache / Energieeffi-
zienz

Aufgrund der Gebietsstruktur mogliche Ausrichtung von Dachflachen
nach Stden und Westen zur Nutzung solarer Energie

3 Umwelt

3.1 Bestandsaufnahme

Nutzungs-/ Biotoptypen

Intensive ackerbauliche Nutzung auf grofden Schlagen, im Norden
entlang der Ortseinfahrt der L 592 vorhandene geschitztes Feldge-
hélze

Einschatzung Habitatpo-
tenzial fir europarechtlich
geschitzte Arten

Mdgliches Vorkommen von Offenlandvogelarten aufgrund der
Grole der landwirtschaftlichen Schlage (Kulissenwirkung durch Ge-
holze im Norden), Prifbedarf

Geologie Im gesamten Gebiet Schluff, schwach feinsandig, meist kalkreich,
pords, ungeschichtet, gelblich; oberflachennah z. T. entkalkt, ver-
lehmt und braun (Lésslehm, mit Ubergéngen zu FlieRerde)

Boden Pararendzina und Parabraunerde-Pararendzina aus Loss

Landwirtschaftliche Be-
deutung

Flurbilanz 2022

und Flachenbilanz

Flurbilanz 2022: Gesamte Flache Vorrangflur (hier jedoch zu be-
riicksichtigen, der gesamte offene Kraichgaubereich der Stadt Ep-
pingen ist als Vorrangflur dargestellt!).

Flachenbilanz: Vorrangflache II

Grundwasser Lage in der hydrogeologischen Einheit von Gipskeuper und Unter-
keuper

Oberflachengewasser Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den
Standort vorhanden

Hochwasserschutz Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den

Standort vorhanden
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Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Raumlich den weitlaufig strukturierten landwirtschaftlichen Flachen
zuzuordnendes Offenlandklimatop mit Bedeutung zur Kaltluftentste-
hung und zum Kaltluftabfluss der oberhalb liegenden, zusammehan-
genden landwirtschaftlichen Flache.

Laut Aussagen aus den Karten der Klimaanalyse des RV Heilbronn-
Franken (Detailanalyse fir die Stadt Eppingen, Buro iMA, Freiburg,
2023) besteht eine geringe Relevanz des Gebietes flr die Durchlif-
tung des Siedlungsgebietes.

Landschaft /
Erholungsfunktion

Innerhalb des Standortes existieren keine fir die siedlungsnahe Er-
holungsnutzung bedeutsamen Einrichtungen, die Wegeverbindung
aus der SticherschlieBung der Stral3e Burgberg dient auch dem Zu-
gang zum Landschaftsraum aus den angrenzenden Siedlungslagen,
Sicherstellung einer guten Vernetzungswirkungen in Richtung
Schule / Kindergarten / Elsenzaue

Kultur- und Sachguter

Keine Kultur- und Sachgiter vorhanden.

3.2 Eingriffs-/ Konfliktschwerpunkte (Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes)

Biotoptypenkomplexe / Bio-
topstrukturen / Biotopver-
bund

Eine Entwicklung am Standort Burgberg erweitert die bishe-
rige geplante Wohnbauflache .nach Osten und umfasst im Hin-
blick auf das Schutzgut Arten und Biotope vor dem Hinter-
grund der intensiven ackerbaulichen Nutzung nur ein geringes
Konfliktpotenzial. Lediglich die sudlich der L 592 vorhandenen
Gehodlzbestande bilden ein Wert gebendes Potenzial (hier ins-
besondere im Bereich der bereits im FNP enthaltenen geplan-
ten'Wohnbauflache), in welche nach Mdglichkeit nicht einge-
griffenwerden sollte. Kein Eingriff in Kernflachen / Kernrdume
/ Suchrdume des landesweiten Biotopverbunds

Artenschutzrechtliches
Konfliktpotenzial

Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial ergibt sich aus der
offenen ackerbaulichen Struktur und einer geringen umgeben-
den Kulissenbildung mit entsprechendem Potenzial fir Offen-
landbriter und ist verbunden mit einem entsprechenden Prif-
bedarf als bewaltigbar anzusehen

Boden

Eingriff in hochwertige Bodenstrukturen

Landwirtschaft

Eingriff in fur die Landwirtschaft Wert gebende Wirtschaftsfla-
chen auf grofen Schlagen mit hohen Bodenbonitaten
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Oberflachengewasser /
Hochwasserschutz /
Grundwasser

Kein Eingriff in das Oberflachengewasser und Flachen mit
Hochwassergefahren

Pruferfordernis im Hinblick auf Sicherung der Grundwasser-
neubildung

Erforderliche MaRnahmen zum Schutz vor Auliengebietswas-
ser

Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Eingriff in ein Offenlandklimatop, Bedeutung einer guten
Durchgriinung und mdglichst auch auf den Abfluss ausgerich-
teten Gebaudestellung und Siedlungsstruktur

Mensch / Gesundheit /
Erholungsfunktion

Keine Eingriffe in wesentliche funktionale Strukturen der sied-
lungsnahen Erholungsnutzung, Nahe zur Gemeinbedarfsein-
richtungen mit Erforderlichkeit einer guten fuRlaufigen Anbin-
dung.

Erforderlicher Prifbedarf im Hinblick auf Schallimmissionen
von Gemminger Stralde (L592) und‘von Kindergarten, Schule
und Sport-/Veranstaltungshalle und gewerblichen / landwirt-
schaftlichen Betrieben im Umfeld; ggf. auch'im Hinblick auf
Geruchsimmissionen durch angrenzende landwirtschaftliche
Betriebe

Landschaft / Landschafts-
und Siedlungsbild

Weiteres Herausschieben des Siedlungsrandes nach Osten
Uber die bereits im Flachennutzungsplan enthaltene Flache
Burgberg hinaus in die ansteigende Hanglage hinein mit Ein-
griffswirkungen in das Schutzgut Landschaftsbild. Erforderli-
che Ausbildung. einer guten, raumbildend wirkenden griinord-
nerischen Randausbildung nach Osten und nach Siiden

Kultur- und Sachgtiter

Keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern zu erkennen.
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4 Gesamtbeurteilung der Umwelterheblichkeit, Beurteilung aus stadtebaulicher Sicht un-
ter Einbeziehung der Freiraumaspekte / stadtebauliche und griinordnerische Empfeh-
lung fiir die verbindliche Bauleitplanung

Die Gebietsausweisung erweitert die bislang im Flachennutzungsplan enthaltene geplante
Wohnbauflache nach Osten und sichert eine in der Summe wirtschaftliche Erschlielfung der
Gesamtflache.

Das Konfliktpotenzial aus Umweltsicht wird in der Gesamtbeurteilung als durchschnittlich bis
hoch eingestuft, die wesentlichen Eingriffswirkungen liegen im Aspekt der Inanspruchnahme
hochwertiger landwirtschaftlicher Flachen / Bdden, einem weiteren Herausschieben des Sied-
lungsrandes nach Osten in die ansteigende Hanglage.

Dementsprechend besteht die griinordnerische Empfehlung im Halten.der Gehdlzbestande an
der LandesstralRe L 592 und zum Aufbau einer raumbildenden grinordnerischen Einbindung
nach Osten und Siiden gegenuber den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Aufgrund der zentralen Lage zu den Infrastruktureinrichtungen, aber auch vor dem Hintergrund
des Anschlusses des Stadtteils Richen an den schienengebundenen OPNYV ist aus stadtebauli-
cher Sicht Wert auf eine in der Summe eher kompakte Struktur.und Dichte zu legen und eine
gute fuBlaufige Anbindung in Richtung Grundschule / Kindergarten und weiter in Richtung
Elsenzaue / S-Bahnhaltepunkt sicherzustellen.

Prufbedarfe bestehen im Hinblick auf den Immissionsschutz (Lage zur L 592, angrenzende Inf-
rastrukturen und gewerbliche Betriebe, LLandwirtschaft) und den Umgang mit AuRengebietswas-
ser aus der angrenzenden grofR¥flachigen Hanglage.
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Zylinderhof IV

0 Grundinformationen

Stadt / Stadltteil

Stadt Eppingen / Kernstadt Eppingen

FlachengréfRe

ca. 4,3 ha

Vorhandene Realnutzung

Landwirtschaftliche Nutzung / ackerbauliche Nutzung

Angestrebte bauliche Ent-
wicklung /

Wohnbauliche Entwicklung im Bereich zwischen Hilsbach und
Adelshofer Stral3e

Bisherige Widmung FNP

Flachen flr Landwirtschaft, Schutzgebiet fir Grund- und Quellwas-
sergewinnung, Suchraum fur AusgleichsmalRnahmen entlang des
Hilsbachs, Hauptwasserleitung unterirdisch

Beabsichtigte Nutzungsart

Geplante Wohnbauflache

Lage in Luftbild

Lage in Bestands FNP
/ e
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1 Zielvorgaben und Restriktionen

1.1 Zielvorgaben

Regionalplan
Heilbronn-Franken

Keine Konflikte mit regionalplanerischen Zielen

1.2 Natur-, Landschafts-,

Gewasser- und Denkmalschutz

Ausweisungen nach dem
Naturschutzgesetz (NSG /
LSG / ND / bes. gesch.
Biotope)

Keine Flachen ausgewiesen.

An die norddstliche Gebietsgrenze schliel3t entlang des
Hilsbachverlaufs das geschltzte Biotop Auwaldstreifen am
'Grenzgraben' Il

Natura 2000 — Gebiete
(FFH-/Vogelschutz-
gebiete)

Keine Flachen ausgewiesen

Landesweiter
Biotopverbund

Keine Kernflachen / Kernrdume / Suchrdume des landesweiten
Biotopverbunds betroffen.

Geschltzte
Streuobstbestande

Keine entsprechenden Bestande vorhanden

Ausweisungen nach dem
Wasserhaushaltsgesetz
(WSG/ HQS/ HWR/ USG)

Lage in Wasserschutzgebiet Eppingen (BBR Kleinallmend, Brun-
nenbruch und Braunling) Zone 11l und IlIA

Gewasser /
Hochwasserschutz
HQ100 / HQextrem

HQexirem @n €inem schmalen Streifen entlang des Hilsbachs

Ausweisungen nach dem
Landeswaldgesetz
(LWaldG)

Keine'Waldbestande vorhanden

Ausweisungen nach dem
Denkmalschutzgesetz
(DSchG)

Keine Eintragung in ADABweb-Kartierungsdienst

1.3 Weitere Restriktionen

Altlasten

Keine Altlastenstandorte bekannt

Immissionsschutz-
rechtliche Aspekte

Das Gebiet liegt im Bereich von Schallimmissionen der Adelshofer
StralRe sowie der Bundesstrale 293.

Im Norden in 370-400m angrenzender landwirtschaftlicher Betrieb
(Aspekt Geruchsimmissionsschutz)

Lage der Freizeitanlage der Kolping-Familie jenseits des Hilsbachs
mit emittierenden Freizeiteinrichtungen.
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2 Stadtebau

2.1 Grundinformationen

Siedlungsstrukturelle Pra-
gung der Nachbarschaft /
der Untersuchungsflache

Sudostlich angrenzend zwischen Veilchenstral’e und Tulpenstralle
verdichtete Individualwohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
sowie Hausgruppen. Jenseits des Hilsbachs entlang der Emil-
Thoma-Strale ebenfalls verdichteter kleinteiliger Individualwoh-
nungsbau sowie das Areal der Kolping Familie. Jenseits der Adels-
hofer Strale entlang der Richard-Wagner-Stral3e.grol3volumigerer
GescholRwohnungsbau mit Seniorenheim sowie das.in Aufsiedlung
befindliche Wohngebiet Zylinderhof Il mit Schwerpunkt auf Ge-
schosswohnungsbau mit bis zu vier Vollgeschossen.

Topografische Lage

Lage in der Aue des Hilsbachs unterhalb der-auf einer leichten
Dammlage verlaufenden Adelshofer Stral3e.

Nah-/Fernwirkung

Durch die Lage in der Talaue hat das Gebiet keine malfigebliche
Fernwirkung. In der Nahwirkung definiert das Gebiet jedoch gemein-
sam mit dem Gebiet Zylinderhof Ill den nérdlichen Stadteingang Ep-
pingens.

Lage zu Gemeinbedarfs-
einrichtungen, Auswirkun-
gen der Gebietsentwick-
lung auf die vorhandene
soziale Infrastruktur

Kindergarten, Spiel- und Bolzplatz in fuRlaufiger Entfernung.

Die Innenstadt mit‘Grundschule, Rathaus, Arzten, Musik- und Volks-
hochschule, inrund 1 kKm Entfernung. Weiterfiihrende Bildungsange-
bote im Bereich des Berliner Rings liegen deutlich abgesetzt im Ep-
pinger Suden.

Lage zu Nahversorgungs-
einrichtungen (tagl. Be-
darf)

Grol¥flachige Nahversorgungsangebote liegen am siidwestlichen
Rand der Innenstadt in rund 1,5km Entfernung.

2.2 VerkehrserschlieBung

ErschlieBungsoptionen der
Untersuchungsflache MIV

Unmittelbare Anbindung tber den in Bau befindlichen Kreisverkehr
an die Adelshofer Stralde als leistungsfahige Hauptverkehrsachse in
Richtung der Eppinger Innenstadt. Ebenfalls Gber die Adelshofer
StralRe unmittelbare Lage zum Knotenpunkt mit der B 293 und damit
direkter Anschluss an das regionale Verkehrsnetz.

Anbindung an.den OPNV

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Bushaltestelle an der Adelshofer
StralRe.

Anbindung an Fuf3- und
Radwegenetz

Guter Anschluss an das innerstadtische Radwegenetz wie auch an
das teilregionale Radwegenetz entlang des Hilsbachs.
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2.3 Ver- und Entsorgung, Energieeffizienz

Kanalnetz, Ver- und

Retentionsmdglichkeiten sowie die Abschlisse an das Kanalnetz

Entsorgung wurden bereits in den Planungen zum Gebiet Zylinderhof 11l mitkon-
zipiert.Regenwasser in Hilsbach, Schmutzwasser in Bestandskanali-
sation TulpenstralRe/ Veilchenstralie

Aulenwasser Aufgrund der Lage in der Hilsbachaue und der Lage der Adelshofer

Stralie absehbar keine gravierenden Probleme mit Aul’engebiets-
wasser.

Ausrichtung der Untersu-
chungsflache / Energieeffi-
zienz

Méglichkeit der optimierten Stellung von Gebauden zur bestmagli-
chen Nutzung erneuerbarer Energien.

3 Umwelt

3.1 Bestandsaufnahme

Nutzungs-/ Biotoptypen

Ackerbauliche Nutzung ohne strukturierende Elemente im Kontext
der weiter nach Nordwesten angrenzenden Flachen entlang des
Verlaufs des Hilsbachs. Im Nordosten angrenzend (aufRerhalb des
Standortes) ein Auwaldstreifen entlang des linearen Verlaufs des
Hilsbaches.

Einschatzung Habitatpo-
tenzial fir europarechtlich
geschuitzte Arten

Offene ackerbaulich genutzte Flachen mit Potenzial flr Offenland-
briter jedoch mit Kulissenwirkung ausgehend von der randlichen
Bebauung und den im Randbereich vorhandenen Gehdlzstrukturen.
Geholzbestand entlang des Hilsbachs mit Potenzial als Leitlinie flr
Fledermause, Prufbedarf. Im Randbereich andockend an den
Standort.begradigter, jedoch nicht verbauter Abschnitt des Hils-
bachs sowie die mit teils alteren Gehdlzen bestandene Freiflache
des Freizeitgrundstickes der Kolping-Familie mit Prufbedarf als
Kontaktlebensraum.

Geologie

Entlang des Hilsbachs Schluffton, sandig, humos, lokal anmoorig,

z. T. schwach kalkhaltig, braun bis braungrau; angrenzend Schluff,
wechselnd tonig bis sandig, mehr oder weniger humos, z. T.
schwach kalkhaltig, graubraun bis gelbbraun (Material umgelagerter
Kulturbdden), lokal mit grusigen/kiesigen Einschaltungen;

westlich 2 Bereiche von Schluff, schwach feinsandig, meist kalk-
reich, pords, ungeschichtet, gelblich; oberflachennah z. T. entkalkt,
verlehmt und braun (Lésslehm, mit Ubergéngen zu FlieRerde).

45




Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — Ittlingen

16. Anderung des Flichennutzungsplans 2017— Begriindung Stand Vorentwurf

Boden

Entlang des Hilsbachs Auengley und Brauner Auenboden-Auengley
aus Auenlehm; angrenzend tiefes kalkreiches Kolluvium aus holoza-
nen Abschwemmmassen; westlich Bereich von Parabraunerde aus
wirmzeitlichem Loss und Bereich von

Pararendzina und Parabraunerde-Pararendzina aus Loss

Landwirtschaftliche
Bedeutung
Flurbilanz 2022
und Flachenbilanz

Flurbilanz 2022: Gesamte Flache Vorrangflur (hier jedoch zu be-
ricksichtigen, der gesamte offene Kraichgaubereich der Stadt Ep-
pingen ist als Vorrangflur dargestellt!). Keine Bewertung auf Ebene
der Flachenbilanz auf Webserver LEL.

Grundwasser

Lage in der hydrogeologischen Einheit der jungquartaren Flusskiese
und Sande. Keine konkreten Informationen zu Grundwasserstanden
vorliegend, jedoch unmittelbare Lage in Aue des Hilsbachs.

Oberflachengewasser

Standort grenzt randlich an den Hilsbach.als Gewasser Il. Ordnung
mit wasserwirtschaftlicher Bedeutung, Gewasserstrukturklasse V
(stark verandert)

Hochwasserschutz

Da Extremhochwasser und auch 100-jahriges Hochwasser bis in die
tiefergelegenen Bereiche des Gebiets reichen kann, sind ggf. Mal3-
nahmen erforderlich.

Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Offenlandbiotop mit Bedeutung zur Kaltluftentstehung und zum Kalt-
luftabfluss, Lage in Hilsbachaue als klimatische Leitbahn mit Bedeu-
tung auch fur die.angrenzenden Bestandssiedlungsflachen der
Kernstadt Eppingen:

Aussagen aus der Klimaanalyse des RV Heilbronn-Franken (De-
tailanalyse fiir die Stadt Eppingen, Blro iMA, Freiburg, 2023):
Entlang.des Hilsbach flief3t die Kaltluft in das Stadtgebiet und belif-
tet groRe Teile des nordlichen Eppingen. Das Plangebiet und die
nordlich gelegenen Flachen dienen als beluftungsrelevante Luftleit-
bahn. Bodennah stromt die Kaltluft Gber das Plangebiet in die Sied-
lungsrander ein, im Uberdachniveau erreicht die Stromung weite
Teile des nordlichen Stadtgebietes.

Um die Versorgung der Stadt mit Kaltluft sicherzustellen, sollte die
Luftleitbahn erhalten bleiben. Der Bereich des Hilsbachs sollte da-
her von Bebauung freigehalten werden. Je héher und dichter die
Bebauung ist, desto gréRer ist der Staueffekt auf die Kaltluftstro-
mung. Die Bebauung sollte daher moglichst locker gestaltet sein mit
Uberwiegend niedriger Bauhdhe.

Versiegelte Flachen belasten thermisch die sie tGberstromenden
Kaltluftabflisse. Da die Kaltluft im Plangebiet im weiteren Verlauf
grolRe Teile der Stadt beluftet, ist auf eine moglichst geringe thermi-
sche Belastung im Plangebiet zu achten.
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Landschaft /
Erholungsfunktion

Fur die siedlungsnahe Erholungsnutzung nur untergeordnete Wege-
beziehungen innerhalb des Standortes; die Hauptwegebeziehung
nach Norden in Richtung verlauft in Verlangerung der Emil-Thoma-
Stralde sowie zuklnftig nach Umsetzung der ErschlieBungsmal}-
nahme entlang der Adelshofer Strale.

Kultur- und Sachguter

Keine Kultur- und Sachguter erkennbar.

3.2 Eingriffs-/ Konfliktschwerpunkte (Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes)

Biotoptypenkomplexe / Bi-
otopstrukturen / Biotopver-
bund

Eine Entwicklung am Standort Zylinderhof IV greift in'den wei-
testgehend intensiv landwirtschaftlich genutzten und wenig
strukturierten Auenbereich des Hilsbachs'ein. Die.randlichen,
Bach begleitenden Strukturen werden erhalten und kénnen
weiter gestarkt werden.

Keine Eingriffe in Bereiche des landesweitenBiotopverbunds,
Chance zur Aufwertung derdinearen Verbundwirkung entlang
des Hilsbaches.

Artenschutzrechtliches
Konfliktpotenzial

Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial ergibt sich aus
den vorhandenen offenen und landwirtschaftlich genutzten
Flachen und Randbereichen.zum Geholzbestand entlang des
Hilsbachs und der Adelshofer Strale und ist verbunden mit ei-
nem entsprechenden Priifbedarf als bewaltigbar anzusehen.
Vorhandene Kulissenwirkung durch die angrenzende Bebau-
ung‘und die Gehaélzstrukturen entlang des Hilsbaches. Arten-
schutzrechtliches Priferfordernis, jedoch keine hochwertigen
Strukturen

Boden

Eingriff in hochwertigen Auenbereich mit hochwertigen Boden-
strukturen

Landwirtschaft

Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen mit hochwertigen
Bonitaten, angrenzende landwirtschaftliche Hofstelle, Prifbe-
darf im Hinblick auf heranriickende Wohnbebauung
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Oberflachengewasser /
Hochwasserschutz /
Grundwasser

Kein Eingriff in das Oberflachengewasser des Hilsbaches,
Chance zur Aufwertung der randlich begleitenden Strukturen
und zur Aufwertung des Gewassers selbst.

Lage des Plangebiets im direkten Auebereich, Priferfordernis
im Hinblick auf Sicherung der Grundwasserneubildung.

Trotz der Lage in der Hilsbachaue keine grundsatzlichen
Probleme mit HQ100 und HQextrem.

Erforderliche Berlcksichtigung des kleinteiligen HQexirem €nt-
lang des Hilsbaches im Zuge der Entwasserungsplanung

Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Lage im Auebereich des Hilsbachs mit Bedeutung zur Kaltluf-
tentstehung und zum Kaltluftabfluss, Lage in Hilsbachaue als
klimatische Leitbahn mit Bedeutung auch fiir-die angrenzen-
den Bestandssiedlungsflachen der Kernstadt Eppingen. Dem-
entsprechend abzusehende Eingriffswirkungen und. Erforder-
nis der Minimierung bspw. Uber die Frage der stadtebaulichen
Grundstruktur / Gebaudestellung4 Gebaudehdhe und Offen-
haltung eines Streifens (Luftleitbahn) entlang des Hilsbaches
im Zuge der weiteren stadtebaulichen Entwurfsplanung

Mensch / Gesundheit /
Erholungsfunktion

Keine direkte Betroffenheit von Einrichtungen der siedlungs-
nahen Erholungsnutzung und von relevanten Hauptwegever-
bindungen.

Erforderlicher Prifbedarf im Hinblick Larmeinwirkungen von
der Adelshofer Stralle, der B 293, der angrenzenden Freizeit-
einrichtungen und im Hinblick auf geruchliche Immissionen im
Kontext der angrenzenden Hofstelle.

Landschaft / Landschafts=
und Siedlungsbild

Siedlungsstrukturelle Inanspruchnahme der noch durch land-
wirtschaftliche Nutzung gepragten Aue des Hilsbaches. Vor-
handene Vorpragung durch angrenzende bzw. sich in Ent-
wicklung befindliche Siedlungsflachen. Chance zum Aufbau
eines neuen Stadteingangs im Eppingen Norden.

Kultur- und Sachguter

Keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern zu erkennen.
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4 Gesamtbeurteilung der Umwelterheblichkeit, Beurteilung aus stadtebaulicher Sicht un-
ter Einbeziehung der Freiraumaspekte / stadtebauliche und griinordnerische Empfeh-
lung fiir die verbindliche Bauleitplanung

Das Konfliktpotenzial aus Umweltsicht wird in der Gesamtbeurteilung als durchschnittlich einge-
stuft. Die Gebietsentwicklung Zylinderhof ist Teil einer Ubergreifend ausgerichteten stadtebauli-

chen Entwicklung im Norden von Eppingen und steht in einem direkten rdumlichen Kontext zur

laufenden Gebietsentwicklung Zylinderhof Ill. Die stadtebauliche Entwicklung wird zuklnftig zu-
sammen mit dem in Bau befindlichen Kreisverkehr den Stadteingang an der Adelshofer Stralle

und die Adresse der Stadteinfahrt markieren.

Prifbedarfe bzw. Anforderungen nach Reaktionen in stadtebaulicher Sicht bestehen insbeson-
dere im Hinblick auf den Larmschutz (Adelshofer StralRe, B 293 Freizeitgelande Kolping-Fami-
lie) und den Geruchsimmissionsschutz (ndrdlich angrenzende Hofstelle).

Stadtebaulich sollte das Ziel verfolgt werden, analog zur Gebietsentwicklung Zylinderhof Il eine
kompakte, dichte und flachensparende Bebauungsstruktur mit einem guten Mix an Wohnformen
zu entwickeln. Grunordnerisch sollte das Ziel verfolgt werde, nach Norden zur weiterfihrenden
Hilsbachaue einen angemessenen griinordnerischen Abschluss zu finden und vorrangig ent-
lang des Hilsbaches eine Pufferzone zu entwickeln, im Zuge derer die erforderliche Retention
untergebracht, aber auch Qualitdten im Hinblick auf den.Bachlauf und begleitende Gehdlzbe-
stande entwickelt werden kénnen. Darlber hinaus ist die Aufrechterhaltung der Luftleitbahn ent-
lang des Hilsbaches und eine thermisch mdéglichst wenig belastende Bebauungsstruktur
(Dichte, Freiflachenanteile, Gebaudestellung, Héhenentwicklung) im Auge zu behalten.
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Standort Odenberg / Kernstadt Eppingen

0 Grundinformationen

Stadt / Stadtteil Stadt Eppingen / Kernstadt Eppingen

FlachengrélRe ca. 1,9 ha

Vorhandene Realnutzung | Landwirtschaftliche Nutzung / ackerbauliche Nutzung

Angestrebte bauliche Ent- | Wohnbauliche Entwicklung raumlich andockend an die bestehenden

wicklung / Wohnbauflachen und das Kinderhaus am Siidring
Bisherige Widmung FNP | Flachen fir Landwirtschaft :

Beabsichtigte Nutzungsart | Wohnbauflache geplant

Lage in Bestands FN
i
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1 Zielvorgaben und Restriktionen

1.1 Zielvorgaben

Regionalplan Keine Darstellung von regionalplanerischen Zielen
Heilbronn-Franken

1.2 Natur-, Landschafts-, Gewasser- und Denkmalschutz

Ausweisungen nach dem | Keine Ausweisungen innerhalb des Standortes.
Naturschutzgesetz (NSG /

LSG / ND / bes. gesch. An den Standort grenzt im Westen der geschutzte ,Hohlweg am

Rand des Gewanns Kleiner Hellberg“ an.

Biotope)

Natura 2000 — Gebiete Keine Ausweisungen

(FFH-/Vogelschutz-

gebiete)

Landesweiter Der stidwestliche Teil des Standortes liegt im aufRersten

Biotopverbund Randbereich 1.000-m-Suchraum des Biotopverbunds trockener
Standorte.

Geschutzte Keine Gehdlzbestande innerhalb des Standortes vorhanden

Streuobstbesténde

Ausweisungen nach dem | Keine Ausweisungen
Wasserhaushaltsgesetz
(WSG/ HQS/ HWR/ USG)

Gewasser / Keine Oberflachengewasser vorhanden
Hochwasserschutz
HQ100/ HQextrem

Ausweisungen nach dem(| Keine Waldbestande vorhanden
Landeswaldgesetz
(LWaldG)

Ausweisungen nach dem | Keine Eintragung in ADABweb-Kartierungsdienst
Denkmalschutzgesetz
(DSchG)

1.3 Weitere Restriktionen

Altlasten Keine Altlastenstandorte bekannt
Immissionsschutz- Lage der Landesstrafte L1120 in rund 250m Entfernung, jedoch
rechtliche Aspekte deutlicher topografischer Versprung
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2 Stadtebau

2.1 Grundinformationen

Siedlungsstrukturelle Pra-
gung der Nachbarschaft /
der Untersuchungsflache

Die Nachbarschaft des Standortes Odenberg wird nach Norden und
Westen durch eine kleinteilige Individualwohnbebauung entlang der
Leonhard-Engelhardt-Strafle und Odenbergstral’e gepragt. Im Nord-
osten grenzt unmittelbar das Kinderhaus am Sidring an

Topografische Lage

Der Standort bildet eine leichte Kuppenlage aus, welche nach Suden
leicht ansteigt und nach Westen iber eine Mulde in Richtung der
Hellbergaue abfallt.

Nah-/Fernwirkung

Nur eingeschrankte visuelle Wirkung durch die‘'Vorpragung durch die
umliegenden Wohnbauflachen und die gehdlzbestandenen angren-
zenden Hangflachen

Lage zu Gemeinbedarfs-
einrichtungen, Auswirkun-
gen der Gebietsentwick-
lung auf die vorhandene
soziale Infrastruktur

Unmittelbare Lage zum Kinderhaus am Sidring, fuBlaufige Entfer-
nung zu den Bildungs- und Betreuungseinrichtungen am Berliner
Ring (Hellbergschule, Hartmanni-Gymnasium, Selma-Rosenfeld-Re-
alschule) sowie zu den Gemeinbedarfseinrichtungen am Berliner
Ring (Sporthalle, Hallenbad, Hardwaldhalle)

Lage zu Nahversorgungs-
einrichtungen (tagl. Bedarf)

(Grof¥flachige) Nahversorgungseinrichtungen im Siidosten der Kern-
stadt von Eppingenin rund 880m Entfernung

2.2 VerkehrserschlieBung

ErschlieBungsoptionen der
Untersuchungsflache MIV

Anbindung tber den Stdring und den Berliner Ring an das inner-
stadtische Verkehrsnetz

Anbindung an den OPNV

Anschluss an den schienengebundenen OPNV am Haltepunkt Ep-
pingen West in noch fuBBlaufiger Entfernung, Bushaltestellen eben-
falls am Anschluss Eppingen West an der Mihlberger Stralle sowie
am Berliner Ring

Anbindungian Ful®- und
Radwegenetz

Gute Anbindung an das innerstadtische Wegenetz sowie nach Su-
den in den angrenzenden Landschaftsraum

2.3 Ver- und Entsorgung,

Energieeffizienz

Kanalnetz; Ver- und Ent-
sorgung

Regenwasser Uber Sudring oder Hellbach, Schmutzwasser Uber Be-
standskanalisation Siidring

AulRenwasser

Zu Berucksichtigendes AuRenwasser an der nach Sliden ansteigen-
den Hanglage mit jedoch einem eher durch Streuobstwiesen ge-
pragten Einzugsbereich.

Ausrichtung der Untersu-
chungsflache / Energieeffi-
zienz

Aufgrund der Gebietsstruktur mogliche Ausrichtung von Dachflachen
nach Sitden und Westen zur Nutzung solarer Energie
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3 Umwelt

3.1 Bestandsaufnahme

Nutzungs-/ Biotoptypen

Ackerbaulich genutzte Flache

Einschatzung Habitatpo-
tenzial fir europarechtlich
geschutzte Arten

Am Standort selbst nur nachgeordnete Bedeutung flir den Arten-
schutz aufgrund starker Kulissenwirkung der Randbebauung und
angrenzenden Geholzbestande. Hohe Wertigkeit jedoch im Hinblick
auf die angrenzenden und durch Streuobstbestande charakterisier-
ten Kontaktlebensraume, Prufbedarf

Geologie Im gesamten Gebiet Schluff, teils feinsandig, tonig, kalkfrei, gelb-
braun, durch Verwitterung aus Ldss entstanden; meist.durch kryo-
gene Umlagerungsvorgange Uberpragt und mit Material des Liegen-
den vermengt (Ubergange zu Frostbodenbildungen).

Boden Im gesamten Gebiet Parabraunerde und Pelosol-Parabraunerde

aus lossreichen FlieRerden

Landwirtschaftliche Be-
deutung

Flurbilanz 2022

und Flachenbilanz

Flurbilanz 2022: Gesamte Flache Vorrangflur (hier jedoch zu be-
ricksichtigen, der gesamte offene Kraichgaubereich der Stadt Ep-
pingen ist als Vorrangflur dargestelit!).

Flachenbilanz: Vorrangflache.l

Grundwasser Lage in der hydrogeologischen Einheit von Gipskeuper und Unter-
keuper

Oberflachengewasser Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den
Standort.vorhanden

Hochwasserschutz Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den

Standort vorhanden
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Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Raumlich eher kleinteilig strukturiertes Offenlandklimatop mit Be-
deutung zur Kaltluftentstehung, jedoch im Hinblick auf Topografie
nur eingeschrankte Bedeutung fur die umliegenden Bestandssied-
lungsflachen im Siiden der Kernstadt von Eppingen.

Aussagen aus der Klimaanalyse des RV Heilbronn-Franken (De-
tailanalyse fir die Stadt Eppingen, Biro iMA, Freiburg, 2023):

Die derzeitigen Freiflachen haben eine geringe bis maRige Rele-
vanz fur die Versorgung der angrenzenden Wohngebiete mit Kalt-
luft. Es treten lediglich schwache bodennahe Kaltluftabfliisse vom
Odenberg auf, die in die angrenzende Wohnbebauung eindringen.
Bei Realisierung des geplanten Wohngebiets sollte auf offene Sied-
lungsrander und die Ausrichtung der Stral3enziige parallel zur
Hangneigung geachtet werden. Mit Blick auf die zu erwartende Ein-
wohnerdichte im Plangebiet und die bereits hohe Einwohnerdichte
in der Umgebung und die damit einhergehende hohe thermische
Betroffenheit, sollte die Schaffung von griner Infrastruktur in die
Planung mit aufgenommen werden. Grunflachen (6ffentliche Park-
anlagen/Spielplatze oder private Géarten) bieten klimatische Erho-
lungsraume an heillen Sommertagen.

Landschaft /
Erholungsfunktion

Innerhalb des Standortes existieren keine fir die siedlungsnahe Er-
holungsnutzung bedeutsamen Einrichtungen, die Wegeverbindung

vom Sidring aus'in Richtung.des sldlich / stidéstlich angrenzenden
Landschaftsraumes besitzt jedoch eine hohe Frequenz.

Kultur- und Sachgiter

Keine Kultur- und Sachguter vorhanden
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3.2 Eingriffs-/ Konfliktschwerpunkte (Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes)

Biotoptypenkomplexe / Bi-
otopstrukturen / Biotopver-
bund

Eine Entwicklung am Standort Odenberg arrondiert die bereits
vorhandenen Wohnbauflachen sudwestlich des Stdrings und
umfasst im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Biotope vor
dem Hintergrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung nur
ein geringes Konfliktpotenzial. Kein Eingriff in Kernflachen /
Kernrdume des landesweiten Biotopverbunds.

Artenschutzrechtliches
Konfliktpotenzial

Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial ergibt sich aus der
offenen ackerbaulichen Struktur, jedoch mit einer umgeben-
den Kulissenbildung mit Potenzial fur Offenlandbriiter sowie
den angrenzenden kleinteiligen und mit Gehdlzbestanden be-
legten Flachen und ist verbunden mit einem entsprechenden
Prifbedarf als bewaltigbar anzusehen

Boden

Eingriff in hochwertige Bodenstrukturen

Landwirtschaft

Eingriff in flr die Landwirtschaft Wert gebende Wirtschaftsfla-
chen mit hohen Bodenbonitaten

Oberflachengewasser /
Hochwasserschutz /
Grundwasser

Kein Eingriff in das Oberflachengewasser und Flachen mit
Hochwassergefahren

Priferfordernis im Hinblick auf Sicherung der Grundwasser-
neubildung

Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Eingriff.in.ein Offenlandklimatop jedoch nur mit eingeschrank-
ter Bedeutung flr die angrenzenden Siedlungslage

Mensch / Gesundheit /
Erholungsfunktion

Keine Eingriffe in wesentliche funktionale Strukturen der sied-

lungsnahen Erholungsnutzung, die fulRlaufige Anbindung vom

Sidring aus nach Siiden in Richtung des angrenzenden Land-
schaftsraums sollte erhalten und gestarkt werden.

Erforderlicher Prifbedarf im Hinblick auf Schallimmissionen

L 1120 (hier jedoch deutlich abgesetzte Lage)

Landschaft / Landschafts-
und Siedlungsbild

Durch die angrenzenden Gehdlzstrukturen und die Bestands-
siedlungsflachen letztlich bereits gut eingebundene Lage, der
Aufbau von grunordnerisch gestalteten Randsituationen auch
als Puffer zu den angrenzenden Flachen wird empfohlen.

Kultur- und Sachgiter

Keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern zu erkennen.

55




Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — Ittlingen

16. Anderung des Flichennutzungsplans 2017— Begriindung Stand Vorentwurf

4 Gesamtbeurteilung der Umwelterheblichkeit, Beurteilung aus stadtebaulicher Sicht un-
ter Einbeziehung der Freiraumaspekte / stadtebauliche und griinordnerische Empfeh-
lung fiir die verbindliche Bauleitplanung

Eine stadtebauliche Entwicklung am Standort Odenberg setzt in logischer Konsequenz die bis-
herige stadtebauliche Entwicklung im Stden von Eppingen fort und nutzt die dort hervorragen-
den Standortqualitdten im Hinblick auf die Nahe zu Infrastruktureinrichtungen.

Das Konfliktpotenzial aus Umweltsicht wird in der Gesamtbeurteilung als durchschnittlich einge-
stuft.

Die stadtebauliche Entwicklung erfordert hier aufgrund der Nahe zu den angrenzenden kultur-
landschaftlich gepragten Flachen einer guten Malstablichkeit. Entlang der wichtigen FulRwege-
verbindung vom Sudring aus nach Suden sollte — auch klimatologischer Sicht - eine bauliche
Fuge als Griinzug ausgestaltet und die Siedlungsrander offen gestaltet werden.

Die heute bereits vorhandene Wegeverbindung nach Westen in die Hellbachaue sollte qualifi-
ziert und attraktiviert und zu den Gebietsrandern ein grinordnerischer Abschluss gefunden wer-
den.
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Standort Willensberg / Stadtteil Miuhlbach

0 Grundinformationen

Stadt / Stadtteil Stadt Eppingen / Stadtteil MUhlbach

FlachengréfRe ca. 3,0 ha

Vorhandene Realnutzung | Landwirtschafliche Nutzung / ackerbauliche Nutzung

Angestrebte bauliche Ent- | Wohnbauliche Entwicklung am nérdlichen Ortseingang des Stadtteil
wicklung / Muhilbach

Bisherige Widmung FNP | Flachen fir Landwirtschaft

Beabsichtigte Nutzungsart | Wohnbauflache geplant

Lage in Luftbild
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1 Zielvorgaben und Restriktionen

1.1 Zielvorgaben

Regionalplan
Heilbronn-Franken

Vorbehaltsgebiet flr die Erholung, westlich angrenzend Vorrang-
gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege, Vorranggebiet flr
die Landwirtschaft

1.2 Natur-, Landschafts-,

Gewasser- und Denkmalschutz

Ausweisungen nach dem
Naturschutzgesetz (NSG /
LSG / ND / bes. gesch.
Biotope)

Der Standort ist Teil des Naturparks ,Stromberg=Heuchelberg".

An den Standort grenzen im Westen die geschitzten ,Feldhecken
im und am Gewann Buckelrain nérdlich von Muhlbach“ und im
Sudosten an der Ortseinfahrt die geschitzte ,Feldhecke am
'Willensberg™ zusammen mit den ,Trockenmauern am Willensberg®
an. Aufderhalb des Standortes erstreckt sich im Bereich der Aue und
Hangflachen des Himmelreichbaches das Landschaftsschutzgebiet
,Hugel und Bachtaler zwischen Eppingen und Mdhlbach“ und grenzt
an den Standort an.

Natura 2000 — Gebiete
(FFH-/Vogelschutz-
gebiete)

Keine Ausweisungen

Landesweiter
Biotopverbund

Der nérdliche Teilbereich des Standortes liegt im 1.000m-Suchraum
des Biotopverbunds mittlerer Standorte, der westliche Randbereich
zur Feldhecke hin liegt im 500m-Suchraum bzw. auch bereits
Kernraum des Biotopverbunds mittlerer Standorte.

Geschltzte
Streuobstbestande

Reihe von Obstgehdlzen und einzelne Geholze im sidlichen
Teilbereich des Standortes vorhanden. Erforderliche Priifung des
Schutzstatus nach §33a NatSchG im Hinblick auf raumlichen
Zusammenhang

Ausweisungen nach dem
Wasserhaushaltsgesetz
(WSG/ HQS/ HWR/ USG)

Keine Ausweisungen

Gewaésser /
Hochwasserschutz
HQ100 / HQextrem

Deutlich topografisch abgesetzte Lage vom Himmelreichbach, keine
Oberflachengewasser im Kontext des Standortes vorhanden

Ausweisungen nach dem
Landeswaldgesetz
(LWaldG)

Im Stidwesten in der Hanglage oberhalb des Himmelreichbachs
Gehdlzflachen bestehend aus teils stark verwilderten
Streuobstflachen, die Heckenstruktur am Rand zum Plangebiet hin
ist als Offenlandbiotop (Feldhecke) kartiert.

Ausweisungen nach dem
Denkmalschutzgesetz
(DSchG)

Keine Eintragung in ADABweb-Kartierungsdienst
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1.3 Weitere Restriktionen

Altlasten

Keine Altlastendorte bekannt

Immissionsschutz-
rechtliche Aspekte

Schallimmissionen durch K 2149 nach Eppingen Kernstadt entlang
Ostlicher Gebietsgrenze, westlich angrenzend gewerbliche
Bauflachen

2 Stadtebau

2.1 Grundinformationen

Siedlungsstrukturelle Pra-
gung der Nachbarschaft /
der Untersuchungsflache

Im Suden entlang der Brettachstral’e angrenzende heterogene Be-
standsstruktur des Ortskerns von Mihlbach mit.Dorfgebietscharak-
ter, im Osten jenseits der Brettachstral3e als Ortseingangssituation
jungeres Wohngebiet mit homogener Individualwohnbebauung.
Westlich jenseits der Himmelreichbachaue angrenzend gewerbliche
Bauflachen

Topografische Lage

Im Nordabschnitt noch Teil der Kuppenlagen, dann weiter nach Su-
den in Richtung Ortskern bzw. nach Westenin Richtung Himmel-
reichbachaue abfallende Topografie

Nah-/Fernwirkung

Als Teil der Kuppenlage relativ exponierter Standort mit raumlicher
Wirkung in den umliegenden offenen Kraichgauraum, Lage an Orts-
eingangssituation.des Stadtteils Mihlbach

Lage zu Gemeinbedarfs-
einrichtungen, Auswirkun-
gen der Gebietsentwick-
lung auf die vorhandene
soziale Infrastruktur

FuRlaufige-Erreichbarkeit von Kindergarten und Grundschule im
Ortskern des Stadtteils Mihlbach

Lage zu Nahversorgungs-
einrichtungen (tagl. Bedarf)

Ortskern mit Backerei in fuBBlaufiger Entfernung, weitergehende Nah-
versorgungseinrichtung in der Kernstadt von Eppingen in rund 4km
Entfernung

2.2 VerkehrserschlieBung

Erschlielungsoptionen der
Untersuchungsflache MIV

Unmittelbare Anbindungsmaglichkeit des Plangebietes an die

K 2149 in Richtung Eppingen, erforderlicher Umbau der Ortsein-
gangssituation im Bereich der Brettacher Stralle

Anbindung an den OPNV

Bushaltestelle im Ortskern von Eppingen mit Anbindung in Richtung
Eppingen und Zaberfeld

Anbindung an Fuf3- und
Radwegenetz

Erforderlicher Aufbau einer méglichst direkten FulRwegebeziehung in
Richtung Ortskern (bspw. Uber Schalksgasse) mit Anschluss an das
FulRwegenetz in Muhlbach. Gute Anbindung an das Rad- und Ful3-
wegenetz in Richtung Eppingen
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2.3 Ver- und Entsorgung, Energieeffizienz

Kanalnetz, Ver- und Ent-
sorgung

Regenwasser Uber angrenzenden Vorfluter Himmelreichbach

Aullenwasser

Aufgrund der topografischen Lage absehbar keine relevanten Prob-
lemlagen mit AuRengebietswasser

Ausrichtung der Untersu-
chungsflache / Energieeffi-
zienz

Aufgrund der Gebietsstruktur mogliche Ausrichtung von Dachflachen
nach Sitden und Westen zur Nutzung solarer Energie

3 Umwelt

3.1 Bestandsaufnahme

Nutzungs-/ Biotoptypen

Weitestgehend intensive ackerbauliche Nutzung mit nur kleinen An-
teilen an Grinland und einer Obstbaumreihe mit alteren Gehdlzen
und einigen Wert gebenden Einzelgehdlzen am sudwestlichen Rand
und entlang der Ortseinfahrt an der Brettacher Stralle

Einschatzung Habitatpo-
tenzial fir europarechtlich
geschutzte Arten

Am Standort selbst eher nachgeordnete Bedeutung flir den Arten-
schutz aufgrund Kulissenwirkung des westlich angrenzenden He-
ckenzugs und der Streuobst- bzw. Einzelgehoélze. Hohe Wertigkeit
jedoch im Hinblick auf die westlich angrenzenden und durch den
Gewasserverlauf, Streuobstbestande, Gehdlze und ein kleinteiliges
Nutzungsmosaik gepragten Kontaktlebensrdume der Himmelreich-
bachaue und der Hanglage zum Standort, Prifbedarf

Geologie

Im sudlichen Bereich Tonstein, meist dolomitisch und gipshaltig, rot-
braun, violett, griin; grau; Gipsstein, Anhydrit, grau und weil3grau,
Dolomitsteinlagen, mikritisch, grau, tonig; Schichtverband im ausge-
laugten Zustand z. T. aufgelockert; im nérdlichen Teil Schiuff,
schwach feinsandig, meist kalkreich, pords, ungeschichtet, gelblich;
oberflachennah z. T. entkalkt, verlehmt und braun (Lésslehm, mit
Ubergangen zu FlieRerde) und eine kleine Flache an der nérdlichen
Gebietsgrenze Pararendzina und Parabraunerde-Pararendzina aus
Ldss

Boden

Im sidlichen Teil und im auRersten Westen des Gebiets Kalkhalti-
ger Rigosol aus FlielRerden Uber Mittelkeuper; im nérdlichen Teil Pa-
rabraunerde aus wurmzeitlichem L&ss;

Landwirtschaftliche
Bedeutung
Flurbilanz 2022
und Flachenbilanz

Flurbilanz 2022: Gesamte Flache Vorrangflur (hier jedoch zu be-
ricksichtigen, der gesamte offene Kraichgaubereich der Stadt Ep-
pingen ist als Vorrangflur dargestellt!).

Flachenbilanz: Vorrangflache I, nur sehr kleinteilig am Stdrand Vor-
rangflache |l
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Grundwasser Lage in der hydrogeologischen Einheit von Gipskeuper und Unter-
keuper

Oberflachengewasser Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den
Standort vorhanden

Hochwasserschutz Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den

Standort vorhanden

Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Raumlich den gréReren zusammenhangenden landwirtschaftlichen
Flachen zuzuordnendes Offenlandbiotop mit Bedeutung zur Kaltluf-
tentstehung und Abfluss, jedoch im Hinblick aufTopografie und Ab-
fluss vorwiegend in Richtung Himmelreichbach mit.nur unterge-
ordneter Bedeutung fur die Bestandssiedlungsflachen des Stadltteils
Muhlbach.

Aussagen aus der Klimaanalyse des RV Heilbronn-Franken (De-
tailanalyse fur die Stadt Eppingen, Buro iMA; Freiburg, 2023):
Muhlbach wird ausschlief3lich von Kaltluftabflissen aus dem sudlich
gelegenen Hardtwald bellftet. Im‘Plangebiet liegt keine nennens-
werte bodennahe Kaltluftstrdmung vor. Die-uberplanten Flachen
sind daher von geringer Relevanz fiir die bestehenden Wohnge-
biete. Der nordliche Teil von Muhlbach wird durch die Kaltluftstro-
mung im Uberdachniveau beliftet. Dies schlie3t das Plangebiet mit
ein. Die Kaltluftstromung belftet nach Uberstrémung von Mihlbach
keine weiteren Wohngebiete. Sollte in Zukunft eine weitere Ortser-
weiterung nach Norden erfolgen, sollte die Bebauung auf dem Plan-
gebiet Willensberg die Uberdachstromung nicht unnétig durch hohe
Gebaude storen.

Da das Gebiet nur Kaltluftstrome im Uberdachniveau aufweist, ist
auf eine’klimaangepasste Bauweise zu achten. UberméaRige Aufhei-
zung von Flachen sollte vermieden werden.

Eine Gestaltung des Plangebiets, vergleichbar mit dem norddstli-
chen Teil von Mihlbach (zwischen Frankenstral’e und Lessing-
stralRe), sollte aus lokalklimatischer Sicht unbedenklich sein.

Landschaft /
Erholungsfunktion

Innerhalb des Standortes existieren keine fir die siedlungsnahe Er-
holungsnutzung bedeutsamen Einrichtungen und Wegeverbindun-
gen

Kultur- und Sachgiter

Keine Kultur- und Sachgiter vorhanden
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3.2 Eingriffs-/ Konfliktschwerpunkte (Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes)

Biotoptypenkomplexe / Bi-
otopstrukturen / Biotopver-
bund

Eine Entwicklung am Standort Willensberg umfasst im Hin-
blick auf das Schutzgut Arten und Biotope vor dem Hinter-
grund der intensiven ackerbaulichen Nutzung in Teilbereichen
nur ein geringes Konfliktpotenzial. Erhebliche Eingriffe beste-
hen jedoch in die Wert gebende Reihe von Obstgeholzen
(Frage Schutzstatus nach §33a NatSchG?) und einzelne Ge-
holze im sudlichen Teilbereich des Standortes (Frage des Er-
halts / Einbindung der Gehdlze im Zuge der Baugebietsent-
wicklung) sowie im Kontext des Heranrlickens der Wohnbe-
bauung an die westlich angrenzende geschuitzte Feldhecke im
und am Gewann Buckelrain nérdlich von Mahlbach (erforderli-
cher Abstand der Wohnbebauung / Ausbilden einer Fuge'/ ei-
nes Saums).

Im Hinblick auf Eingriffe in den Biotopverbund liegt der westli-
che Randbereich zur Feldhecke hin‘im 500m-Suchraum bzw.
auch bereits Kernraum des Biotopverbunds mittlerer Stand-
orte. Auch in diesem Kontext.besteht damit das Erfordernis ei-
ner entsprechenden grinordnerischen Reaktion im Hinblick
auf die Sicherungides Biotopverbunds durch Ausbildung rand-
licher Strukturen.

Artenschutzrechtliches
Konfliktpotenzial

Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial ergibt sich aus der
offenen, vorwiegend ackerbaulichen Struktur, jedoch teilbe-
reichsweise verbunden.auch mit einer umgebenden Kulissen-
bildung mit Potenzial fur Offenlandbriiter sowie den vorhande-
nenteils auch alteren Gehdlzen innerhalb und angrenzend an
das Plangebiet. Im Zuge des erforderlichen artenschutzrechtli-
chen Prifbedarfs sind dabei auch die angrenzenden Kontakt-
lebensraume, hier insbesondere die Wert gebende Struktur im
Bereich der Himmelreichenbachaue zu bericksichtigen.

Boden

Eingriff in hochwertige Bodenstrukturen

Landwirtschaft

Eingriff in fur die Landwirtschaft Wert gebende Wirtschaftsfla-
chen mit hohen Bodenbonitaten

Oberflachengewasser /
Hochwasserschutz /
Grundwasser

Kein Eingriff in das Oberflachengewasser und Flachen mit
Hochwassergefahren

Priferfordernis im Hinblick auf Sicherung der Grundwasser-
neubildung

Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Eingriff in ein Offenlandklimatop jedoch ohne unmittelbare Be-
deutung fir die angrenzende Siedlungslage
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Mensch / Gesundheit /
Erholungsfunktion

Keine Eingriffe in wesentliche funktionale Strukturen der sied-
lungsnahen Erholungsnutzung, jedoch Erfordernis einer guten
fuBBlaufigen Anbindung an die Ortsmitte von Muhlbach

Landschaft / Landschafts-
und Siedlungsbild

Eingriff in das Landschaftsbild durch Herausriicken der Wohn-
bebauung auf einen bereits exponierten Standort mit raumli-
cher Wirkung in den umliegenden offenen Kraichgauraum,
Lage an Ortseingangssituation des Stadtteils Muhlbach, neue,
bauliche Pragung der Ortseingangssituation

Kultur- und Sachgiter

Keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern zu erkennen.
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4 Gesamtbeurteilung der Umwelterheblichkeit, Beurteilung aus stadtebaulicher Sicht un-
ter Einbeziehung der Freiraumaspekte / stadtebauliche und griinordnerische Empfeh-
lung fiir die verbindliche Bauleitplanung

Wenngleich eine stadtebauliche Entwicklung im Norden westlich der Ortseinfahrt den Sied-
lungskoérper des Stadtteils Mihlbach im Grundsatz letztlich arrondiert, so wird.die Bebauung
doch relativ stark visuell wirksam werden und zudem den Stadtteileingang von Eppingen her-
kommend pragen.

Insofern ist ein sorgfaltiger Umgang mit dem MaRstab der zukinftigen Bebauung anzuraten.
Gleiches gilt fur die griinordnerische Randeinbindung nach Norden und zum Ortseingang hin
und flr die Randausbildung in Richtung der Himmelsreichbachaue. Hier ist'im Hinblick auf das
Heranriicken der Wohnbebauung an die Wert gebenden Strukturen der Himmelreichbachaue
wie auch der begrenzenden geschutzten Feldhecke die Ausbildung einer grunordnerischen
Fuge bzw. bzw. eines ausreichend bemessenen Saums anzuraten. Auch./der Erhalt der im
Plangebiet vorhandenen Gehdlze sollte gepruft werden.

Prifbedarfe bestehen im immissionsschutzrechtlichen Aspektim Hinblick auf den Stral3enver-
kehrslarm der K 2149 und die westlich des Himmelreichbachs angrenzenden gewerblichen
Bauflachen.

Das Konfliktpotenzial aus Umweltsicht wird-in.der Gesamtbeurteilung als durchschnittlich bis
hoch eingestuft.
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Standort Brandstatt / Stadtteil Kleingartach

0 Grundinformationen

Stadt / Stadtteil Stadt Eppingen / Stadtteil Kleingartach

FlachengréfRe ca. 1,2 ha

Vorhandene Realnutzung | Ehemalige Bolzplatzflache, Wiesen- und Griinlandflachen

Angestrebte bauliche Ent- | Wohnbauliche Entwicklung im Zuge einer Arrondierung
wicklung /

Bisherige Widmung FNP | Flachen fir Landwirtschaft, Flachen fir Gemeinbedarf Zweckbestim-
mung Schule und Kindergarten, Landschaftsschutzgebiet

Beabsichtigte Nutzungsart | Geplante Wohnbauflache

Lage in Luftbild Lage in Bestands FNP
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1 Zielvorgaben und Restriktionen

1.1 Zielvorgaben

Regionalplan
Heilbronn-Franken

Nordlicher Teilabschnitt oberhalb des Kindergartens / der Grund-
schule: Darstellung im Siedlungsbereich

Gesamtflache Vorbehaltsgebiet fir die Erholung

1.2 Natur-, Landschafts-,

Gewasser- und Denkmalschutz

Ausweisungen nach dem
Naturschutzgesetz (NSG /
LSG / ND / bes. gesch.
Biotope)

Gesamter Standort ist Teil des Naturparks Stromberg-Heuchelberg,
Teilbereich im Nordwesten liegt im Randbereich des
Landschaftsschutzgebietes ,Leintal mit Seitentalern und
angrenzenden Gebieten®, stdlicher Teilbereich grenzt entlang der
studwestlichen Gebietsgrenze an geschitzte ,Feldhecke westlich
Eichbihl* an.

Natura 2000 — Gebiete
(FFH-/Vogelschutz-
gebiete)

Keine Ausweisungen

Landesweiter
Biotopverbund

Der sudwestliche Rand des Standortes liegt im 500-m-Suchraum
des Biotopverbunds mittlerer Standorte.

Geschltzte
Streuobstbestande

Keine Streuobstgehélzbestande vorhanden

Ausweisungen nach dem
Wasserhaushaltsgesetz
(WSG/ HQS/ HWR/ USG)

Keine Ausweisungen

Gewasser /
Hochwasserschutz
HQ100 / HQextrem

Keine Ausweisungen

Ausweisungen nach dem
Landeswaldgesetz
(LWaldG)

Keine Waldbestande vorhanden

Ausweisungen nach dem
Denkmalschutzgesetz
(DSchG)

Keine Eintragung in ADABweb-Kartierungsdienst

1.3 Weitere Restriktionen

Altlasten

Keine Altlastenstandorte bekannt

Immissionsschutz-
rechtliche Aspekte

Abzusehende Schallimmissionen durch Kindergarten und
Grundschule im Norden. Im Stiden in rund 150m angrenzender
landwirtschaftlicher Betrieb (Aspekt Schallimmissionsschutz und
Geruchsimmissionsschutz)
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2 Stadtebau

2.1 Grundinformationen

Siedlungsstrukturelle Pra-
gung der Nachbarschaft /
der Untersuchungsflache

Der ndrdliche Teilabschnitt bildet eine rdumliche Fuge zwischen Kin-
dergarten und Grundschule und den hangoberhalb angrenzenden
Individualwohngebauden entlang der Stral3e In der Brandstatt. Die
nach Westen / Siidwesten ausgerichteten Teilflachen liegen am
Siedlungsrand, auch hier grenzen vorwiegend eingeschossige Indivi-
dualwohngebdude an.

Topografische Lage

Nach Norden in Richtung Kindergarten und nach Westen ausgerich-
tet durchaus bewegte Topgrafie

Nah-/Fernwirkung

Nur Geringe Fernwirkung aufgrund der Lage‘in der Fuge oberhalb
des Kindergartens / der Grundschule sowie aufgrund des Vorhan-
denseins der geschitzten Feldhecke im sidwestlichen Teilbereich.
Der nordwestliche Teilbereich ist im Vergleich hierzu deutlich starker
einsehbar.

Lage zu Gemeinbedarfs-
einrichtungen, Auswirkun-
gen der Gebietsentwick-
lung auf die vorhandene
soziale Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich in.direkter Nachbarschaft von Kinder-
garten und Grundschule. 2 Spielplatze und Sportanlagen sowie ein
weiterer Kindergarten.sind fuRlaufig zu erreichen. Auch der Ortskern
ist fuBlaufig zu erreichen.

Lage zu Nahversorgungs-
einrichtungen (tagl. Be-
darf)

Backerei/Café und Metzgerei in Ortskern, Hofladen am norddstlichen
Ortsende; Supermarkte befinden sich jedoch nur in den umliegen-
den Gemeinden; wie Stetten (6 km), Glglingen, Zaberfeld und Ep-
pingen

Erschlielungsoptionen der
Untersuchungsflache MIV

ErschlieBungsoption von der Sudstralie aus Uber die vorhandenen
Sticherschlieflung der Stra3en In der Brandstatt und Im Eichbahl.
Zudem ErschlieBungsoption von Norden von der Heuchelbergstralle
aus.

Anbindung an den OPNV

Bushaltestelle des HNV fulaufig erreichbar, jedoch nur einge-
schranktes OPNV-Angebot im Hinblick auf Taktzeiten und Tages-

gang.

Anbindung an Fuf- und
Radwegenetz

Unproblematische Erreichbarkeit von Betreuungs- und Bildungsein-
richtungen wie auch des Ortskerns Uber das Ortswegenetz, gute An-
bindung Uber das Feldwegenetz in den angrenzenden Landschafts-
raum.
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2.3 Ver- und Entsorgung, Energieeffizienz

Kanalnetz, Ver- und Ent-
sorgung

Regenwasser in Seebach, Schmutzwasser in Bestandskanalisatio-
nen

Aullenwasser

Aufgrund der vorhandenen Topografie und angrenzenden Bebauung
absehbar keine wesentlichen Probleme mit AulRengebietswasser.

Ausrichtung der Untersu-
chungsflache / Energieeffi-
zienz

Weitestgehend vorhandene Option einer guten Ausrichtung von
Dachflachen nach Sudwest bis Stdost.

3 Umwelt

3.1 Bestandsaufnahme

Nutzungs-/ Biotoptypen

Im Bereich der Fuge oberhalb des Kindergartens / der Grundschule
vorhandene z.T. brachgefallene ehemalige Freiflache mit im Norden
zu Kindergarten / Grundschule ausgerichtet teils alterem Gehdlzbe-
stand. Nordwestlicher Teilabschnitt teils als Griinland, teils acker-
baulich genutzt. SUdwestlicher Teilbereich wird bislang ackerbaulich
genutzt, hier unmittelbar angrenzende Feldhecke mit nur gering
ausgepragten Saumstreifen.

Einschatzung Habitatpo-
tenzial fur europarechtlich
geschuitzte Arten

Das artenschutzrechtliche Potenzial resultiert aus dem kleinteiligen
Nutzungsmosaik mitz.T. brach liegenden Teilflachen und den an-
grenzenden z.T. dlteren Geholzbestadnden und der geschutzten
Feldhecke Im Eichblihl, grundsatzlicher Prifbedarf.

Geologie Im /gesamten-Gebiet Tonstein, meist dolomitisch und gipshaltig, rot-
braun; violett, griin, grau; Gipsstein, Anhydrit, grau und weilgrau,
Dolomitsteinlagen, mikritisch, grau, tonig; Schichtverband im ausge-
laugten Zustand z. T. aufgelockert.

Boden Gesamtes Gebiet Parabraunerde und Pelosol-Parabraunerde aus

|6ssreichen FlieRerden

Landwirtschaftliche
Bedeutung
Flurbilanz.2022
und Flachenbilanz

Flurbilanz 2022: Gesamte Flache Vorbehaltsflur | (Flachen zwi-
schen Kindergarten / Grundschule und Straf3e In der Brandstatt sind
nicht bewertet)

Flachenbilanz: Vorrangflache Il (Flachen zwischen Kindergarten /
Grundschule und Straf3e In der Brandstatt sowie westlich vorgela-
gert sind nicht bewertet)

Grundwasser Lage in der hydrogeologischen Einheit von Gipskeuper und Unter-
keuper

Oberflachengewasser Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den
Standort vorhanden

Hochwasserschutz Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den

Standort vorhanden
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Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Raumlich eher kleinteilig strukturiertes Offenlandbiotop mit Bedeu-
tung zur Kaltluftentstehung, nur geringe Bedeutung fiir die Be-
standssiedlungsflachen des Stadtteils Kleingartach.

Aussagen aus der Klimaanalyse des RV Heilbronn-Franken (De-
tailanalyse fur die Stadt Eppingen, Buro iMA, Freiburg, 2023):

Die derzeitigen Freiflachen haben eine maRige Relevanz fir die
Versorgung der angrenzenden Wohngebiete mit Kaltluft. Kaltluftab-
flisse flieRen von den Hangen des sudlich gelegenen Heuchelberg
in und Uber den Siedlungsbereich von Kleingartach und beluften die
Wohngebiete. Durch die gute Beliftung und die geringe thermische
Empfindlichkeit der Wohngebiete ist die thermische Betroffenheit
gering im Umfeld des Plangebiets.

Durch die geringe raumliche Ausdehnung und die geplante niedrige
Bebauung des Plangebiets, ist der Einfluss auf das Lokalklima sehr
gering. Um ein bodennahes Eindringen der Kaltluft weiterhin zu er-
mdglichen, sollte der Siedlungsrand offen gestaltet bleiben.

Landschaft /
Erholungsfunktion

Die oberhalb der Grundschule und'des Kindergartens liegenden
Freiflachen sind brach gefallen und. fur die siedlungsnahe Erho-
lungsnutzung im Stadtteil Kleingartach nicht mehr von Bedeutung.
Innerhalb des Standortes existieren keine fur die siedlungsnahe Er-
holungsnutzung bedeutsamen Einrichtungen oder Wegeverbindun-
gen.

Kultur- und Sachgiter

Keine Kultur- und Sachguter vorhanden.

3.2 Eingriffs-/ Konfliktschwerpunkte (Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes)

Biotoptypenkomplexe / Bi-
otopstrukturen / Biotopver-
bund

Eine Entwicklung am Standort Brandstatt nimmt zum einen
bereits vorgenutzte Flachen mit einem geringen Konfliktpoten-
zial oberhalb der Grundschule und des Kindergartens im
Sinne der Innenentwicklung in Anspruch. Wert gebend sind
hier vor allem die im Randbereich vorhandenen Geholze, wel-
che nach Md&glichkeit erhalten bleiben sollten.

Die nach Suden / Sidwesten zum heutigen Siedlungsrand ori-
entierten Flachen besitzen eine deutlich hbhere Wertigkeit,
hier auch im Kontext mit den angrenzenden Biotopstrukturen,
die auch fur den Biotopverbund eine Wertigkeit besitzen und
im Hinblick auf die Lage eines Teilbereichs innerhalb der
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ,Leintal mit Seitenta-
lern und angrenzenden Gebieten® (hier Erfordernis der Pru-
fung der Option einer Befreiung / Ausgrenzung der Teilflache
aus der Schutzgebietskulisse)
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Artenschutzrechtliches
Konfliktpotenzial

Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial ergibt sich aus der
Kleinteiligkeit der vorhandenen Nutzungsstrukturen wie auch
den vorhandenen randlichen Gehdlzen und ist verbunden mit
einem entsprechenden Priifbedarf als bewaltigbar anzusehen.

Boden

Eingriff in hochwertige Bodenstrukturen, im Bereich der brach
liegenden Flachen oberhalb der Grundschule und des Kinder-
gartens bestehende Vorbelastungen.

Landwirtschaft

Brach liegende, nicht landwirtschaftlich genutzte Teilflachen
oberhalb der Grundschule und des Kindergartens

Am Sidwestrand landwirtschaftlich genutzte Flachen mit
durchschnittlichen Bonitaten und eher kleinteiligen Zuschnit-
ten, angrenzende landwirtschaftliche Hofstelle, Prifbedarf im
Hinblick auf heranriickende Wohnbebauung

Oberflachengewasser /
Hochwasserschutz /
Grundwasser

Kein Eingriff in das Oberflachengewasser und Flachen mit
Hochwassergefahren

Priferfordernis im Hinblick auf Sicherung,der Grundwasser-
neubildung.

Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Eingriff in eher kleinteilig strukturiertes Offenlandbiotop mit
eher geringer bis maBiger Eingriffsintensitat im Hinblick auf
die Betroffenheit von angrenzenden Siedlungslagen

Mensch / Gesundheit /
Erholungsfunktion

Keine Eingriffeiin wesentliche funktionale Strukturen der sied-
lungsnahen Erholungsnutzung

Landschaft / Landschafts-
und Siedlungsbild

Im Bereich oberhalb Kindergarten / Grundschule faktische In-
nenentwicklung. Im sidwestlichen Teilbereich im Stiden vor-
handene gute Einbindung durch das vorhandene Feldgehdlz,
im nordlichen Siedlungsrandbereich vorhandene Eingriffe in
das Landschaftsbild der Siedlungsrandlage mit dem Erforder-
nis des Aufbaus einer griinordnerischen Randeinbindung.

Kultur- und Sachglter

Keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgttern zu erkennen.
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4 Gesamtbeurteilung der Umwelterheblichkeit, Beurteilung aus stadtebaulicher Sicht un-
ter Einbeziehung der Freiraumaspekte / stadtebauliche und griinordnerische Empfeh-
lung fiir die verbindliche Bauleitplanung

Die stadtebauliche Entwicklung am Standort Brandstatt stellt einerseits eine bauliche Nutzung
im Bereich der brachgefallenen Freiflachen oberhalb von Schule und Kindergarten im Sinne der
Innenentwicklung dar und nutzt im Sinne einer kleinrAumigen Arrondierung die vorhandene Er-
schlieRungsoption der bisherigen SticherschlieRungen aus. Die Siedlungsentwicklung im Sid-
osten von Kleingartach wird hieriber sinnstiftend abgeschlossen.

Das Konfliktpotenzial aus Umweltsicht wird in der Gesamtbeurteilung im Bereich der Nachnut-
zung der brach liegenden Teilflachen als gering und als durchschnittlich bis hoch fir den westli-
chen / sudwestlichen Teilbereich eingestuft. Relevant ist hier insbesondere das Angrenzen an
die geschutzte Feldhecke und die Lage des nordwestlichen Teilbereiches innerhalb der Gren-
zen des Landschaftsschutzgebietes.

Prifungsbedarf besteht im Hinblick auf die Uberlagerung' mit dem Landschaftsschutzgebiet (er-
forderliche Befreiung / Anderung) sowie auf den Immissionsschutz im Hinblick auf die angren-
zende Hofstelle. Zur griinordnerischen Einbindung wird der Erhalt der bestehenden Feldhecke
(unter Einhaltung eines ausreichenden Abstandes zur Neubebauung und Aufbau eines ausrei-
chend dimensionierten vorgelagerten Saumstreifens) und der Aufbau einer griinordnerischen
Randausbildung im Nordwesten empfohlen.
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Standort Weststadt IV / Kernstadt Eppingen

0 Grundinformationen

Stadt / Stadtteil Stadt Eppingen / Stadtteil Kernstadt

FlachengréfRe ca. 0,8 ha

Vorhandene Realnutzung | Landwirtschaftliche Nutzung / ackerbauliche Nutzung

Angestrebte bauliche Ent- | Erweiterung / Flachentausch im Kontext der bereits als geplante ge-
wicklung / werbliche Bauflache ausgewiesenen Bauflache Weststadt IV

Bisherige Widmung FNP | Geplante gewerbliche Bauflache, Flache fir Landwirtschaft, randli-
cher Verlauf Olpipeline

Beabsichtigte Nutzungsart | Gewerbliche Bauflachen Planung, Flachen flr Landwirtschaft (Fla-
chentausch)

Lage in Luftbild Lage in Bestands FNP

\ 17/
... 7
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1 Zielvorgaben und Restriktionen

1.1 Zielvorgaben

Regionalplan
Heilbronn-Franken

Randliche Lage zu einem Regionalen Griinzug, randlicher Verlauf
Olpipeline

1.2 Natur-, Landschafts-,

Gewasser- und Denkmalschutz

Ausweisungen nach dem
Naturschutzgesetz (NSG /
LSG / ND / bes. gesch.
Biotope)

Keine Ausweisungen

Natura 2000 — Gebiete

(FFH-/Vogelschutz-
gebiete)

Keine Ausweisungen

Landesweiter
Biotopverbund

Keine Kernflachen / Kernrdume / Suchrdume des landesweiten
Biotopverbunds betroffen.

Geschltzte
Streuobstbestande

Keine Geholzbestande innerhalb des Standortes vorhanden

Ausweisungen nach dem
Wasserhaushaltsgesetz
(WSG/ HQS/ HWR/ USG)

Keine Ausweisungen

Gewasser /
Hochwasserschutz
HQ100 / HQextrem

Keine Oberflachengewasser vorhanden

Ausweisungen nach dem
Landeswaldgesetz
(LWaldG)

Keine Ausweisungen

Ausweisungen nach dem
Denkmalschutzgesetz
(DSchG)

Belange der Denkmalpflege wurden mit den Rettungsgrabungen
2021/2022 abgearbeitet.

1.3 Weitere Restriktionen

Altlasten

Keine Altlastendorte bekannt

Immissionsschutz-
rechtliche Aspekte

Schallimmissionen durch Bundesstrafle 293 und Brettener Strale,
mogliche Schallimmissionen durch stlich angrenzendes Gewerbe

Bei gewerblicher Ausweisung Beachtung des Aspekts des
Betriebswohnens
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2 Stadtebau

2.1 Grundinformationen

Siedlungsstrukturelle Pra-
gung der Nachbarschaft /
der Untersuchungsflache

Ostlich angrenzend gewerbliche Bestandsbebauung des Gewerbe-
gebietes Weststadt mit relativ grobkdrniger gewerblicher Bestands-
struktur

Topografische Lage

Nach Siiden in Richtung der Elsenzaue hin abfallende Topografie

Nah-/Fernwirkung

Stark exponierte Lage gegenuber dem westlich angrenzenden offe-
nen Landschaftsraum und der Elsenzaue

Lage zu Gemeinbedarfs-
einrichtungen, Auswirkun-
gen der Gebietsentwick-
lung auf die vorhandene
soziale Infrastruktur

Abgesetzt Lage zu Bildungs- und Betreuungseinrichtung

Lage zu Nahversorgungs-
einrichtungen (tagl. Be-

Grol¥flachige Nahversorgungseinrichtung im Bereich der Kernstadt
Eppingen in ca. 1Tkm Entfernung

darf)

2.2 VerkehrserschlieBung

Erschlielungsoptionen der
Untersuchungsflache MIV

Unproblematische Anschlussoption ber die Lohmdihlistralle an die
Westtangente Eppingen (L.1110) und weiter zum Knotenpunkt mit
der B 293, nérdliche Teilflachen direkt Gber den Knotenpunkt er-
schliebar

Anbindung an den OPNV

Anschluss an denschienengebundenen OPNV (ber Haltestelle Ep-
pingen-Westin ca. 1,2km Entfernung. Lage der nachsten Bushalte-
stellean der/Brettener Stralle (Eppingen-Krankenhaus)

Anbindung an Fuf3- und
Radwegenetz

Anbindung Uber Sulzfelder Weg in Richtung Eppingen Kernstadt so-
wie an den Elsenztal-Radweg

2.3 Ver- und Entsorgung,

Energieeffizienz

Kanalnetz, Ver- und Ent-
sorgung

Regenwasser in Elsenz, Schmutzwasser in Bestandskanalisation
Lohmuhlstralie

AulRenwasser

Aufgrund der oberliegenden Bestandssituation des Knotenpunkts mit
der B 293 nur eingeschrankte Problemlagen mit Aulengebietswas-
ser

Ausrichtung der Untersu-
chungsflache / Energieeffi-
zienz

Aufgrund der Sudorientierung der Hangflachen zur Elsenz hin opti-
male Voraussetzungen zur Nutzung solarer Energie
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3 Umwelt

3.1 Bestandsaufnahme

Nutzungs-/ Biotoptypen

Intensive ackerbauliche Nutzung auf grof3en Schlagen

Einschatzung Habitatpo-
tenzial fir europarechtlich
geschutzte Arten

Vorhandenes Potenzial an Offenlandbriitern, Herausschieben der
Gebaudekulisse, Prifbedarf

Geologie Im gesamten Gebiet Schluff, schwach feinsandig,- meist kalkreich,
pords, ungeschichtet, gelblich; oberflachennah z. T. entkalkt, ver-
lehmt und braun (Lésslehm, mit Ubergéngen zu FlieRerde)

Boden Im gesamten Gebiet Parabraunerde aus wirmzeitlichem Ldss

Landwirtschaftliche
Bedeutung
Flurbilanz 2022
und Flachenbilanz

Flurbilanz 2022: Gesamte Flache Vorrangflur (hier jedoch zu be-
ricksichtigen, der gesamte offene Kraichgaubereich der Stadt Ep-
pingen ist als Vorrangflur dargestellt!).

Flachenbilanz: Vorrangflache |

Grundwasser Lage in der hydrogeologischen Einheit von Gipskeuper und Unter-
keuper

Oberflachengewasser Keine Oberflachengewasserinnerhalb oder angrenzend an den
Standort vorhanden

Hochwasserschutz Keine Oberflachengewasser innerhalb oder angrenzend an den

Standort verhanden

Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Raumlich den weitlaufig strukturierten landwirtschaftlichen Flachen
westlich von Eppingen zuzuordnendes Offenlandbiotop mit Bedeu-
tung zur Kaltluftentstehung und den Abfluss, jedoch im Hinblick auf
die Kleinteiligkeit der FIache im Kontext des gesamten Einzugsbe-
reichs der Elsenzaue nur untergeordneter Bedeutung fir die Be-
standssiedlungsflachen der Kernstadt von Eppingen.

Landschaft/
Erholungsfunktion

Vorhandene Wegebeziehung des Sulzfelder Wegs besitzt eine
wichtige Funktion als vernetzendes Wegeelement in der siedlungs-
nahen Erholungsnutzung. Daruber hinaus keine fur die siedlungs-
nahe Erholungsnutzung bedeutsamen Einrichtungen vorhanden

Kultur- und Sachguter

Vorhandene Olleitungstrasse wie auch Wasserhauptleitung verlau-
fen randlich zum Standort, dartiberhinausgehend keine Kultur- und
Sachguter vorhanden
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3.2 Eingriffs-/ Konfliktschwerpunkte (Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes)

Biotoptypenkomplexe / Bi-
otopstrukturen / Biotopver-
bund

Die vorgesehene Anderung des Flachennutzungsplans am
Standort Weststadt IV beinhaltet letztlich nur einen Flachen-
tausch und eine kleinteilige quantitative VergréRerung der be-
reits im Flachennutzungsplan enthaltenen Bauflache.

Die Anderung umfasst im Hinblick auf das Schutzgut Arten
und Biotope vor dem Hintergrund der intensiven ackerbauli-
chen Nutzung nur ein geringes Konfliktpotenzial. Kein Eingriff
in Kernflachen / Kernrdume des landesweiten Biotopverbunds.

Artenschutzrechtliches
Konfliktpotenzial

Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial ergibt sich aus der
offenen ackerbaulichen Struktur, jedoch mit einer Kulissenbil-
dung ausgehend von der gewerblichen Bebauung mit Poten-
zial fur Offenlandbriter. Das artenschutzrechtliche Konfliktpo-
tenzial ist verbunden mit einem entsprechenden Priifbedarf
als bewaltigbar anzusehen

Boden

Eingriff in hochwertige Bodenstrukturen

Landwirtschaft

Eingriff in fur die LLandwirtschaft Wert gebende Wirtschaftsfla-
chen mit hohen Bodenbonitaten

Oberflachengewasser /
Hochwasserschutz /
Grundwasser

Kein Eingriff in das Oberflachengewasser und Flachen mit
Hochwassergefahren

Priferfordernis im Hinblick auf Sicherung der Grundwasser-
neubildung

Klima / Luft / Klimafolgen-
anpassung

Eingriff in ein Offenlandklimatop mit Bedeutung fiir die angren-
zenden Siedlungslage, jedoch vor dem Hintergrund des in der
Anderung vorgesehenen Flachentauschs, der nur geringfligi-
gen quantitativen Erweiterung der bereits im Flachennut-
zungsplan enthaltenen gewerblichen Bauflache und der
GroRRe des Gesamteinzugsbereiches nur geringfligiges Kon-
fliktpotenzial.

Mensch / Gesundheit /
Erholungsfunktion

Keine Eingriffe in wesentliche funktionale Strukturen der sied-
lungsnahen Erholungsnutzung, die fulRlaufige Anbindung des
Sulzfelder Weges ist im Kontext der Entwicklung der Flache
Weststadt IV als wichtige Wegeverbindung aufrechtzuerhal-
ten.
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Landschaft / Landschafts- | Bereits durch die im Flachennutzungsplan enthaltene geplante
und Siedlungsbild gewerbliche Bauflache Weststadt IV wird der gewerblich ge-
pragte Siedlungsrand mit entsprechender Vorbelastung auf
das Landschaftsbild spornartig weiter nach Westen mit einer
entsprechenden Eingriffswirkung in das Landschaftsbild her-
ausgeschoben. Die geplante Anderung wird hier an der Inten-
sitat der Eingriffswirkung nichts verandern.

Kultur- und Sachgtter Keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgdtern zu erkennen.

4 Gesamtbeurteilung der Umwelterheblichkeit, Beurteilung aus stadtebaulicher Sicht un-
ter Einbeziehung der Freiraumaspekte / stadtebauliche und griinordnerische Empfeh-
lung fiir die verbindliche Bauleitplanung

Die geplante gewerbliche Entwicklung Weststadt1V ist bereits im Flachennutzungsplan enthal-
ten, die Anderung stellt lediglich im Hinblick auf den Verlauf der Olleitungstrasse und den As-
pekt des erforderlichen Herausschiebens der Wendesituation an der Lohmihlstralte eine wirt-
schaftlich Sinnstiftende Optimierung der/Angrenzung der geplanten gewerblichen Bauflache
dar. Die zukiinftige Bebauung wird sich hier einerseits an der Kérnung des bestehenden Ge-
werbegebietes orientieren. Am Nordrand besteht zudem die Option der Orientierung auf den
Knotenpunkt mit der B 293 undddamit auch die Situation einer Auftaktsituation zur Stadt Eppin-
gen am Knotenpunkt.

Das Konfliktpotenzial aus Umweltsicht wird in der Gesamtbeurteilung als durchschnittlich einge-
stuft. Da es sich bei der Entwicklung des gewerblichen Bauflache Weststadt IV aufgrund der
Lage des regionalen Griinzuges um eine abschlieRende Siedlungsentwicklung handelt, bedarf
es zu denRandern des Standortes einer guten raumbildenden und dann auch abschliel’ienden
grunordnerischen Einbindung.

Stuttgart, den 12.02.2024 Eppingen, den 12.02.2024
Netzwerk fir Planung und Kommunikation Geschaftsbereich
Dipl.-Ing. Thomas Sippel Stadtebauliche Entwicklung
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