STADT FREIBERG A.N.

BEGRUNDUNG (ENTWURF)

zum stadtebaulichen Entwurf
vom | 23.04.2026

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164 .14718-0 | www.m-quadrat.cc



STADT FREIBERG AN. |

In der Stadt Freiberg a.N. besteht dringender Bedarf an Wohnraum. Seit dem Jahr 2014 fihrt
die Verwaltung eine Liste Uber eingehende Anfragen nach Bauplatzen. Dabei konnte eine stei-
gende Nachfrage bis ins Jahr 2020 festgestellt werden, als 42 Anfragen eingingen. Insgesamt
wurden 195 Nachrichten im Zeitraum von 2014 bis 2023 von Bauplatzinteressenten registriert.

Die Stadt Freiberg begegnete in den vergangenen Jahren ihrem Bedarf an Wohnraum aus-
schlieBlich Gber Bebauungsplane der Innentwicklung. So wurden die nachfolgenden Verfahren

durchgefihrt:

= Loéchlesacker Il - 2. Anderung Oktober 2012
=  Bilfinger Strale / Ruiter Strale Marz 2015

= Saubrunnen - 3. Anderung Juni 2016

= RingstralRe und Oberes Schloss — 1. Anderung Oktober 2017
= CharlottenstralRe / HolderstralRe Marz 2018

= Sanierung Beihingen | - 3. Anderung April 2019

=  AuReres Westenfeld | - 2. Anderung Oktober 2020
= Eberhardstralte-Kugelbergstralle Februar 2022

Die Schaffung von Wohnraum mit dem Schwerpunkt der Innenentwicklung hat jedoch zur Folge,
dass sich der Bedarf bis dato aufgestaut hat und nun die Entwicklung eines gré3eren Angebots
an Wohnbaugrundstiicken notwendig ist.

Als zu Beginn 2025 die Birgerschaft Uber die Entwicklungsabsichten zum vorliegenden Bauge-
biet ,Heutingsheim Sid* informiert wurden, haben sich innerhalb eines Jahres bereits 138 inte-
ressierte Bauwillige nach einem Bauplatz erkundigt. Aufgrund dieser bei der Verwaltung einge-
henden Anfragen ist ersichtlich, dass ein kurz- bis mittelfristiger Bedarf vorliegt.

Zunachst war vorgesehen, eine Teilflache des nun vorliegenden Planbereichs auf Grundlage
des § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren zu entwickeln. Fir dieses im Jahr 2019 ange-
stoRene Verfahren wurde bereits ein Plankonzept erarbeitet und eine frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange Ende 2022 durchgefiihrt.

Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes sind insbesondere aus der Burgerschaft des Planum-
felds zahlreiche Anregungen eingegangen, die sich kritisch zu den mdglichen negativen Fol-
gen der Gebietsentwicklung auf eine bereits angespannte Verkehrssituation duRerten.

Bereits zu Beginn des Planungsprozesses waren Uberlegungen zu einer Gesamtkonzeption
der Entwicklung im Stden von Heutingsheim aufgezeigt worden. Nach den Erkenntnissen der
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2.1

vorgenannten Anregungen wurden diese Gedanken erneut aufgegriffen, um die Verkehrsthe-
matik zu berlicksichtigen und statt der reinen Anbindung Gber Wohnstraften auch die Anbindung
an die K 1600 Stuttgarter Stralde in Betracht zu ziehen.

Auf dieser Grundlage wurde ein stadtebaulicher Entwurf fir den nun vorliegenden Bereich er-
arbeitet. Im Zuge des Projektfortschritts wurden auch bereits die Themen Larm und Verkehr
sowie der Artenschutz betrachtet und bei der Planung berlcksichtigt. Begrenzt wird die Ent-
wicklung in Richtung Siiden von dort vorhandenen Hochspannungsfreileitungen.

Abb 1.  Stadtebaulicher Entwurf vom 22.12.2025

Die Erlauterung zur Planungskonzeption findet sich in Kapitel 12.

BEDARF

Der Bedarf in der Stadt Freiberg wird aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Aspekte dargelegt.
Mit Blick auf den Flachennutzungsplan wird dabei der Zeitraum ab 2005 herangezogen.

ALLGEMEIN

In der Studie ,Wohnraumbedarf in Baden-Wirttemberg“ (prognos, 2017) wurde ermittelt, dass
im Zeitraum 2011 bis 2015 der absolut betrachtet hdchste Bevolkerungszuwachs in den Kreisen
im Ballungsraum Stuttgart erfolgte. Dazu zahlt auch der Kreis Ludwigsburg, in dem Freiberg am
Neckar als Stadt im weiteren Umland der Landeshauptstadt angesiedelt ist. Diese Studie zeigt
u.a. die Abhangigkeit von Wohnungssuche und Fachkraftegewinnung auf und ordnet dabei die
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2.2

2.3

2.4

Situation in Wohnungsmarkttypen ein. Der Landkreis Ludwigsburg wird dabei als “sehr ange-
spannter Wohnungsmarkt mit sehr starkem Arbeitsmarkt bzw. hoher Arbeitsplatzdichte® einge-
stuft.

Laut dieser Studie ist die Entwicklung der regionalen Wohnungsmarkte in Baden-Wurttemberg
durch eine breite und weitestgehend flachendeckend steigende Nachfrage gepragt. Insgesamt
wird darin auch ein kurz- bis mittelfristiger Handlungsbedarf in der Erweiterung des Wohnungs-
angebots gesehen. Die Jahre 2020 und 2025 wirden dabei entscheidende Wendepunkte und
Meilensteine fir die Wohnungsmarktentwicklung in Baden-Wirttemberg darstellen. Die aufge-
zeigte Wohnungsbauliicke ist auch fiir Freiberg anzunehmen. Ein Beleg hierfiir sind die in jlings-
ter Vergangenheit (vgl. Kapitel 1) eingegangenen Anfragen nach Bauplatzen.

TATSACHLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Die Bevolkerungsentwicklung seit 2005 hat eine steigende Tendenz. So wies Freiberg a.N. im
Jahr 2005 15.510 Einwohner auf und konnte einen Anstieg bis 2021 um 643 Einwohner auf
16.153 verzeichnen. In den beiden darauffolgenden Jahren weisen die Daten des statistischen
Landesamtes einen deutlichen Bevdlkerungsriickgang auf, was auf die Erhebungen des Zensus
2022 zurlickzufuihren ist. Die Erhebungen im Rahmen des Zensus werden von der Stadt Frei-
berg jedoch beanstandet und dabei Fehler in den Erhebungen angefiihrt. Eine Uberpriifung
dieses Sachverhalts ist bisher noch nicht abgeschlossen. Vor diesem Hintergrund werden fur
die Betrachtungen ab dem Jahr 2023 die Zahlen des Einwohnermeldeamtes der Stadt Freiberg
zu Grunde gelegt. Demnach betrug die Bevdlkerung im Jahr 2025 16.438 Einwohner, was die
stetige Bevodlkerungszunahme belegt.

Daher ist auch von einem Bevoélkerungswachstum fiir die kommenden Jahr auszugehen.

GEBURTENRATE/WANDERUNGSSALDO

Die Bevodlkerungsentwicklung aus der Stadt heraus erkennt man anhand der Geburtenrate, die
in der Stadt Freiberg im Durchschnitt in den Jahren 2005 bis 2020 positiv gegentber der Zahl
der Verstorbenen war. Uber den vorgenannten Zeitraum betrachtet betrug der ,Geburteniiber-
schuss* dabei durchschnittlich 19 Einwohner/Jahr.

Betrachtet man die Wanderungen der Stadt Freiberg ausgehend vom Jahr 2005 so |&sst sich
eine im Durchschnitt positive Entwicklung ablesen. So stehen beispielsweise Jahre, in denen
der Fortzug Gberwog (z.B. 2018 mit -100 Einwohnern) wiederum Jahre gegenuber in denen ein
Zuzug (z.B. 2013 mit +122 Einwohnern) vorlag. Im Zeitraum von 2005 bis 2020 war ein durch-
schnittliches jahrliches Wanderungssaldo von +42 Einwohner zu verzeichnen.

Sowohl anhand der Geburtenrate als auch anhand des Wanderungssaldos ist ein weite-
rer Anstieg der Bevolkerung zu erwarten.

WOHNUNGSBESTAND/BELEGUNGSDICHTE

Waren 2004 in Freiberg noch 7.061 Wohnungen vorhanden so wurden in den folgenden Jahren
weitere 914 Wohnungen errichtet, so dass deren Anzahl im Jahr 2023 7.975 betrug. War man
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in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes noch von einem Zuwachs von 480 Wohnein-
heiten bis 2020 ausgegangen so lasst sich der tatsachliche Zuwachs mit 823 Wohneinheiten
beziffern. Damit wurde deutlich mehr Wohnraum in diesem Zeitraum geschaffen als angenom-
men.

Die Belegungsdichte lag 2004 bei 2,17 Einwohnern/Wohneinheit. Bis zum Jahr 2020 ist die
Belegungsdichte zuriickgegangen auf 2,03 Einwohner/Wohneinheit, so dass auch hieraus ein
weiterer Bedarf an Wohnraum besteht.

In der Stadt Freiberg wurde allein aus der Innentwicklung (vgl. nachfolgendes Kapitel)
heraus mehr Wohnraum geschaffen, als prognostiziert. Ein gestiegener Bedarf an Wohn-
raum begriindet sich zudem durch die zuriickgehende Belegungsdichte.

INNENENTWICKLUNG DURCH AKTIVIERUNG VON BAULUCKEN

Hervorzuheben ist bei den vorhergehenden Ausfiihrungen zur Bevdlkerungsentwicklung der
sparsame Umgang mit Grund und Boden, da die Stadt Freiberg keine der Potentialflachen des
Flachennutzungsplanes entwickelt hat, sondern die Entwicklung der vergangenen Jahre durch
die Aktivierung von Baullicken erfolgte und somit die Innenentwicklung vorangetrieben wurde.
Betrug der Umfang der Baullicken im Jahr 2004 noch ca. 11 ha, so haben sich deren Flachen
Uber ca. 7,6 ha im Jahr 2013 weiter reduziert auf nunmehr etwa 5,3 ha. Ging man im Zuge der
Flachennutzungsplanfortschreibung noch von einer Aktivierung von 7,0 ha aus, so kann festge-
stellt werden, dass dies zwar nicht erreicht wurde, aber dennoch die Baulicken um mehr als
die Halfte reduziert wurden.

Diese Potentiale werden kiinftig schwieriger zu aktivieren sein, da es sich bei den Baullicken
vorwiegend um private Flachen handelt, bei denen der Kommune kaum Handlungsmdglichkei-
ten zur Verfugung stehen. Lediglich knapp 2.000 m? der 5,3 ha sind im Besitz der Stadt Frei-
berg.

Da sich die Aktivierungsannahme der Baulicken auf die Ausweisung von Wohnbauflachen im
Flachennutzungsplan auswirkte, erscheint es angebracht diesen Ansatz der Wohnbauflachen-
bedarfsermittlung mit den tatsachlich vorliegenden Daten abzugleichen. In der Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes 2005-2020 war man von einem Wohnbauflachenbedarf von
17,8 ha ausgegangen. Von diesen wiederum wurden die als verfigbar angesehenen 7,0 ha
Baullcken abgezogen, was zu einer Ausweisung an potentiellen Wohnbauflachen im Umfang
von 10,8 ha bzw. 9,8 ha nach Abzug der Mischbauflachen fluhrte.

Da keine Erhebungen der Baullicken fur das Jahr 2020 vorliegen, kann anhand der vorgenann-
ten Daten aus 2013 und 2025 eine durchschnittliche jahrliche Aktivierung von ca. 0,27 ha ermit-
telt werden. In Bezug auf das Jahr 2020 waren damit etwa 4,36 ha Baullcken bebaut worden.
Zwischen Annahme und tatsachlicher Entwicklung besteht somit eine Differenz von +2,64 ha.

Der sparsame Umgang mit Flachen im AuBenbereich lasst sich anhand der erfolgten In-
nenentwicklung belegen. Dieser stoRt nun an seine Grenzen, weshalb die anstehende
Entwicklung nach auBen erfolgen soll.
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2.6 BEDARF

Im Vorgriff auf den weiteren Bedarf, Uber den Zielhorizont 2020 des Flachennutzungsplanes
hinaus ergibt sich sowohl bei Betrachtung im Rahmen der Plausibilitdtsprifung als auch anhand
der Bevolkerungsstruktur nach Altersaufbau ein weiterer Bedarf fiir die Stadt Freiberg bis zum
Jahr 2035.

Diesen nachfolgend dargelegten Ermittlungen werden folgende Daten zugrunde gelegt:

= Bruttowohndichte =60 EW/ha
= Zeitraum =15 Jahre (2020-2035)
= Einwohner 2020 =15.697

= Einwohner Prognose 2035 = 16.900
(Auf Grundlage der Einwohnerzahlen 2023 des Einwohnermeldeamtes und der Prognose-
Hochrechnung wurde die Bevélkerungszahl fortgeschrieben)

2.6.1 Wohnbauflichenbedarf berechnet gemaR Plausibilitdtspriifung:

EZ* = EZ1 + EZ2
EZ1 = EW x 0,3 x Anzahl Jahre Planungszeitraum
100
EZ2 = Prognose Zieljahr - Einwohner Zeitpunkt Planaufstellung

*EZ = Einwohnerzuwachs

= EZ1 =706 Einwohner
= EZ2 =1.203 Einwohner

« EZ* =1.909 Einwohner

Der voraussichtliche Einwohnerzuwachs bis zum Jahr 2035 betragt somit 1.909 Einwohner,
woraus sich eine prognostizierter Wohnbauflachenbedarf von gut 31 ha ergibt.

2.6.2 Wohnbauflachenbedarf berechnet nach Altersstruktur:

Vom Verband Region Stuttgart wird die Berechnung des Wohnflachenbedarfes auf Grundlage
der Perspektive aus der Eigenentwicklung sowie dem Zuzug von potentiellen Bauherren auf-
grund der in den Ruhestand tretenden Neurentner herangezogen. Somit ergibt sich folgender

Bedarf:
Neue Bauherren - Hochbetagte = Eigenentwicklung
im Planungszeitraum 25 Jahre alt im Planungszeitraum 85 Jahre alt
Neue Bauherren - Neurentner = Zuwanderung
im Planungszeitraum 25 Jahre alt im Planungszeitraum 65 Jahre alt
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Berechnung Eigenentwicklung
Neue Bauherren [ 2.379 EW|Neue Bauherren
Hochbetagte " 2.114 EW|Neurentner

Einwohner-Entwicklung 265 EW Einwohner-Entwicklung

Prognose Wohnbau-
flachenbedarf 442 ha

Zuwanderung
2.379 EW
4
3.656 EW

-1.277 EW

21,28 ha

25,70 ha

2.6.3 Absoluter Wohnbauflachenbedarf

Der Absolute Wohnbauflachenbedarf ergibt sich aus den vorhergehenden Prognosezahlen
nach Abzug der Wohnbauflachenpotentiale und der Baullicken.

Dabei umfassen die Wohnbauflachenpotentiale insgesamt 9,8 ha:

= Flatacker 3,1 ha
= Hasenacker 2,5 ha
= Pfarracker 0,6 ha
= Sudlich Weinstralte 0,4 ha
= Spitzacker 3,2 ha

Gemal den vorhergehenden Ausfihrungen zu den tatsachlich verfigbaren Baullicken werden
von diesen 50 % in Abzug gebracht. Somit werden von vorhandenen 6,6 ha Baullcken (Stand

2020) 3,3 ha angerechnet.

Nach Abzug von Wohnbauflachenpotentialen und Baullicken verbleibt gemaf Plausibilitatspri-

fung ein zusatzlicher Bedarf von ca. 17,9 ha, nach Altersstruktur von 12,6 ha bestehen.

Damit kann belegt werden, dass fiir den Zielhorizont 2035 ein weiterer, zusatzlicher Be-

darf an Wohnbauflachen in der Stadt Freiberg besteht.

Im Rahmen der nun angestrebten Entwicklung ,Heutingsheim Sid“ méchte die Stadt Freiberg
eine uber die vorhandenen Potentialen von 9,8 ha hinausgehende Ausweisung im Umfang
von 3,2 ha Wohnbaufldachen vornehmen. Nach den vorhergehenden Ausfiihrungen zum
kiinftigen Bedarf sind diese als gerechtfertigt anzusehen.
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3.2

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

REGIONALPLANUNG

Die Stadt Freiberg am Neckar ist geman
Regionalplan des Verbands Region Stutt-
gart (VRS) 2020 (Fortschreibung vom
22.07.2009, rechtsverbindlich am
12.11.2010) als Kleinzentrum und als Ge-
meinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit
(PS 2.4.1.4 (Z)) ausgewiesen.

Die Siedlungsbereiche solcher Gemein-
den dienen der verstarkten Siedlungsta-
tigkeit fir das Wohnen und die gewerbli-
che Entwicklung uber den Bedarf aus der
Eigenentwicklung hinaus sowie fir den
Bedarf aus Wanderungsbewegungen.

Es wird eine Bruttowohndichte von 60 EW/ha fiir neu zu erschlieBende Wohngebiete vorgege-
ben.

Die Flachen des Planbereichs sind als landwirtschaftliche Flachen der Flurbilanzstufe Il darge-
stellt.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Freiberg/Pleidels-
heim istim Siiden des Stadtteils Heutingsheim bereits die geplante Wohnbauflache Spitzacker |
mit einer Flache von 3,2 Hektar enthalten. Weitere Flachen des Planbereichs hingegen sind
noch als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Danher ist es erforderlich den Flachennutzungsplan zu andern. Dies erfolgt im Parallelverfahren
zum Bebauungsplan. In der Sitzung des Gemeinsamen Ausschusses am 29.07.2025 wurde
daher die Aufstellung bzw. Einleitung des 14. Anderungsverfahrens beschlossen.

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

LAGE/ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Gebiet befindet sich im Siden des Stadtteils Heutingsheim. Es wird im Norden von der
Stuttgarter StralRe begrenzt. Im Westen bzw. Nordwesten verlaufen die Christmann- und Wag-
nerstral3e, entlang denen bereits Wohnbebauung zu finden ist. Im Stiden und Osten finden sich
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7.1

7.2

7.3

7.4

landwirtschaftliche Flachen. Zudem begrenzen vorhanden Hochspannungs-Freileitungen die
kiinftige Bebauung im Siden.

Der Planbereich umfasst die Flurstiicke 729 bis 739, 742 bis 752, 753/1, 754 bis 761, 860 sowie
Teilflachen der Flurstiicke 450, 502/3, 502/4, 502/4, 502/5, 502/6, 730/1, 753 (Christmann-
stralde), 763, 861 bis 866, 1079 (Wagnerstrale) und 2585 (Stuttgarter Stralde).

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Es wird somit ein Umweltbericht inklu-
sive Umweltpriifung erarbeitet.

ORTLICHE GEGEBENHEITEN, BESTEHENDE BEBAUUNG

Die Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereichs werden bislang zum Grofteil als landwirt-
schaftliche Ackerflachen genutzt. Im noérdlichen Bereich finden sich zudem Wiesenflachen mit
Baumbestand und Brombeeraufwuchs sowie Hausgartenflachen.

Innerhalb des Plangebiets findet sich das Gebaude Silcherstralle 45 inkl. Garage, sowie ein
kleiner Schuppen und ein verwitterndes Gewachshaus. Aul3erhalb findet sich die Wohnbebau-
ung an Christmann- und Wagnerstral3e.

TOPOGRAFIE

Das Plangebiet ist Richtung Norden ausgehend vom dem im Siden verlaufenden Hohenweg
Flurstlicksnr. 863 geneigt. Im Sudosten findet sich der Hochpunkt bei etwa 283 m GNN. Im
Nordwesten am Tiefpunkt an der Wagnestralle liegt das Gebiet auf ca. 274 m GNN, im Norden
am Ende der Silcherstralte bei 266 m GUNN.

SCHUTZGEBIETE/SCHUTZOBJEKTE

Der Planbereich liegt im Einzugsbereich der Ludwigsburger Heilwasserfassung ,Solebrunnen
Hoheneck®. Dieser Brunnen erschliel3t das tiefliegende Grundwasservorkommen des Bunt-
sandsteins. Geothermisch Anlagen (Erdwarmesonden) werden zwar grundsatzlich mdglich, je-
doch mit Tiefenbegrenzungen verbunden sein.

Weitere Schutzausweisungen innerhalb des Planbereichs bestehen nicht.

EIGENTUM

Die Flachen im Plangebiet befinden sich sowohl in privatem als auch in stadtischem Eigentum.
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

VERKEHR/OPNV

Am Rand des Plangebiets verlaufen im Norden die Stuttgarter Stralle, im Westen die Christ-
mannstralRe und im Nordwesten die WagnerstraBe. Uber die Stuttgarter StraRe als Kreisstrale,
die im Osten in die L 1129 miindet, ist der Ortsbereich bereits gut an das Uberértliche Verkehrs-
netz angebunden.

An der Stuttgarter StralRe befindet sich bereits direkt norddstlich des Planbereichs die barriere-
freie Bushaltestelle Harteneckstral3e. Hier verkehrt die Linie 444 von Ludwigsburg nach Stein-
heim (M). Auf deren Streckenverlauf ist die S-Bahn-Haltestelle Freiberg in wenigen Minuten
erreichbar. Dort besteht Anschluss an die S 4 Stuttgart-Marbach-Backnang.

ALTLASTEN

Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

DENKMALE

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt oder vermutet.

GEWASSER/OBERFLACHENWASSER

Im Plangebiet oder in der ndheren Umgebung befinden sich keine Gewasser.

HOCHWASSERVORSORGE/STARKREGENEREIGNISSE

In den Risikokarten des Starkregenrisikomanagements der Stadt Freiberg sind fir das Plange-
biet keine Uberflutungen bei auRergewdhnlichen Ereignissen dargestellt. Die Uberflutungsge-
fahr bei Starkregenereignissen kann daher als sehr gering angesehen werden.

Legende

Maximaler Wasserstand [m]
WLevelMax
0,05-0.1

| Wiogsisdng | |

7.10 VER-UND ENTSORGUNG

In den umliegenden Verkehrsflachen finden sich bereits Ver- und Entsorgungsanlagen.
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Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurden nach einem schritt-
weise vollzogenen Ausschlussverfahren die Artengruppen Végel, Fledermause, europarecht-
lich geschutzte Arten von Reptilien, Schmetterlinge und Holzkafer sowie ausgewahlite Zielarten
unter besonderer Schutzverantwortung der Stadt Freiberg genauer untersucht. Das Ergebnis
I&sst sich wie folgt zusammenfassen:

Vogel - Zur Kompensation des Brutplatzverlustes ist es vorgesehen Nistkasten in den Gehdlzen
im Umfeld des Plangebiets anzubringen. Durch die Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfrist
zwischen Oktober und Februar kénnen Tétungen fluchtunfahiger Individuen (Eier, Nestlinge)
vermieden werden.

Fledermaduse — Da nur jagende Arten nachgewiesen wurden, werden keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestiande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG auftreten.

Europarechtlich geschiitzte Reptilien, Schmetterlinge und Holzkafer — Es wurden keine
planungsrelevanten Vertreter dieser Artengruppen angetroffen.

In einer ersten Verkehrsuntersuchung vom April 2024 wurde das Augenmerk auf die verkehrli-
chen Auswirkungen auf die an das neue Plangebiet direkt angrenzenden Wohngebiete gelegt.
So wurden die Vertraglichkeit des Mehrverkehrs auf deren Stral’en, eine Abschatzung des
Schleichverkehrs sowie eine Leistungsfahigkeitsbetrachtung der Anschlusspunkte vorgenom-
men. Diese ersten Betrachtungen empfahlen eine Anbindung an die Stuttgarter Stral3e in Ver-
bindung mit wenig attraktiv zu gestaltenden Anschlissen an die Bestandswege.

Nachdem der nun vorliegende Stadtebauliche Entwurf diese Empfehlung bertcksichtigt hat,
wurde daraufhin vom Biro MODUS CONSULT Gericke GmbH & Co. KG eine tiefergehende
Verkehrsuntersuchung erarbeitet und im Mai 2026 vorgelegt.

In der Verkehrsuntersuchung wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 1.400 Pkw-
und rund 10 Lkw-Fahrten (700 bzw. 5 Fahrzeuge) pro Tag prognostiziert, wovon der Grofteil
direkt Uber den Kreisverkehr zur Stuttgart Stral3e abflieRen wird. Dieser erreicht in allen Varian-
ten eine sehr gute Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs mit geringen Ruckstaulédngen.

Die Zunahme der Verkehrsmengen im Bestandsquartier beschrankt sich auf die Wagner- und
Vogelsangstralle, die als zentrale Achsen im Quartier und dessen Umfeld den zusatzlich ent-
stehenden Verkehr in der einen Fahrtrichtung zur nérdlich verlaufenden “Alten Bahnlinie” fihren
aber auch andersherum den bestehenden Anwohnern die Ausfahrt zur Stuttgarter StralRe er-
mdglichen.

Auf der Brucknerstral3e ist keine spirbare Zunahme der Verkehrsmengen zu erwarten. Eine
Offnung der Durchfahrt vom Plangebiet (iber die Christmannstralle zur Mozart- und Silcher-
stral3e ist in den gewahlten ErschlieBungskonzepten zur Abwicklung der Verkehre nicht erfor-
derlich und wird daher nicht empfohlen.
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12.1

Durch die geplante Stralkenraumgestaltung im Plangebiet mit verkehrsberuhigten Bereichen
oder versetzten Parkflachen auf der Fahrbahn, die keine attraktive Durchfahrt ermoglichen,
kann dem potentiellen Durchgangsverkehr durch das Quartier zudem effektiv entgegengewirkt
werden. Im Ergebnis wird festgestellt, das das Planungsvorhaben somit verkehrlich vertraglich
umgesetzt werden kann.

Die 0Ostlich des Planbereichs gelegenen Gewerbeflachen und die in der Nahe verlaufende Stutt-
garter Strale waren Anlass, die auf das Plangebiet einwirkenden Gerausche naher zu betrach-
ten. Hierzu wurde eine Gerduschimmissionsprognose durch das Biiro rw bauphysik, 16.01.2026
erstellt. Zudem erfolgte eine Abschatzung moglicher Larmzunahmen durch den Mehrverkehr
bzw. durch die Verkehrsverlagerung aufgrund der Gebietsentwicklung.

Hinsichtlich der Gewerbegerausche wurde festgestellt, dass die zulassigen Immissionsricht-
werte sowohl tags als auch nachts im gesamten Gebiet eingehalten werden.

Von den Verkehrsgerduschen hingegen werden im Osten des Plangebiets die Orientierungs-
bzw. Immissionsgrenzwerte in beiden Zeitbereichen Uberschritten. Im Nahbereich der Stuttgar-
ter Stralte werden zudem die gesundheitskritischen und gesundheitsgefahrdenden Pegel tber-
schritten. Vor diesem Hintergrund sind geeignete Schallschutzvorkehrungen zum Erreichen ge-
sunder Wohnverhaltnisse erforderlich.

Die bisherige Aussage, dass LarmschutzmalRnahmen zum Schutz der Anwohner vor Neuver-
kehr bzw. verlagerten Verkehr nicht notwendig sein, ist im weiteren Verfahren auf Grundlage
der zwischenzeitlich vorliegenden Verkehrsuntersuchung nochmals zu berprifen.

Da der Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt wird, wird eine Umweltprtfung durchge-
fuhrt und ein Umweltbericht zum Bebauungsplan erstellt. Dieser liegt als separater Teil der Be-
grindung bei.

VERKEHRLICHE ANBINDUNG

Auf Grundlage der Ergebnisse der ersten Verkehrsuntersuchung wurde fur die Anbindung an
die Stuttgarter Stralle im Nordosten ein Kreisverkehr vorgesehen. Aufgrund der dort vorhande-
nen Verkehrs-Grundstiicksflachen Iasst sich dieser dort umsetzen, ohne in private Flachen ein-
greifen zu missen.

Die heute in diesem Strallenabschnitt vorhandene Feldwegeanbindung wird durch diese Pla-
nung abgehangt und an der kiinftigen Gebietszufahrt angebunden, die ausgehend vom kunfti-
gen Kreisverkehr nach Stiden bzw. Stiidwesten in das Plangebiet fihren wird.
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Die Anbindung an den Bestand im Westen erfolgt Gber Anschliisse an die Wagnerstralle und
die sudliche Christmannstralle. Eine Durchbindung an den nérdlichen Abschnitt der Christ-
mannstral’e ab Einmiindung MozartstralRe ist mit Blick auf die Verkehrsuntersuchung nicht vor-
gesehen.

INNERE ERSCHLIERUNG/FURWEGEFUHRUNG/RUHENDER VERKEHR

Ausgehend von der vorbeschriebenen Hauptanbindung soll der Verkehr Richtung Norden ge-
lenkt werden, um dort auf die Verlangerung der Wagnerstral3e zu treffen. Mit dieser Fuhrung
erfolgt der Anschluss an die bestehenden Wohnstral3en. Hiervon ausgehend werden die sidlich
und nordlich gelegenen Teilflachen des Planbereichs erschlossen. Im Norden erganzt eine Rin-
gerschliefung die Hauptachse. Bedingt durch den Gebietszuschnitt, werden die noérdlichsten
Bauflachen Uber eine kurze StichstralRe mit Wendeflache erschlossen. Im Nordwesten wird eine
Verlangerung der Silcherstrae die Bebauung anfahren. Auch Richtung Westen wird ein weite-
rer Stralenring die Grundsticke erschlief3en.

Der in Verlangerung der Hauptanbindung vorgesehen Stral3enverlauf (,blau-grines Band®) soll
als gemischt genutzter offentlicher Raum gestaltet werden, in dem der KfZ-Verkehr eine unter-
geordnete Rolle spielen soll. Vielmehr dient er dem Aufenthalt und als Begegnungsbereich der
Anwohner. Die Nord-Siid-gerichteten Abschnitte der Ringstral3en werden jeweils nach Siiden
verlangert, um die Randbebauung zu erschlielen und zugleich den vorbeschriebenen Ost-
West-StralRenzug von Verkehr freizuhalten.

Die vorhandenen Fullwegeverbindung in den Auflenbereich sollen erhalten bleiben und die
kiinftigen Gehwegebeziehungen erganzen. Fir die Strallenzige auBerhalb des Gemein-
schaftsbereichs werden begleitende, meist beidseitige, Gehwege vorgesehen. Der Weg in Ver-
langerung der SilcherstralBe dient Fuldigangern und Radfahrern nicht nur zur ErschlieBung der
kiinftigen Bebauung, sondern fuhrt auch zur Bushaltestelle Harteneckstrafe und zu den Ver-
sorgungsbereichen in den 0Ostlich anschlieRenden Gewerbegebieten. Durch das Quartier der
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12.4

Reihenhausbebauung wird eine innere Fullwegeverbindung Richtung Siiden vorgesehen, die
mit weiteren Wegeverbindungen bis zum Hohenweg flhrt, der als vielfach genutzter Spazier-
weg den Anwohnern bereits heute zur Naherholung dient.

Die oberirdische Parkierung ist entlang der nach Norden fihrenden Haupterschlielung und im
sudlichen Bereich am Rand der zur ErschlieRung der dortigen Bebauung dienenden Stichstra-
Ren angeordnet. Daneben sollen Stellplatze fur die Geschosswohnungsbauten Uberwiegend
Uber Tiefgaragen organisiert werden. Die Fahrzeuge der Einzel-, Doppel- und Kettenhausbe-
bauung kénnen auf den jeweiligen Grundstiicken abgestellt werden. Wohingegen die Reihen-
hausbebauung einen gemeinschaftlichen Garagenhof erhalt.

BEBAUUNG/GEBAUDETYPOLOGIE

Aufgrund der Grofie des Plangebiets soll eine Durchmischung verschiedener Wohnformen an-
geboten werden. So sind Einfamilien- und Doppelhauser ebenso vorgesehen wie Reihen- und
Kettenhausbebauung. Diese werden in den Randbereichen im Norden und Siden von Mehrfa-
milienhdusern umgeben. Im Osten des Neubaugebiets sind Gebaude vorgesehen, die mit ihrer
Form und einer Wohn- und Geschaftsnutzung den Auftakt bilden.

Die Hohe der Gebaude wird von zwei bis drei Geschossen bei der Einfamilien-, Doppel-, Rei-
hen- und Kettenhausbebauung Uber drei bzw. vier Geschosse der nérdlichen Mehrfamilienge-
baude bis zu vier bzw. finf Geschosse der dstlichen und sidlichen Randbebauung reichen.

Vor dem Hintergrund des Umgangs mit Niederschlagswasser in Verbindung mit den Gegeben-
heiten hinsichtlich Versickerungsfahigkeit und Auslastung vorhandener Entsorgungsanlagen
sind im gesamten Gebiet begriinte Flachdacher vorgesehen. Auf diese Weise kann ein Teil des
anfallenden Niederschlagswasser im Gebiet selbst gehalten werden.

Auch aus stadtebaulicher Sicht ist diese Gestaltung von Vorteil, um auf eher kleinen Grundstu-
cken ausreichend Wohnflache zu schaffen. Auch lasst sich, wie beispielsweise durch zurtck-
versetzte oberste Geschosse Einfluss auf die H6henwirkung der Bauten nehmen.

ENTWASSERUNG, WASSERVERSORGUNG, OBERFLACHENWASSER

Das Baugebiet fallt von Stidosten nach Nordwesten ab. Aufgrund der vorhandenen topographi-
schen Situation ergibt es sich, dass das Baugebiet zwei Tiefpunkte besitzt. Somit sind auch die
Entwasserungseinrichtungen in zwei Bereiche aufgeteilt. Die Aufteilung erfolgt einmal auf den
nordlichsten Punkt, an welchem eine Retentionsmulde/Becken geplant ist und einmal auf den
westlichsten Punkt, der den Abschluss eines blau-griinen Strallenbandes bildet. Die genaue
Festlegung und Dimensionierung der RetentionsmalRnahmen erfolgt anhand der Ergebnisse
des noch zu erstellenden geologischen Gutachtens. Ziel des Entwasserungskonzeptes ist es,
so viel Regenwasser wie moglich im Gebiet zu versickern, verrieseln, verdunsten und zurtck-
zuhalten und es damit autark gegenuiber den bestehenden Entwasserungseinrichtungen zu hal-
ten. Dies dient einerseits dazu die lokale Wasserbilanz annahernd zu erhalten und andererseits
dabei die ortliche Kanalisation und die Klaranlage nicht weiter zu belasten.
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Die aktuellen Starkregenrisikokarten firr die Stadt Freiberg am Neckar zeigen fir den Bereich
des Baugebiets Heutingsheim Suid keine stark gefahrdenden Abfliisse an. Dennoch wurden die
Erkenntnisse dieser Untersuchung in der Planung bericksichtigt und MalRnahmen zur Praven-
tion vorgemerkt.

Aufgrund der bestehenden topographischen Verhaltnisse flielst das Niederschlagswasser in
nordwestlicher Richtung zu den zwei Tiefpunkten des Baugebietes.

Am ndrdlichsten Punkt, welcher gleichzeitig einen Tiefpunkt fur einen Grofteil des Baugebiets
bildet, ist eine Retentionsmulde/Becken geplant. Im Falle eines extremen Niederschlagsereig-
nis, wird das Regenwasser durch Modellierung der Strale und der begleitenden Graben mog-
lichst schadlos an diesen geleitet.

Annlich ist es mit dem zweiten Tiefpunkt im Westen des Baugebiets. Zu diesem flieRt das Was-
ser uber ein blau-griines Straflenband zu und durchlauft dabei vorgesehene Retentionsmal3-
nahmen. Sollte dies nicht ausreichen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, sollten weitere
MafRnahmen vorgesehen werden.

Durch die geplanten Maltnahmen kann gewahrleistet werden, dass selbst bei extremen Starkre-
genereignissen durch das Baugebiet, keine Verschlechterung der Situation des Bestandes ein-
tritt.

Um das Baugebiet selbst, bei extremen Starkregenereignisse vor dem Niederschlagswasser
aus dem AuRengebiet/Hanggebiet zu schitzen, sind sanfte Erdmodellierungen sudlich des
Baugebiets (bergseits) vorgesehen. Diese beeinflussen die bisherigen Starkregenabflisse
nicht, da Sie entlang der bisherigen FlieRwege verlaufen.

Die Flachen befinden sich sowohl in privatem als auch im stadtischen Eigentum. Zur Neuauf-
teilung der Grundstiicke entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine Umle-
gung erforderlich. Hierfir wurde bereits Anfang 2025 die Anordnung der Umlegung vorgenom-
men.

Der Planbereich umfasst einschlieRlich Bestandbebauung und vorhandener Verkehrsflachen
etwa 7,1 ha.

Mit der vorgesehenen Bebauung kdnnen etwa 345 Wohnungen geschaffen werden. Damit wa-
ren bei einer Belegungsdichte von 2,0 Einwohnern/Wohneinheit 750 neue Bewohner zu ver-
zeichnen. In Bezug auf die Gebietsgrofie betragt die Bruttowohndichte somit tiber 100 Einwoh-
ner je Hektar. Die regionalplanerischen Vorgaben von 60 Einwohnern/Hektar ist mit der vorlie-
genden Planung eingehalten.
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