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Vorwort

Liebe Birgerinnen und Burger,

fur uns alle sind Begegnungen und Treffpunkte wichtig. Eine Stadtgesellschaft benétigt den Austausch, die
Méoglichkeit, mit Menschen ohne Verabredungen ins Gesprach zu kommen. Fir solche ,spontanen
Schwatzle” braucht es aber auch Raume und Gelegenheiten. Wenn Ortsmitten an Bedeutung verlieren, weil
Geschéfte schlie3en, die Menschen nicht mehr vor Ort einkaufen oder Verkehr und Bebauung keinen Platz
mehr lassen, missen wir dem entgegenwirken.

In Oeffingen ist seit Jahren ein zuriickgehender spontaner Austausch beklagt worden. Durch die SchlieBung
von mehreren Geschéften in der Ortsmitte, durch neue Bauprojekte und Leerstande wurde eine Abwarts-
spirale beklagt. Vielfach wurden Beflirchtungen gedul3ert, dass die zurlickgehende Attraktivitéat sich negativ
auf den Zusammenhalt in Oeffingen auswirken konnte.

Dieser Zusammenhalt ist beispielhaft und wird durch eine breite Vereinslandschaft gestiitzt. Das eher ,dorf-
liche” Miteinander macht den Reiz des Stadtteils aus und wird sehr geschatzt. In einer Umfrage, die wir im
vergangenen Jahr durchgefiihrt haben, betonten die Birgerinnen und Birger diesen Aspekt immer wieder.
Es ist mir ein groRes Anliegen, dieses Miteinander zu férdern und zu unterstiitzen. In den vergangenen
Monaten sind daher in verschiedenen Partizipationsformaten Oeffingen ,unter die Lupe genommen* wor-
den. Zusammen mit den Blrgerinnen und Birgern vor Ort hat eine interdisziplindre Arbeitsgruppe der Ver-
waltung sowie das Stadtplanungsbiiro Zeese eine intensive Bestandaufnahme erarbeitet und sich mit der
Zukunft des Stadtteils beschatftigt.

Was sind die Charakteristika, die Oeffingen so lebenswert machen, wie kénnen wir im Gespréch bleiben
und Treffpunkte bieten? Welche Funktionen und Nutzungen kénnen, wo im Stadtteil verortet sein? Wie sind
Mobilitat und Aufenthaltsqualitat in Einklang zu bringen? Diese und viele weitere Fragen wurden diskutiert
und in der jetzt vorliegenden Rahmenplanung dokumentiert. Dies ist kein Abschluss des Entwicklungspro-
zesses, aber der umfassende stadtebauliche Rahmenplan bildet die inhaltliche Basis flr weitere Mafl3nah-
men und Férderantrage, mit denen die Ortsbelebung in Oeffingen weitergeflhrt werden soll.

Ich bedanke mich bei allen Burgerinnen und Burger fir lhre Mitarbeit und freue mich zusammen mit Thnen
weiter fur eine lebendige Ortsmitte zu arbeiten.

Herzliche GriiRe

[hrc gé&’m(« PVIN

Oberburgermeisterin
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1. Anlass, Zielsetzung und Aufstellung des Rahmenplans

Wirtschaftliche Veranderungen, neue Bauvorhaben sowie ein merkbarer Rickgang der Einkaufsméglich-
keiten haben im Fellbacher Stadtteil Oeffingen Bedenken ausgeldst, sich in einer ,Abwartsspirale” zu befin-
den. Rufe nach einer Innenbelebung, nach Versorgungssicherheit und Treffpunkten wurden in verschiede-
ner Form ge&duRert. Der Gemeinderat und die Stadtverwaltung haben diese AuRerungen zum Anlass ge-
nommen, sich intensiv mit dem Stadtteil und dessen Entwicklung auseinanderzusetzen. Zusammen mit der
Bevolkerung sollten Ideen fir eine Ortsbelebung sowie eine nachhaltige Strategie zur Ortsentwicklung er-
arbeitet werden. Die enge Abstimmung im Stadtteil und mit den Birger:innen vor Ort galt und gilt dabei als
Grundlage, da auch in einer Veranstaltung im Juni 2021 von den Birger:innen mehrfach klargestellt wurde,
dass eine positive Perspektive Oeffingens maf3geblich vom Engagement und der Akzeptanz der Oeffinger
Birgerschaft selbst abhangt.

Gehandicapt durch die Coronapandemie konnten 2020 zunéchst keine gréReren Birgerveranstaltungen
stattfinden. In ersten Experteninterviews mit Oeffinger Birger:innen wurde die Grundlage fir das weitere
Handeln aufgebaut. In einer verwaltungsinternen interdisziplindren Arbeitsgruppe ,Oeffingen aktiv* wird der
Prozess gesteuert und abgestimmt. Das Projekt wird mit Mitteln aus dem Bundesprogramm ,Zukunftsfahige
Innenstadte und Zentren® geférdert.

Ein zentrales Teilprojekt des Gesamtprozesses ,Oeffingen aktiv* bildete die Erarbeitung eines stadtebauli-
chen Rahmenplanes ,Ortsmitte Oeffingen®. Die Stadt Fellbach beabsichtigt damit, eine geordnete stadte-
bauliche Bestandsentwicklung fur die Ortsmitte im Stadtteil Oeffingen zu sichern. Hierfur wurde ein Unter-
suchungsgebiet mit einer Flache von circa 22,5 Hektar abgegrenzt (siehe Abbildung 1), fir welches raumlich
und funktional tragfahige Entwicklungsmaoglichkeiten zusammen mit der Oeffinger Blrgerschaft erarbeitet
wurden.

Im Marz 2022 wurde der Auftrag zur Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplanes ,Ortsmitte Oeffingen®
an das Buro fur Stadtplanung und Architektur FPZ Zeese aus Stuttgart erteilt.

Uber eine zielgerichtete Analyse der stadtebaulichen und funktionalen Ausgangslage in Oeffingen konnten
Mangel, aber auch Potenziale fir eine positive Gesamtentwicklung im 6ffentlichen und privaten Raum all-
gemein identifiziert werden.

Auf Grundlage der stadtebaulich-funktionalen Analyseergebnisse wurden von der Stadt Fellbach und FPZ
insgesamt vier Veranstaltungen zur Beteiligung der Oeffinger Birgerschaft durchgefihrt:

e  20. Juli 2022 - Zwei Burgerwerkstatten im ,Schldssle” (nachmittags und abends);
e 23.Juli 2022 - Stadtteilspaziergange mit anschlielRender Biirgerwerkstatt im ,Schidssle®;
e 05. Oktober 2022 - Blirgerwerkstatt in der ,Turn- und Festhalle®.

In diesen Stadtteilspaziergangen und Birgerwerkstatten wurde die gegenwartige Situation des Stadltteils
zusammengetragen und besprochen (Ist-Analyse) sowie Uber den weiteren Prozess informiert. Aul3erdem
wurden Ideen und Anregungen fir den Stadtteil und die Ortsmitte gesammelt.

Familien als eine der fur die Entwicklung der Ortsmitte von Oeffingen entscheidenden Zielgruppen waren
bei diesen Partizipationsformaten sichtbar unterrepréasentiert. Das Stadtplanungsamt fiihrte daher in Ko-
operation mit dem Stadtteilrathaus Oeffingen und der interdisziplinaren Arbeitsgruppe Oeffingen aktiv eine
erganzende Familien-Umfrage im Zeitraum vom 27. September bis 7. Oktober 2022 durch. Familien konn-
ten so ihre Meinungen, Anregungen und Ideen fiir ein kinder- und familienfreundliches Ortszentrum

Oeffingen nennen und ihre Schwerpunkte und Winsche zur Weiterentwicklung des Stadtteils mit einbrin-
gen. Die Umfrageergebnisse wurden kurz zusammengefasst im Gemeinderat am 28.03.2023 offentlich vor-
gestellt. Sie flossen in das Analyseergebnis zum Rahmenplan und damit auch in die weitere Bearbeitung
mit ein.

Fur die Erstellung des Entwurfs des stadtebaulichen Rahmenplans ,Ortsmitte Oeffingen® fand durch die
Stadt Fellbach und FPZ eine weitere Offentlichkeitsbeteiligung fir alle Interessierten statt:

e  20. Juli 2023 - Burgerwerkstatt in der "Turn- und Festhalle".

In der Form eines "World-Cafés" diskutierten die Blrgerinnen und Blrger auf der Grundlage des bisherigen
Vorentwurfs der Rahmenplanung die Themenfelder "Mobilitat und Verkehr", "Offentlicher Raum®, "Umnut-
zung/Umbau/ Modernisierung" und "Zukunftsfahige Dorfentwicklung". Die Ergebnisse dieser Burgerbeteili-
gung waren ein zentraler Bestandteil, um aus dem Vorentwurf des stadtebaulichen Rahmenplans "Ortsmitte
Oeffingen" einen Entwurf zu konkretisieren.
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Der vorliegende Bericht fasst die Ergebnisse der Untersuchungen, die Zielsetzungen und das Handlungs-
konzept der Planung zusammen.

Der stadtebauliche Rahmenplan ,Ortsmitte Oeffingen“ soll durch den Gemeinderat der Stadt Fellbach in
einer offentlichen Sitzung am 28. November 2023 beschlossen werden.

Mit dem offentlichen Beschluss des stadtebaulichen Rahmenplans ,Ortsmitte Oeffingen® durch den Ge-
meinderat verpflichtet sich die Stadtverwaltung, diesen bei der stadtebaulichen Bewertung von Vorhaben
als Bewertungsgrundlage heranziehen (z.B. fir Sanierungsgebiete oder bei der Priifung von Bauantragen)
und bei der Aufstellung von Bebauungsplanen nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 des Baugesetzbuchs (BauGB) insbe-
sondere zu beriicksichtigen. Zudem kann der Rahmenplan als Grundlage fiir eine Bewerbung um Foérder-
mittel dienen, oder als Grundlage fir die zielgerichtete Organisation von burgerschaftlichem Engagement.

ItE L eananl v
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Abb.1 : Planungsumgriff mit Kataster und Luftbild, Quelle: Luftbild — Stadt Fellbach

2. Stadtebaulich-funktionale Bestandsanalyse

Durch eine zielgerichtete stadtebaulich-funktionale Bestandsanalyse in Oeffingen konnten bestehende
Méngel im o6ffentlichen und privaten Raum der Ortsmitte identifiziert werden.

Insbesondere besteht ein sich gegenseitig verstarkender Kreislauf aus abnehmenden Qualitaten der Infra-
struktur (z.B. Geschaftsaufgaben, Treffpunktverluste) und ebenso abnehmenden Nutzungen (z.B. Einkau-
fen, Erholung im 6ffentlichen Raum, gemeinsamer Austausch). Die Aufenthaltsqualitdt und Verkehrssicher-
heit im 6ffentlichen Raum sind auch nicht optimal. Langerfristig besteht die Gefahr, dass die doérfliche Iden-
titét, das Gemeinschaftsleben und die Lebenswertigkeit in Oeffingen sich negativ entwickeln.

Der Stadtteil Oeffingen verflgt aber auch Giber Potenziale fur eine positive Gesamtentwicklung. Diese liegen
vor allem in den historisch entstandenen baulichen und griinen Strukturen des 6ffentlichen sowie privaten
Raums, in einem nachbarschaftlichen Dorfleben und den Vereinsstrukturen.

In den nachfolgenden Unterkapiteln werden die einzelnen Teilergebnisse der Analyse aufgefiihrt.
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2.1 Stadtebauliche Ausgangslage

Die Stadtstruktur in der Ortsmitte von Fellbach-Oeffingen weist eine historisch gewachsene, z.T. dichte
Bebauung auf, die sich im Nordwesten des Untersuchungsgebiets auflockert. Typisch sind die rickwartigen
Neben- oder Scheunengebéaude, insbesondere um den alten Ortskern am Klosterplatz.

Grol3flachige Gebaudekomplexe sind im Ostlichen Bereich des Untersuchungsgebietes vorzufinden, z.B.
die evangelische Kirche, die Turn-/Festhalle und die Schillerschule mit ihren Freibereichen und Auf3enan-
lagen.

Aufféllig sind zwei grof3e Freibereiche im Stadtgefiige. Im &stlichen Gebiet schaffen der Friedhof, die Gart-
nerei mit ihren Freiflachen und der Sportplatz der Schillerschule einen grof3en zusammenhéangenden Frei-
bereich. Im Nordwesten erstrecken sich private Gartenanlagen in den rickwartigen Bereichen und formen
eine Schneise von Nordosten nach Sidwesten. Zusatzliche Freiflachen sind im dicht bebauten Ortskern
stark begrenzt. Lediglich vereinzelte Freibereiche, die Platze vor der ,Alten Schule® und dem Volksbankge-
baude, eine Streuobstwiese in der Hofener Stra3e 9 und die unbebauten Innenbereiche der Baufelder sind
erkennbar.

In den letzten Jahren erfolgten vor allem entlang der HauptstraRe gréf3ere bauliche Veranderungen. Aber
auch im Ubrigen Untersuchungsgebiet gibt es bedingt durch den hohen Siedlungsdruck in der Region Stutt-
gart verstarkte Veranderungs- und Neuordnungswiinsche
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Abb. 2: Fellbach-Oeffingen — aktueller Stadtgrundriss als Schwarzplan, ohne MaR3stab

2.1.1. Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme im Untersuchungsgebiet wurde im 1. und 2. Quartal 2022 durch mehrere Ortsbe-
gehungen aller Grundstiicke und Gebéaude, erganzt durch Daten der Stadtverwaltung Fellbach, durchge-
fihrt. Die Daten der Au3enbegehungen des Gebietes wurden in Planen und Fotos dokumentiert. Dariiber
hinaus fanden Erdrterungen mit der Stadtverwaltung und die Sichtung vorhandener Unterlagen und Pla-
nungen statt.

Bei der Begehung und der Auswertung wurden folgende Faktoren erfasst:

. Gebaudealter und Gebaudezustand

. Geschossigkeit

. Gestaltwert der Gebaude

. Gebaudenutzung (EG und OG)

. offentlicher Verkehrsraum

o Raumstruktur, Zustand und Qualitat der Freiraume

Auf Grundlage der Erkenntnisse der stadtebaulichen Untersuchung wurden Zielvorstellungen fur die kinf-
tige Entwicklung des Stadtteils entwickelt.
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2.1.2. Bestehende Planungen
Rahmenplan Oeffingen 1986

Das Stadtplanungsamt Fellbach hatim Jahr 1986 einen Rahmenplan fiir die Ortsmitte Oeffingens erarbeitet.
Ein besonderer Schwerpunkt lag in der Gestaltung und baulichen Arrondierung der Ortsrander. In der be-
reits dicht bebauten Ortsmitte wurden lediglich Baulucken verzeichnet, die sich fir eine punktuelle Nach-
verdichtung eignen.

Der Rahmenplan sah auch den Erhalt bestehender Freibereiche vor, die sich in den begrunten, rickwarti-
gen Bereichen der Siedlungsstruktur befinden, sowie die Streuobstwiese in der Hofener Stral3e 9, der Fried-
hof mit Gartnerei und die heute bebauten Bereiche der Schillerschule.
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Abb. 3: Fellbach Oeffingen — Rahmenplan 1986, Quelle: Stadtplanungsamt Fellbach

Stadtentwicklungsbericht Fellbach 2008

Im Jahr 2008 wurde durch das Stadtplanungsamt Fellbach ein Sachstandsbericht zur Stadtentwicklung her-
ausgeben, der neben statistischen Daten auch stadtteilbezogene Entwicklungsplanungen enthielt. Fur die
Ortsmitte Oeffingens wurde hierzu der Rahmenplan von 1986 zugrunde gelegt und ausgewertet.

Der Ortskern wurde zum damaligen Zeitpunkt als strukturell in Ordnung bezeichnet. Briiche in der Mal3stab-
lichkeit der vorhandenen Bebauung waren nicht zu verzeichnen. Jedoch wurden gestalterische Defizite
identifiziert, die sich vor allem auf die Gestaltung des StralRenraums im Kernbereich bezogen. Die im Rah-
menplan 1986 dargestellten VVorschlage zur Umgestaltung von Stralenziigen wurden grof3tenteils realisiert.
Darin enthalten waren die Reduzierung von Fahrbahnbreiten , 6ffentliche Parkplatze, Verbreiterung der
Gehwege, stral’enbegleitende Baumstandorte sowie Pflasterungen und verschiedene Oberflachenmateri-
alien zur Gliederung des StraRenraums. In der Schulstral3e stellte das Kulturdenkmal "Schléssle" nach er-
folgtem Umbau und Sanierung zusammen mit der Straenraumgestaltung einen gelungenen Beitrag zur
nachhaltigen Aufwertung des Ortsbilds im Ortskern dar. Von der Denkmalstiftung Baden-Widrttemberg
wurde es im Juli 2007 zum Denkmal des Monats gekurt. Fazit war, dass der Rahmenplan im Jahr 2008
nach wie vor eine sehr gute Grundlage fur die weitere Ortsteilentwicklung darstellte.

Stadtentwicklungskonzept Fellbach 2025 — . STAFFEL’25“

Im Stadtentwicklungskonzept ,STAFFEL25%, 2013 vom Buro Weeber+Partner aus Stuttgart erarbeitet, wur-
den in einem integrierten und partizipativen Stadtentwicklungsprozess Leitlinien und Perspektiven sowie
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Entwirfe flr Schliisselprojekte erstellt. Es sollte eine positive zukiinftige Entwicklung der Stadt eingeleitet
und gleichzeitig das Selbstbewusstsein und Interesse der Burgerinnen und Birger wie auch das Image der
Stadt gestarkt werden.

Im Schlusselprojekt ,Drei Platze als Teil einer Perlenschnur wurden im Rahmenplan Uber eine zusammen-
hangende Nord-Siid-Achse verbundene Platze verortet, die als Begegnungs- und Aufenthaltsorte dienen
sollen. Im Stadtteil Oeffingen wurde dafiir der Klosterplatz ausgewahlt, im Stadtteil Schmiden der Genera-
tionenpark (Fellbacher-/Gutenbergstralle) und in der Kernstadt die Platzsituation zwischen Hinterer Straf3e/
Weimarstralle und Schmerstralle. Des Weiteren ist fir Oeffingen ein Stadtteil-Treff vorgesehen. Diese
Réaumlichkeiten sollen durch unterschiedliche Gruppen und Initiativen gepflegt, fir unterschiedliche Zwecke
genutzt und birgerschaftlich getragen werden, um den Austausch innerhalb der Bewohnerschaft zu férdern.
Der Stadtteiltreff wurde bisher nicht umgesetzt, ein serviceorientiertes und barrierefreies Birgerbtro fir
Oeffingen ist jedoch aktuell in Planung.

Der Klosterplatz wurde freiraumgestalterisch aufgewertet und ladt nun wieder zum Verweilen ein. Weitere
Voruntersuchungen fir die Ausweisung eines Sanierungsgebiets innerhalb der Ortsmitte von Oeffingen
wurden im Jahre 2017 durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Potential- und Dichtestudie 2018

Die im Jahre 2018 fir die Stadtverwaltung erarbeitete Potential- und Dichtestudie des Bliros Pesch+Partner
aus Stuttgart bietet eine analytische Betrachtung auf Quartiersebene ohne konkrete raumliche Aussagen
im Sinne eines raumlichen Leitbilds und verfolgt eine systematische Analyse und Bewertung relevanter
Quartiere und Baulandpotentiale fir die Wohnflachenentwicklung.

Die Ortsmitte von Oeffingen wird als historischer Siedlungskern mit der Zielsetzung ,Erhalt und Qualifizie-
rung”“ eingestuft. Demnach soll weitestgehend auf eine grof3flachige Nachverdichtungen verzichtet werden.
Stattdessen sollen punktuelle Nachverdichtungspotentiale genutzt werden, wie z.B. die Nachnutzung land-
wirtschaftlicher Zweckgebaude. Punktuelle Aufstockungen bis zu 3 Geschossen mit ausgebautem Dachge-
schoss werden als vertretbar eingestuft, solange sie sich stadtebaulich einfligen. Der Versiegelungsgrad
soll allgemein verringert werden. Dartber hinaus wird die historisch gewachsene Freiraumstruktur nérdlich
der Hofener StralRe als erhaltenswert eingestuft.

Grundlagenkarte
Wohnquartiere
Gewerbeflachen

B Offentliche Gebaude
Gebdude

Sonstige Gebidude

afrastruktur im Grilnraum

;. Entwicklungsperspektive Qualifizierung

Erhaltungsbereiche Siedlungskerne

i \(mmm Besondere Freiraumfugen

B cErhaltenswerte Freiraumstrukturen
*Historisches Fellbach®
Erhaltenswerte Freiraumstrukturen
‘Griines Fellbach®

Entwicklungsperspektive

J Entwicklungspotenzial geringe Dichte
:")] 1] Entwicklungspotenzial mittlere Dichte
! ““ Entwicklungspotenzial hohe Dichte

T ] 1l 9 111l Entwicklungspotenzial Gewerbe

J Historische Siedlungskerne - Erhalt und Qualifizierung

Abb. 4: Perspektive Fellbach — Ausschnitt Potential- und Dichtestudie 2018, ohne MaR3stab, Quelle: Pesch+Partner

Sonstige Planungen

- Die Fellbacher Grinstrategie wurde 2019 vom Gemeinderat beschlossen.
- Die Fellbacher Radnetzkonzeption befindet sich seit 2022 in Bearbeitung.

- Die Fortschreibung des Fellbacher Verkehrsentwicklungsplans wurde im Sommer 2023 beschlossen.
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2.2 EigentUmerstrukturen
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Legende Eigentumerstruktur

i " Gebaude - Vorschlag Abbruch l:l Eigentiimer Kirche

HA— H Umgrenzung Plangebiet + Neuordnung / Neubebauung <
Bestandsgebaude l:’ igenti l:l Eigentiimer Privat

|:‘ mit Dachform Eigentumer Stadt g

l:l Nebengebiude - Eigenttmer Stadt - Teileigentum

Anlage 1: Analyseplan — Eigentimerstrukturen, ohne MaRstab

Der Grof3teil der Grundstiicke in der Ortsmitte Oeffingens befindet sich in privatem Besitz. Lediglich die
offentlichen Einrichtungen, wie die Bibliothek und das Verwaltungsgebaude in der Hauptstral3e 1, das ehe-
malige Rathaus ,Schldssle®, der Friedhof sowie die Schillerschule mit angrenzender Turn- und Festhallte,
Sportplatz und die 6ffentlichen Straf3en befinden sich im Eigentum der Stadt. Die Grundstticke in der Hin-
denburgstralBe 11, 15 und 17 (Kindergarten St. Raphael) liegen im stadtischen Teileigentum. Die Christus-
Konig-Kirche und ihre umliegenden Freirdume sowie das Gemeindezentrum befinden sich im Eigentum der
Kirche.

Eigentumsverhaltnisse Flache %

Stadt 72.224 m2 32,10 %
Stadt, Teileigentum 2.868 m?2 1,30 %
Kirche 6.801 m? 3,00 %
Privat 143.128 m2 63,60 %
gesamt 225.021 m? 100 %
Fazit:

Méngel und Probleme

- schwierige Grundstiickszuschnitte und kleinrdumig wechselnde Eigentimerstrukturen erschweren die
Durchfihrung von Modernisierungs- und Neuordnungsmalfinahmen.

- Die Stadt Fellbach benétigt zur Umsetzung wichtiger Entwicklungsziele (Teil-) Grundsticksflachen
(Grunderwerb, z.B. fir Wegeverbindungen, 6ffentliche Freiflachen), z.T. sind Grundstiicksneuordnungen
erforderlich.

Chancen und Ziele

- Bindung von Eigentiimern durch Attraktivitét des Stadtteils starken, wie z.B. Infrastrukturangebote, Nut-
zung und Gestaltung 6ffentlicher Flachen, VerkehrsberuhigungsmalZnahmen, Verstarkung von Freizeit-
und Erholungsangeboten, Kultur etc. fur alle Altersgruppen
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2.3 Gebéaudealter
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Umgrenzung Plangebiet - vor 1850 ca. 45 %
Ruine bzw. Gebude Abbruch |:| ab 1950 ca. 49 %
‘:l Nebengebdude - Neubauten ab 2020 ff. ca. 6%

Anlage 2: Analyseplan — Baualter, ohne MaR3stab

Die Einstufung der Gebaude erfolgte entsprechend ihrer Entstehung zusammengefasst in 3 ,Epochen*:
— vor 1950 (vor 2. Weltkrieg),

- ab 1950 (nach 2. Weltkrieg),

- ab 2020 (,Neubauten®)

Gebaudealter der Hauptgebaude

Anzahl absolut Anteil in %

ab 1950 161 ca. 49%
ab 2020 20 ca. 6%
gesamt 329 100 %

Bei der Bestandsaufnahme wurde das Baujahr der Hauptgebdude erfasst. Die Nebengebaude spielen in
diesem Zusammenhang eine untergeordnete Rolle. Bei hoher Signifikanz (z.B. grof3e Scheune in der Jo-
hann-Schwarz-Str. zwischen Hausnr. 6 und 12) wurden diese jedoch mit in die Bewertung einbezogen.
Ein groRer Teil der Hauptgebaude (ca. 45 %) wurden vor 1950 errichtet. Das bedeutet, dass die Altbausub-
stanz fur das Untersuchungsgebiet nach wie vor in hohem Mal3e prégend ist.

Die Uibrigen Hauptgebaude (ca. 55%) sind nach Ende des 2. Weltkrieges entstanden, wovon ca. 6% Neu-
bauten mit einem Baujahr ab 2020 darstellen.
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Die historische Pragung dieser Geb&ude istim Erscheinungsbild des Ortskerns in einzelnen Bereichen noch
deutlich in konzentrierter Anordnung vorzufinden. Trotz der Dichte sind die einzelnen Gebaude meist frei-
stehend angeordnet oder in einer regellosen Gruppierung zusammengefasst. Hier ist eine behutsame Be-
standsentwicklung notwendig, um den typischen, historisch gepragten Charakter zu bewahren und die Be-
bauung dennoch den heutigen Bedurfnissen anzupassen.

Die bauliche Entwicklung von Oeffingen
spiegelt sich auch in der vorgefundenen Al-
tersstruktur der Gebaude wider. Im Bereich
der alten Ortslagen um den Klosterplatz und
im Bereich der HauptstraBe um das beste-
hende Rathaus sind die altesten Gebaude
vorzufinden. Es sind Bereiche mit einer Kon-
zentration von Gebéauden deutlich erkenn-
bar, die ab 1950 entstanden sind: Zum einen
{ der Bereich im westlichen Plangebiet zwi-
schen Hofener StraBe und Fontanestralle,
sowie entlang der NeckarstrafRe; zum ande-
ren der Bereich 6stlich des Kirchwegs im Be-
reich der Hegnacher StralRe und der Bereich
um die Schillerschule in der Rilkestral3e.

[ e —

Abb. 6: Gebaude in der Krahenstral3e 9 + 11, Foto

Fazit:

Méangel und Probleme

- teilweise starke Durchmischung verschiedener Gebaudealter und Erhaltungszustande
- starker Entwicklungsdruck fuhrt teilweise zu hoher Ausnutzung bei Neubauten und dadurch zu MafR3-
stabsbriichen gegeniiber dem Bestand

Chancen und Ziele

- Erhaltung alter Bausubstanz, um die alten Ortslagen ablesbar zu machen und die Identitat des Ortes zu
starken

- Bereiche der alten Ortslagen in ihrer Gestalt bewahren bzw. unter Berilicksichtigung historischer Bau-
substanz behutsam verédndern

- Verbindung und Beziige zwischen ,Klosterplatz“ und Schulstral3e bis zum Rathaus verbessern in Ver-
bindung mit einer Nutzungsintensivierung.
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2.4 Gebaudezustand
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Anlage 3: Analyseplan — Gebaudezustand, ohne MaRstab

guter Zustand ca. 64 % ® Denkmal

Im Rahmen der stéadtebaulichen Untersuchungen sind qualitative Bewertungen der Gebaudesubstanz wich-
tig, da sie Aufschluss dartber geben, in welchem Umfang Geb&audesanierungen oder Bestandserneuerun-
gen notwendig werden. Anhaltspunkte fir die Bewertung der Gebaude sind deren Alter und ihr baulich-
konstruktiver Zustand. Wichtige Nebengebaude wie grol3e landwirtschaftlicher Zweckgebaude wurde be-
trachtet, untergeordnete Nebengeb&ude (Garagen, Schuppen 0.4.) wurden nicht erfasst. Der bauliche Zu-
stand der Hauptgebdude und Nebengebaude wurde von aufien beurteilt und entsprechend des Gesamt-
eindrucks in drei Bewertungskategorien eingeordnet:

- guter Bauzustand: Uberwiegend neuwertig, kurzfristig keine Malinahmen erforderlich,
nur ein nicht relevanter Anteil der Bausubstanz ist ggf. sanierungs-
bedirftig

- geringer Sanierungsbedarf: geringer Renovierungs- und Instandsetzungsbedarf,

bis ca. 15% der Bausubstanz sind sanierungsbedirftig

- umfassender Sanierungsbedarf: energetische Sanierung (Dach, Fassade, Fenster), Feuchtigkeits-
schaden im Sockelbereich etc., bis ca. 50% der Bausubstanz sind
sanierungsbedurftig

Insgesamt konnte folgende Zuordnung des Bauzustandes festgestellt werden:

Bauzustand der Hauptgebaude Anzahl Anteil in % Summe in %

gesamt 308 100 % 100%
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In der Gesamtschau ist ein grof3er Teil der Gebaudesubstanz in einem guten Bauzustand (ca. 64 %) bzw.
weist einen geringen Sanierungsbedarf auf (ca. 30 %). Dies entspricht zusammengenommen ca. 94% der
Hauptgebaude. Ein sehr geringer Anteil der Hauptgebaude (ca. 6 %) weist einen umfassenden Sanierungs-
bedarf auf. Diese Gebaude sind im Untersuchungsgebiet verteilt auffindbar, entlang der Hauptstral3e, Hofe-
ner StraflRe sowie in riickwartigen Bereichen der Schulstral3e und der Johann-Schwarz-Strafl3e.

Abb. 7: Hauptstra3e 15 — Sanierungsbedarf (ortsbildpragendes Gebaude)

Fazit:

Méangel und Probleme

Zu den Gebauden mit umfassendem Sanie-
rungsbedarf gehdrt auch ein unter Denkmal-
schutz stehendes Gebaude (Neckarstr. 8).
Ein weiteres unter Denkmalschutz stehen-
des Gebaude (Schulstr. 6) weist einen gerin-
gen Sanierungsbedarf auf.

Eine Verbesserung der Bausubstanz ist fur
die Gebaude mit umfassenden Sanierungs-
bedarf dringend notwendig, um die Gebaude
fur die Zukunft zu erhalten.

Eine Sanierung der historischen ortsbildpra-
genden Gebaude erfordert immer auch sinn-
volle Umnutzungskonzepte bzw. Nutzungs-
intensivierungen. Das identitétsstiftende Po-
tential dieser Einzelgebaude bzw. Gebaude-
gruppen ist durch eine bereits im Jahr 2022
erlassene Erhaltungssatzung fur die weitere
Stadtentwicklung gesichert worden.

- beica. 6 % der Bausubstanz besteht erhdhter Investitionsbedarf
- Umnutzungs- und Umgestaltungsbedarf bei Baudenkmélern entlang der Hauptstral3e

Chancen und Ziele

- Modernisierung und Nutzbarmachung erhaltenswerter Bausubstanz, vor allem durch energetische Sa-

nierung der Gebaude

- Sicherung und Starkung der Funktion des stadtbildpragenden denkmalgeschitzten Gebaudebestands

- Neuordnung und Neubebauung in Teilbereichen, z.B. im rickwartigen Bereich des ,Schldssle”, der
SchulstraRe 8 sowie der Hofener StraRe Richtung Griinbereich im Nordwesten.

- Sicherung der innenliegenden Grunraumstruktur durch Ruckbau stark sanierungsbedirftiger Gebaude
und Freilegung wichtiger Raumbeziige sowie Herstellung von Wegeverbindungen
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25 Geschossigkeit
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Anlage 4: Analyseplan — Geschossigkeit, ohne Maf3stab

Die Anzahl der Vollgeschosse wurde im gesamten Untersuchungsgebiet sowohl fir die Haupt- als auch fir
die Nebengebédude kartiert. Dabei wurde in den historisch gewachsenen Strukturen eine relativ grof3e Ho-
mogenitat festgestellt. Uberwiegend sind die Hauptgebaude als zweigeschossige Gebaude mit Dachge-
schoss und Satteldach ausgebildet.

Die Gebaude mit einem Vollgeschoss und die Geb&ude mit einem Vollgeschoss sowie einem und zwei
Dachgeschossen haben insgesamt einen Anteil von ca. 52,7 %.

Die Geb&aude mit zwei Vollgeschossen und die Gebaude mit zwei Vollgeschossen sowie einem und zwei
Dachgeschossen haben einen &hnlichen Anteil von ca. 40,8 %. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass es sich
bei den Geb&auden mit 1 Vollgeschoss Uberwiegend um Nebengebaude handelt.

Betrachtet man die Geschossigkeit der Hauptgebaude, d|e in |hrer stadtebaulichen Wirkung im Vordergrund
stehen, so ergibt sich ein grofRer
Anteil von ca. 72 % bei den zwei-
N geschossigen Gebauden mit Sat-
teldach. Der Gebaudetypus des
zweigeschossigen Gebaudes mit
Satteldach ist folglich pragend fur
die Ortsmitte von Oeffingen.

Als Ausnahme ist die im Vergleich
deutlich héhere, jedoch auch jin-
gere Bebauung entlang der Schul-
stral3e und Remser Stral3e zu nen-
nen, die Uberwiegend dreige-
schossig ausgebildet ist. Hoch-
punkte bilden der Kirchturm sowie
M die Bauten im westlichen Bereich
des Plangebiets im Stieberweg.

Abb. 8: Typische Gebaude - Hauptstr. 7, 9 + 13
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Geschossigkeit der Haupt- und Nebengebéude
Anzahl Anteil in %

1 Vollgeschoss 154 29,90 %
1 Vollgeschoss + Dachgeschoss 100 19,50 % 52,70 %
1 Vollgeschoss + 2 Dachgeschosse 17 3,30 %
2 Vollgeschosse +1 Dachgeschoss 173 33,60 % 40,60 %
2 Vollgeschosse + 2 Dachgeschosse 36 7,00 % ’
3 Vollgeschosse 4 0,80 %
3 Vollgeschosse + 1 Dachgeschoss 23 4,50 % 5,70 %
3 Vollgeschosse + 2 Dachgeschosse 2 0,40 %
5 Vollgeschosse 1 0,20 % 0,20 %
6 Vollgeschosse 2 0,40 % 0,40 %
7 Vollgeschosse 2 0,40 % 0,40 %
gesamt 514 100 % 100 %

W

Abb. 9: Schulstral3e 1-3 — Staffel- und Dachgeschoss

Fazit:

Bei Gebauden mit groBer Gebaudebreite
sind teilweise Staffel- und Dachgeschosse
kombiniert worden, wodurch die Firsthéhe
und Erscheinung der Gebaude deutlich ho-
her werden. Durch die breiten Giebel ergibt
sich insgesamt eine deutlich grol3ere Kuba-
tur, die in der Hohenwirkung der eines 3-ge-
schossigen Gebaudes mit Satteldach ent-
spricht.

Es gibt einige Neubauten, die dieses Durch-
schnittsmall der Zweigeschossigkeit deut-
lich Uberschreiten. In stadtrdumlich bedeut-
samer Situation, wie beispielsweise am Be-
ginn der SchulstralRe, ist die Betonung durch
hohe Gebaude sinnvoll, an anderen Stellen
kommt es dadurch zu Maf3stabsbriichen im
Stadtbild. Hier sind z.B. die Geb&ude Schul-
stral3e 20/2 oder Krédhenstral3e 15 und 17 er-
kennbar, die sich vor allem durch ihre Ge-
baudehothe, aber auch durch ihr Gesamtvo-
lumen und die Dachform nicht gut in das
Stadtgeflige integrieren.

Die Ortsmitte von Oeffingen verfigt Uber eine relativ homogene Hohenentwicklung der Hauptgebaude mit
Uberwiegend zweigeschossiger Bebauung und Satteldach. Lediglich der vordere Teil der Remser Stral3e
und der Schulstral3e sowie vereinzelte Standorte im Stadtgebiet weisen héhere Geschossigkeiten und damit

Briiche in der Baustruktur auf.

Insbesondere bei Neubauten ist auf eine fir die Umgebung vertragliche Héhenentwicklung zu achten, um

Briiche in der Stadtstruktur zu vermeiden.

Dies gilt zusammen mit der Geb&dudehdhe auch fur die Gebaudegrélie bzw. das Volumen und die Dachform,
welche an die Umgebungssituation angepasst entwickelt werden missen.

Seite 12 von 47



Stadtentwicklung Fellbach
Stadtebaulicher Rahmenplan ,Ortsmitte Oeffingen®

2.6 Denkmale und ortsbildpragende Gebéaude

.“ﬁnuvt- U ) | g | T
Al : UL e o e |
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Bestandsgebaude
mit Dachform

\:l Nebengebdude Gebaude - Vorschiag Abbruch |:| asphaltierte Flache

+ Neuordnung / Neubebauung

Anlage 5: Analyseplan — Denkmalgeschitzte und ortsbildpréagende, erhaltenswerte Gebaude, ohne Mal3stab

Mit der Darstellung der Pragung und des Erscheinungsbildes der Gebaude soll eine Sensibilisierung fiir den
baukulturellen Wert der Bausubstanz erreicht werden. Die Gebdude wurden dazu auf3erlich begutachtet
und ihre Gesamterscheinung bewertet. Kriterien bei der Beurteilung waren u.a. die Fassadeneinteilung bzw.
ihre Proportionen, die dul3ere Erscheinung des Gebaudes unabhangig vom Bauzustand, der Detailreichtum
der Fassaden etc. Zudem hat die ortsraumliche Lage und der historische Kontext im Ortsgeflige eine wich-
tige Bedeutung. Die einzelnen Gebaude im Untersuchungsgebiet wurden hinsichtlich ihres Erscheinungs-
bildes sowie ihrer Bedeutung im stadtebaulichen Kontext in folgende Kategorien eingeordnet:

- denkmalgeschitzte Gebdude

- ortsbildpragende, erhaltenswerte Geb&ude

- Gebaude mit Vorschlag zum Abbruch und Neuordnung / Neubebauung

- sonstige Gebaude ohne besondere Gestaltqualitat

Gebdaude, die als Baudenkmal in der Denkmalliste gefuhrt werden, sind besonders gekennzeichnet (schwar-
zer Punkt im Plan) und sind aufgrund ihres Schutzstatus als wertvoll einzuschatzen. Dennoch kénnen auch
diese Gebaude gestalterische Mangel, z.B. durch Anbauten oder Uberformungen aufweisen. Diese Ge-
baude bedirfen einer Modernisierung oder haben in der Vergangenheit Verdnderungen erfahren, die das

aulere Bild negativ beeinflussen (z.B. Schulstral3e 8). Die Denkméaler werden jedoch insgesamt mit positi-
ver Qualitat bewertet.

Pragung der Hauptgebdude Anzahl %
denkmalgeschitzte Gebaude 11 2,10 %
ortshildpragende, erhaltenswerte Gebaude 33 6,50 %
Gebaude ohne besondere Gestaltqualitat 470 91,40 %
Gesamt 514 100 %
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Der Anteil der ortshildpragenden Gebé&ude konzentriert sich auf den Bereich zwischen dem Rathaus in der
Hauptstral’e und dem ,Schldssle” in der Schulstralle sowie entlang der Hofener Strafle. Der Erhalt dieser
Gebaude ist von groRRer Bedeutung fir die Identitdt von Oeffingen. Ein GroRteil der Hauptgebaude (ca. 91
%) weist keine besondere Gestaltqualitat auf.

Abb. 10: Hofener StraRe 18 — ortsbildpragendes, erhaltenswertes Gebaude

Bei den in jungerer Zeit entstandenen Neubauten, v.a. bei den neuen Wohn- und Geschéftshdusern entlang
der HauptstralRe wurde festgestellt, dass die architektonische Qualitat unter Berlicksichtigung der funktio-
nalen Aspekte als prinzipiell gut bewertet werden kann. Die Geb&aude verfugen allerdings tUber keinen be-
sonderen ortstypischen Charakter, der zur Pragung der Ortsmitte beitragen kénnte. Die einzelnen Gebaude
haben ein eher universelles modernes Erscheinungsbild und kénnten ohne weiteres auch an anderen Orten
stehen. Die Ausbildung von Raumkanten, die Dachform und die Farbgestaltung der Fassaden haben dabei
eine wichtige stadtraumliche Bedeutung. Bei kiinftigen Veranderungen muss hierbei eine sensiblere, orts-
vertragliche Einfllgung umgesetzt werden.

Fazit:

Méangel und Probleme

- Erscheinungsbild der Gebéaude relativ unterschiedlich, es befinden sich Gebaude mit hohen Qualitéaten
und mit gestalterischen Einschrankungen haufig direkt nebeneinander
- z.T. gestalterische Mangel bei Gebauden, die pragend sind und in den offentlichen Raum wirken

Chancen und Ziele

- Erganzung und Weiterentwicklung der ortsbildpragenden Qualitaten durch Sicherung des hohen Anteils
an gestalterisch wertvollen Gebduden

- Erhalt und Modernisierung der schutzwirdigen Einzeldenkmale

- gezielte Sanierung von stadtbildpragenden Geb&uden und Umgestaltung der 6ffentlichen Rdume

- kostenlose Bauberatung, ggf. mit Férderkulisse

Bei einer Erneuerung der Bausubstanz in unmittelbarer Nahe von ortsbildpragenden, erhaltenswerten Ge-
bauden, vor allem in der Nachbarschaft von Denkmalern, sollte bei der Gestaltung und vor allem bei Grol3e
und Volumen Ricksicht genommen werden. Auf ein Einfigen in die vorhandene Stadtstruktur und das Orts-
bild ist zu achten.
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2.7 Gebaudenutzung und Versorgungsstruktur
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Legende: Nutzung EG

gesuse 5

i. ;: Umgrenzung Plangebiet I:l Wohnen - Soziale, kulturelle Einrichtung - Keller

C] Parkplitze - Gastronomie/ Hotel Cl Scheune - Leerstand

I:l Nebengeb&ude I:l Laden, Bank, Dienstleistung l:l Garage W Ruine bzw. Gebdude Abbruch

Anlage 6: Analyseplan — Nutzung im Erdgeschoss, ohne Maf3stab

Zur Feststellung der baulichen Nutzung wurden die Gebaude von auf3en besichtigt und die Gebaudenut-
zung nach den folgenden Kategorien geschossweise erhoben (Anlage 6 EG, Anlage 7 OG):

- Wohnen - Garage

- Gastronomie/ Hotel - Keller

- Laden, Bank, Dienstleistung - Leerstand

- soziale, kulturelle Einrichtungen - Ruine bzw. Gebaude Abbruch
- Scheune

Abb. 11: SchulstraRe 1, 3 und 15 - Mischung von Dienstleistern und Wohnen
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Legende: Nutzung OG
:::::::} Umgrenzung Plangebiet I:l Wohnen - Soziale, kulturelle Einrichtung - Leerstand
|:| Parkplatze - Gastronomie/ Hotel l:l Scheune % Ruine bzw. Gebaude Abbruch
|:\ Nebengebaude ‘:I Laden, Bank, Dienstleistung I:l Garage
Anlage 7: Analyseplan — Nutzung im Obergeschoss, ohne Maf3stab
Gebaudenutzung Erdgeschoss Obergeschoss
Anzahl % Anzahl %
Wohnen 230 45,00% 259 73,30%
Laden/ Bank/ Dienstleistung 27 5,00% 6 1,70%
Gastronomie/ Hotel 6 1,20% 2 0,60%
Keller 6 1,20% / /
Soziale, kulturelle Einrichtungen 16 3,00% 17 4,80%
Scheunen 30 5,70% 30 8,50%
Nebengebaude 24 4,60% 24 6,80%
Garagen 163 32,00% / /
Leerstand 9 1,70% 13 3,70%
baufallig 3 0,60% 2 0,60%
Gesamtzahl Nutzungseinheiten 514 100% 353 100%

Erdgeschoss

Mit einem Anteil von ca. 45 % nimmt die Wohnnutzung im Erdgeschoss der Hauptgebaude einen grofl3en
Stellenwert ein. Die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss in Form von Laden, Banken und Dienstleistungen
nimmt nur einen untergeordneten Anteil von insgesamt ca. 5 % der Gebaude ein.

Derzeit sind die Laden- und Dienstleistungsangebote direkt an der Hauptstralle sowie am grof3en Kreu-
zungspunkte Hegnacher Strafl3e / Remser Stral3e / SchulstraRe / Hauptstrale angeordnet.

Entlang der HauptstraRe sind vereinzelt Dienstleistungsangebote, wie z.B. ein Friseur, drei Bankfilialen
(eine Filiale hat bereits geschlossen, eine weitere stellt zukinftig ihren Kundenservice sowie eine weitere
ihren gesamten Betrieb ein) und eine Béackereifiliale untergebracht. Hinzu kommen zwei Gasthauser (,Och-
sen“ und ,Kreuz“) und ein asiatisches Restaurant (,Asia Wok Imbiss).
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Eine kleine Agglomeration an gewerblichen Nutzungen ist an der Ecke Hauptstral3e / Schulstral3e 1-3 zu
verzeichnen. Dort sind eine Metzgerei sowie ein Friseur und eine Apotheke untergebracht. Zudem befindet
sich hier ein Schwerpunkt 6ffentlicher Einrichtungen mit dem Stadtteilrathaus, einer Bibliothek und dem
zukinftig geplanten Blrgerbiro. Der geplante Neubau in der HauptralRe 6 soll zur Belebung des Platzraums
beitragen und eine gastronomische Nutzung im Erdgeschoss erméglichen.

In der Schulstral3e befindet sich eine Bar (,Oeffinger Treff), in der Hofener Stral3e ein Hotel (,Traube®).

Der Bereich am groRen Kreuzungspunkt Hegnacher Stral3e / Remser Straf3e / Schulstra3e / Hauptstral3e
ist fir Fulganger nur unzureichend ausgebildet, was hauptséachlich durch die abknickende Ortsdurchfahrt
und die uniibersichtliche Raumsituation bedingt wird. Deshalb wird eine Uberquerung fiir FuBgéanger mithilfe
von Pollern an Problemstellen unterbunden. Hier missen dringend Verbesserungen in Funktion und Ge-
staltung hergestellt werden, um zum einen die Lage fur gewerbliche Nutzungen zu attraktiveren und zum
anderen eine barrierearme Verkehrssituation herzustellen.

Obergeschosse

Die Obergeschosse der Gebaude im Untersuchungsgebiet werden tberwiegend als Wohnungen genutzt
(ca. 73,30 %). Dies ist zu begriiRen und sollte auch in Zukunft beibehalten werden, da durch eine Nutzungs-
mischung lebendige Ortsteile entstehen bzw. erhalten bleiben.

Besonderheiten

Als Besonderheiten im Untersuchungsgebiet sind die Christus-Konig-Kirche mit Gemeindezentrum, der Kin-
dergarten mit der benachbarten Grundschule und den erganzenden Nutzungen wie Turn- und Festhalle
und Hort im Bereich der Rilkestral3e zu erwahnen. Dariiber hinaus sind einige asthetisch wertvolle Scheu-
nen zu nennen. Diese verdeutlichen den historischen landwirtschaftliche Ursprung des Stadtteils und lassen
die ehemals dorflichen Strukturen erkennen. Sie sollten nach Méglichkeit erhalten und einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden.

Grundversorgung auf3erhalb der Ortsmitte

Im Westen aulRerhalb des Plangebiets befindet sich ein gro3flachiger Nahversorger (Rewe), der die Ver-
sorgung der restlichen Bewohner gewahrleistet.
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Abb. 12:Hofener StralRe 1: markantes Scheunenvolumen, ortshildpragendes Gebaude
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Abb. 15: Geb&udeensemble Schulstralle 16 + 16/1, Leerstand und Kiimmernutzung ortsbildpragender Gebaude in zentraler Lage

Fazit:

Trotz stetigem Rickgang der Einzelhandelsnutzung in der Ortsmitte soll diese erhalten, gestarkt und am
besten als konzentriertes Angebot erméglicht werden. Die Handelseinrichtungen dienen vor allem der Ver-
sorgung der Oeffinger Burger, die in der Ortsmitte und nérdlich davon wohnen, insbesondere denjenigen, die
nur eingeschrankt mobil sind.

Im gesamten Untersuchungsgebiet ist ein geringer Leerstand von ca. 1,70 % im Erdgeschoss und 3,70 %
im Obergeschoss zu verzeichnen (9 Gebaude im Erdgeschoss, 13 Gebaude im Obergeschoss, sowie 3
Gebaude mit sehr starken baulichen Mangeln).

Méngel und Probleme

- das Einzelhandelsangebot sowie die Nahversorgung im Ortszentrum ist nur geringfugig vorhanden

- einzelne Flachen sind ohne adaquate Nutzungen gekennzeichnet (z.B. Hofener StralRe 6)

- Gebaude weisen teilweise Leerstand auf (z.B. Geb&aude in der Remser Strafle 3 und 7, Schulstralle 2)

Chancen und Ziele

- Starkung der Handels-, Dienstleistungs-, und Gastronomienutzungen in der Hauptstra3e sowie Schul-
stral3e v.a. durch die Neugestaltung des &ffentlichen Raumes

- Aufwertung durch neue Nutzungskonzepte fir den Leerstand in der Remser Stral3e sowie historische
Scheuen z.B. im ruckwartigen Bereich der Hauptstrale 7 oder Hofener Strale 6 (,Scheune sucht
Freund®, Landesamt fir Denkmalpflege, Stuttgart)

- Neuordnung des Gebiets im riickwartigen Bereich des Schildssle/ der Hofener Straf3e mit dem Ziel, eine
Verbindung vom Schléssle zu den westlichen Freianlagen mit Fuliwegen und Blickverbindung herzu-
stellen

- Nutzungsintensivierung des bestehenden Rathauses sowie der Bibliothek, insbesondere mit Blick auf

den geplanten Umzug des Burgerburos

- Verbesserung der Wegebeziehungen zwischen den einzelnen Geschéftsbereichen
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2.8 Offentliche und private Griin- und Freirdume

& EEHED il

H i Umgrenzung Plangebiet - offentlicher Griinraum Stellpldtze im offentlichen Raum } Zugang
Lasmss -

:I g:igzua?;i:bruch |:| privater Freiraum Informelle Stellplatze im offentlichen Raum » Zufahrt
CI Nebengebaude |:| befestigte Flachen (Hofe, Zufahrten) @ prégende, wichtige Baume

Anlage 8: Analyseplan — Freiraum, ohne Maf3stab

In der Ortsmitte von Oeffingen sind nur geringfiigig 6ffentliche Griin- und Freiflachen vorhanden. Neben der
Friedhofsfreiflache, dem verkehrsbelasteten Klosterplatz und dem Griinraum nordlich der Schillerschule
mangelt es an einem 6ffentlichen Freiraumangebot.

Die historischen Geb&audestrukturen weisen begriinte, private Innenrdume auf, die zum Teil durch kleine
Garagen und Nebengebdude be-
setzt sind. Auffallend groRe Griin-
raumstrukturen, wie die Obstbaum-
wiese in der Hofener Stral3e 9 und
der innenliegende Griinbereich zwi-
schen Neckarstral3e, Schulstralle
und Hofener StralRe, der sich von
Norden Richtung Westen des Plan-
gebiets zieht, stellen einen pragen-
den Bestandteil der historischen
Ortsstruktur von Oeffingen dar. Die
privaten Obstbaumwiesen sind le-
diglich durch einen schmalen, ful3-
laufigen Trampelpfad durchquerbar
und stehen der Offentlichkeit nicht
zur Verfligung.

Abb. 16: Rickwartiger Bereich der Marienstral3e —
private Griinbereiche durch die ein halboffentlicher FuRBweg fuhrt
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Ein Groldteil der privaten
Grundstlicksbereiche weist ei-
nen hohen Versiegelungsgrad
auf, der sich teilweise auf ehe-
malige Hofstrukturen zurick-
fuhren lasst. Ein hoher, pra-
gender Baumbestand ist im
Ostlichen Plangebiet, Gberwie-
gend auf dem Friedhof, ver-
merkbar. Das restliche Plange-
biet weist bis auf die Haupt-
und Schulstralle keine stra-
Renbegleitenden Baume auf.
Die ErschlieBungssituation ist
zum Teil sehr unlbersichtlich
in den rickwartigen Bereichen
geregelt.

Abb. 17: Kirchweg, Mauereinfassung der Griin- und Friedhofsanlagen

Fazit:

Méangel und Probleme

- funktionale Gestaltung, Sicherheit und Aufenthaltsattraktivitat gering (z.B. zu schmale Gehwege, keine
oder zu kleine Aufenthaltsflachen, unattraktive Baustrukturen, fehlende Ausstattung).

- Maéngel in der rAumlichen Gestaltung, Bereichs- und Materialgliederung, Begriinung und Zuordnung der
Parkierung

- Immissionen, Umfeld, Okologie (z.B. durch Verkehr, dichte Parkierung, unzureichende oder gefahrliche
StraRenquerungen, fehlende Ubersichtlichkeit, keine MaRnahmen fir schwéchere Verkehrsteilnehmer,
zu starke Versiegelung, umgebende Leerstéande).

Chancen und Ziele

- Sicherung und Freihaltung sowie Erschlieung der vorhandenen Griin- und Freibereiche in den Innen-
bereichen

- Ausbau der offentlich zuganglichen Freiflachen und Stérkung der Aufenthaltsqualitat

- Entsiegelung der befestigten Flachen in den Hofinnenbereichen

- Schaffung von sinnvollen Wegeverbindungen durch die Griinraume (kurze Wege in der Ortsmitte)

Die Analyse der Freirdume im Hinblick auf Zustand und Qualitéat zeigt deutlich auf, dass die Verbesserung
des offentlichen Raumes ein wichtiger Schwerpunkt der Ortsentwicklung sein muss.

2.9 Offentlicher Verkehrsraum

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurde der Verkehrsraum im Untersuchungsgebiet betrachtet, um die Ver-
kehrssituation bezlglich méglicher Mangel einschatzen zu kénnen und Mal3nahmen zur Verbesserung auf-
zuzeigen. Des Weiteren wurde die Parkraumsituation im Untersuchungsgebiet kartiert. AuRerdem wurden
vorhandene Tiefgaragen erfasst.
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Legende: Freiraum, Zugénge und Zufahrten

Y Umgrenzung Plangebiet \:| Anliegerstraie / Wohnweg .:I offentliche / private Parkplatze ® Bushaltestelle
LT L

- Haupterschliefungsstraie ‘:| Geh- und FuBwege ) Zufahrt Buslinie 214

I:I ErschlieBungsstrale ‘:’ offentliche StraBen- und Platzflachen l:l befestigte Hoflachen Buslinie 60

Anlage 9: Analyseplan — Verkehr, ohne Maf3stab

2.9.1 Individualverkehr

Die Ortsmitte von Oeffingen ist an das Uberregionale Verkehrsnetz durch die L1197 Uber Fellbach an die
B 14 angebunden. Im Plangebiet gibt es eine klare Hierarchie des ErschlieBungssystems. Die Haupter-
schlieBung erfolgt Uber die Haupt-
stral3e und die Johann-Schwarz-Str.
Die Hegnacher und die Hofener
Stral3e schliel3en an das auliere Er-
schliefungsnetz an. Die zweite Hie-
rarchiestufe bilden die Erschlie-
BungsstralBen Kaiserbacher Str. /
Weidachstr. und Remser Stral3e so-
wie Fontanestralle. Diese Stralien
stellen innerdrtliche Verbindungs-
stralRen dar. Die Wohngebiete wer-
den Uber untergeordnete Straf3en
wie z.B. die FontanestralBe, Im
Hauswengert oder Goethestralie er-
schlossen.

Abb. 18: Kreuzung Hofener Stral3e, Johann-
Schwarz-Stra3e und SchulstraBe mit breiten

Fahrbahnen und schmalen FulRwegen

Bei der Begehung wurden schnell einige verkehrstechnisch schwierige Bereiche deutlich, wie z.B. der Kreu-
zungsbereiche HauptstraBe / Remser Strafe / Hegnacher StraRe / SchulstraBe und Johann-Schwarz-

Stral3e / SchulstralBe / Hofener Strafl3e mit unattraktiven Abgrenzungen fur FuBgéanger und Radfahrer.
Die Hauptstral3e aber auch untergeordnete Stral3en sind z.T. relativ stark befahren. Als langfristiges Ziel ist

daher zumindest ein Teil des Durchgangsverkehrs zu verlagern. Dies kann z.B. durch verkehrslenkende
MafRnahmen mit einer entsprechenden Beschilderung geschehen.
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Die Gestaltung der 6ffentlichen Straenrdume ist deutlich durch den Vorrang des MIV gepréagt, nach der
Inbetriebnahme der UmgehungsstralBen gab es keine mafRgeblichen Anpassungen. Zudem benétigt der
Busverkehr entsprechende Fahrspurbreiten. Um die Ortsmitte wieder zu beleben und attraktiv fir alle Ge-
nerationen zu gestalten, spielt der 6ffentliche Raum eine entscheidende Rolle. Daher sollte anhand von
Best-Practice-Beispielen eine Gestaltungsform gefunden werden, die insbesondere FuRgangern mehr
Raum und Sicherheit gibt, aber gleichzeitig auch den Fahrradfahrern ein attraktives Wegenetz bietet.

2.9.2 Ruhender Verkehr

Die Ortsmitte Oeffingen verfugt tber keine 6ffentlich nutzbare Tiefgarage. Ostlich des Rathauses befindet
sich ein offentlicher Parkplatz mit ca. 14 Stellplatzen. Zahlreiche ebenerdige Parkplatze sind im 6ffentlichen
StraBenraum entlang der Fahrbahnen und auch auf den privaten Vorflachen angeordnet. Dadurch sind z.T.
Gehwege sehr schmal und Vorflachen kénnen nicht mit Auslagen oder Au3enbespielung genutzt werden.
Grundsatzlich ist daher ein Bedarf zur Ordnung des ruhenden Verkehrs erkennbar. Der gréRere Bedarf
befindet sich aufgrund der Nutzungsanordnung tiberwiegend im nérdlichen Bereich der Ortsmitte.

Dariiber hinaus gibt es einige Wohnlagen, in denen, bedingt durch die raumliche Enge, der Stellplatzbedarf
nicht unmittelbar gedeckt werden kann. In jedem Fall ist bei Neubauten auf eine ausreichende Anzahl an
Stellplatzen auf dem Privatgrundstiick zu achten.

2.9.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Stadtteil Oeffingen verfigt Uber keinen eigenen S-Bahnanschluss, ist jedoch tber die Buslinie 60 und
214 an das S-Bahn-Netz der Region Stuttgart Uber die S-Bahnhaltestelle Fellbach angeschlossen. AuRRer-
dem erreicht man mit der Buslinie 60, Uber Schmiden und Fellbach, den Stadtteil Untertirkheim, einen
weiteren U- und S-Bahnanschluss der Region. Die Buslinie 214 verbindet Fellbach-Oeffingen mit Remseck,
halt jedoch nicht in der Ortsmitte. Es besteht eine Anbindung von Oeffingen tber die Buslinie 214 an die
Stadtbahnlinie U12 in Neckargroningen/ Remseck. Ein besserer Takt insbesondere fir die Linie 60 ist kaum
maoglich; in den Hauptverkehrszeiten besteht bereits heute ein 10-Min-Takt.

2.9.4 FuB-und Fahrradverkehr

Die FuBwegeverbindungen in Oeffingen sind oftmals deutlich zu schmal; es kommen an vielen Stellen zwei
Personen nicht sicher aneinander vorbei. Schilder, Parkierung und Pflanzbeete engen den Raum oft zu-
satzlich ein. Gleichzeitig ist dadurch meist eine Barrierefreiheit ebenfalls nicht gegeben. Bestimmte Teile
der FulRwege befinden sich dariber hinaus auf Privatgrundstiicken und sind auch nicht 6ffentlich-rechtlich
gesichert. Innerhalb der Wohnquartiere und der historischen Grinraume gibt es einige FuRwege, die kurze
Wegeverbindungen herstellen. In manchen Bereichen sind diese noch zu erganzen oder aufzuwerten. Au-
Berdem ist auf eine groRRzigige Gestaltung der Ful3gangerbereiche zu achten, moglichst ohne Barrieren
durch Stadtmobiliar oder Werbemittel.

Im Bereich der Ortsmitte gibt es keine separaten Radwege, die Filhrung erfolgt auf der Fahrbahn. Bei einer
Umgestaltung der Hauptstralie ist auf den Radverkehr ein besonderes Augenmerk zu richten. Insbesondere
mussen die Ost-West- und die Nord-Siuid-verbindenden Fu3- und Radwegefiihrungen entlang der Haupt-
stral3e und der Johann-Schwarz-Stral3e verbessert werden. Derzeit wird fur die Gesamtstadt Fellbach eine
Radnetzkonzeption erarbeitet (Beginn 2022) und mit der Ortsentwicklungsplanung abgestimmt.

Fazit:

Méangel und Probleme

- hohes Verkehrsaufkommen mit zu hoher Geschwindigkeit, beglnstigt durch breite Fahrbahnen

- Parkierungsdruck in der Ortsmitte fiihrt zu Behinderungen und Einengungen

- FuB- und Radwege defizitéar ausgebaut, fehlende Barrierefreiheit, Wegeverbindungen unzureichend

Chancen und Ziele

Umsetzung des Larmaktionsplans (Tempo 30),

- Einrichtung eines verkehrsberuhigten Geschéftsbereichs in der Schulstralle und ggf. Umgriff
- Schaffung von Entlastungsparkierungsanlagen

Verbesserung der OPNV-Taktung zur Attraktivierung des OPNV, Hinzufligen von Haltestellen
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3. Beteiligung der Offentlichkeit
3.1 Ziel und Ablauf

Die Stadt Fellbach hat sich als Planungsgrundsatz vorgenommen, eine integrierte, flexible und birgernahe
Stadtentwicklung umzusetzen. Hierfiir sollte eine Zusammenarbeit zwischen der Burgerschaft, der Stadt
Fellbach und dem Planungsbiiro FPZ entstehen. Um einen geeigneten Austausch untereinander zu ermdg-
lichen, wurden unterschiedliche Beteiligungsformate angewendet.

Neben drei Burgerwerkstéatten und einem Stadtteilspaziergang, die zu unterschiedlichen Tageszeiten und
zu unterschiedlichen Wochentagen durchgefuhrt wurden, fand ein separates Gesprach mit betroffenen
Grundstilickseigentiimern statt, um Planungsideen gemeinsam abzustimmen. Abschlieend gab es eine
erneute Beteiligung der breiten Birgerschaft in Form eines World-Cafés, in der die bereits gewonnenen
Erkenntnisse aus den vorangegangenen Beteiligungsformaten zusammengetragen und auf Grundlage des
erarbeiteten Vorentwurfs des stadtebaulichen Rahmenplans erneut diskutiert wurden.

Die Ergebnisse der Birgerbeteiligungen flossen in die Erarbeitung des stéadtebaulichen Rahmenplans ein.

3.2 Stadtspaziergdnge mit Blrgerwerkstatten

In zwei Burgerwerkstatten am 20. Juli 2023 im Gewdlbekeller des "Schldssle” und in einem gemeinsamen
Stadtteilspaziergang mit anschlieRender Burgerwerkstatt am 23. Juli 2023 konnten die Birger und Blrge-
rinnen ihre Anliegen und Wiinsche einer zukinftigen Stadtgestaltung kundtun.

In Vorbereitung auf die Werkstattgesprache wurden den Birgern vier unterschiedliche Themenbereiche mit
Fragen an die Hand gegeben:

,Wohnstandort”“ mit Atmosphare

Wohnraumangebote — Infrastruktur — Aufenthaltsqualitat ...

> Wo sehen Sie die Ortsmitte von Oeffingen?

> Was geféllt Ihnen in Oeffingen? Was fehlt lhnen in Oeffingen?

> Ist die Versorgung in lhrer Ortsmitte ausreichend?

> Ist lhnen die Erhaltung und Weiterentwicklung der ortseigenen Baukultur wichtig?

,»Miteinander” schafft Identitat
Nachbarschaftshilfe — Wir-Gefihl — Treffpunkte — Vereine ...

> Welche gemeinsamen Aktionen gibt es in lhrer Ortsmitte?

> Was pragt lhre Ortsmitte, was macht sie besonders?

> Ist noch eine lebhafte "Dorfgemeinschaft" zwischen Alt und Jung vorhanden?

> Was ist lhnen beim Leben und Wohnen wichtig, fiir Sie selbst, aber auch fir lhre Ortsmitte?

»Naherholung“ als besonderes Kennzeichen

Grunraumvernetzung — Lebensraumvielfalt — Erlebniswert ...

> Welchen Erlebniswert hat das unmittelbare Wohnumfeld fir Sie?

> Sind ausreichend Freizeit- und Naherholungsbereiche vorhanden?

> Wo gehen die Kinder spielen? Wo treffen Sie sich?

> Sind Forderungen fur klimaorientierte MaRnahmen an lhrem Haus/Freiraum interessant?

»Mobil“ durch Vernetzung

Stadtteilanbindung — Verkehrsberuhigung — Radwegenetz — Barrierefreiheit ...
> Welche Verkehrsmittel benutzen Sie in lhrem Alltag?

> Wo sehen Sie Verbesserungsbedarf bei der Anbindung an die Kernstadt?

> Besteht Handlungsbedarf hinsichtlich Verkehrssicherheit und Barrierefreiheit?

> Konnen sie sich vorstellen, dass die Schulstra3e verkehrsberuhigt umgestaltet wird?
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Zusammenfassung der Anforderungen und Anmerkungen aus den Stadtspaziergdngen mit Burger-
werkstatten:

Die Oeffinger Burger wiinschen sich:

- eine attraktive Ortsmitte, die den Einzelhandel sichert und stérkt,
- ein gastronomisches Angebot mit AuRenbereich,
- konsumfreie Aufenthaltsbereiche, schwerpunktmaRig fur Jugendliche.

- auBerdem eine nachhaltige Innenentwicklung, dem Leerstand entgegenwirkt und vorhandenes Fla-
chenpotential nutzt, ohne wertvolle Freiflachen zu verbauen.

- eine fulBgangerfreundliche Verkehrssituation, die eine barrierefreie, sichere Gehweginfrastruktur vor-
sieht,

- Ubersichtliche Kreuzungsbereiche und

- eine generelle Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs in der Ortsmitte, ohne den Stellplatz-
schlussel nachteilig einzuschranken.

Erste Teilergebnisse aus den Biirgerwerkstatten

Schutz + Aufwertung
des Ortsbildes im
Zentrum und entlang
der HauptstraBe

Vermeidung von zu
starker
Nachverdichtung

Beseitigung von
Gebaudeleerstanden

Starkung der
bestehenden
Vereinsstruktur

Schaffung von
zusatzlichen und
attraktiven
Begegnungsorten

Schaffung einer
gemeinsamen
Ortsmitte

Sicherung + Starkung
einer zentralen
Versorgungsstruktur

Steigerung der
Attraktivitat von
Oeffingen flir Familien

Verbesserung der
Verkehrssicherheit

Optimierung des
flieBenden und
ruhenden MIV

Steigerung der
Barrierefreiheit

Was mochten
die Familien?

Abb. 19: Grafische Zusammenstellung der Teilergebnisse der Burgerwerkstatten 1-3, Stand: 15.09.2022, Quelle: Stadt Fellbach

Die Ergebnisse und Erkenntnisse aus den Birgerwerkstatten spiegeln sich in den Zielsetzungen und Pla-
nungsansatzen / Malinahmenvorschlage zur Ortsentwicklung in der Ortsmitte Oeffingen wider. Kontroverse

Ansatze wurden in Bezug auf die allgemeinen Zielsetzungen tberpruift.
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3.3 Umfrage fur Familien in Oeffingen

Bei der Auswertung der bisherigen Offentlichkeitsbeteiligung hat sich herausgestellt, dass Familien in Oef-
fingen bei den 6ffentlichen Veranstaltungen unterreprasentiert waren. Zur Beteiligung dieser wichtigen Ein-
wohnergruppe hat die Stadt Fellbach einen Fragebogen erarbeitet. Mithilfe von ca. 400 Briefen, welche tber
die Schillerschule und die vier Kitas an die Eltern ausgeteilt wurden, konnte man die Aufmerksamkeit der
Familien fur die online durchgefuhrte Umfrage erlangen. Voraussetzung fur die Teilnahme war ein Wohnsitz
in Oeffingen und mindestens ein Kind unter 18 Jahren im Haushalt.

Der Umfragezeitraum begannt am 26. September 2022 und endete am 07. Oktober 2022. Insgesamt haben
sich etwa ein Funftel der Oeffinger Familien an der Umfrage beteiligt (78 Teilnehmende, ca. 19,5 %), was
das Umfrageergebnis fur diese Bevidlkerungsgruppe reprasentativ macht.

Zusammenfassung der Umfrage:

Insgesamt sind die befragten Familien mit Oeffingen als Wohnstandort fir das eigene Familienleben sehr
zufrieden (97 % positiv). Als Kriterien fur die Standortwahl wurde von ca. der Hélfte der Befragten die Nahe
des Ortes zu anderen Familienangehorigen, die eigene Wohnbiografie (in Oeffingen aufgewachsen) und
die Nahe zum Arbeitsplatz genannt. Etwa einem Finftel ist die Moéglichkeit, in einem Einfamilienhaus woh-
nen zu kénnen, wichtig. Gleichzeitig wurde aber auch die Mdglichkeit, eine Mietwohnung in der Region
Stuttgart zu finden, als wichtiges Kriterium genannt. In Hinblick auf die Verkehrsmittelwahl der Familien
wurde angegeben, dass etwa drei Viertel aller Wege im sog. Umweltverbund (ohne Auto) zuriickgelegt
werden und auch die Erreichbarkeit der Orte, an denen Freizeit und die Begeghung beziehungsweise der
Austausch mit anderen Familien stattfindet, wird Uberwiegend als gut (42 %) bis eher gut (40 %) bewertet.

Im Ergebnis wurden durch die Umfrage einige Defizite identifiziert. So hat die Umfrage zum Beispiel erge-
ben, dass die kindermedizinische Versorgung in Oeffingen lberwiegend als ,schlecht” bewertet wurde. Die
teilnehmenden Familien winschen sich mit einem hohen Stellenwert eine Kinderarztpraxis im Stadtteil. Die
Zahl der zusatzlichen Niederlassungsmdoglichkeiten ist im Rems-Murr-Kreis derzeit allerdings gesperrt, weil
die Bedarfsplanung der Kassenéarztlichen Vereinigung Baden-Wirttemberg (KVBW) mit Stand vom
21.10.2022 diese nicht vorsieht.

Der Ergebnisbericht zur Umfrage der Familien in Oeffingen ist diesem Bericht als Anlage Nr. 14 beigeflgt.

3.4 Beteiligung der Grundeigentlimer

In einer vierten Blrgerwerkstatt am 05. Oktober 2022 wurden Personen mit Grundeigentum in der Ortsmitte
von Fellbach-Oeffingen eingeladen, um Erkenntnisse Uber die Interessen der Wertentwicklung zu sammeln.
Die Dokumentation ist dem Bericht als Anlage Nr. 15 beigeflgt. Das weitere Vorgehen im Hinblick auf die
Entwicklungsperspektiven Rahmenplanung wurde dort zusammen erortert. Die Leitfrage der Diskussions-
runde wurde mdoglichst offen formuliert und lautete:

Gibt es Missstande in der Ortsmitte Oeffingens?
Was mochten Sie andern, was ist gut?

Zusammenfassend liel3 sich festhalten, dass Oeffingen als eigenstéandiger Wohnort in Fellbach wahrge-
nommen wird und seinen historischen Ortscharakten beibehalten soll. Die Topographie in der Ortsmitte
stellt jedoch eine Herausforderung fur altere Menschen dar und die ortsinternen Wegeverbindungen werden
als lang wahrgenommen. Auch bei dieser Veranstaltung wurde Kritik an der fehlenden Nahversorgung in
der Ortsmitte gedul3ert. AuBerdem wurde angemerkt, dass keine klare Ortsmitte als Treffpunkt zu identifi-
zieren ist. Ein solcher Treffpunkt mit Aufenthaltsqualitat, gerade fir &ltere Menschen, wird jedoch ge-
winscht. Beziglich der Mobilitat werden eine Verkehrsentlastung und Geschwindigkeitsreduzierung sowie
die Verbesserung der Taktung der Buslinie 214 gewiinscht. Von den Anwesenden wurde die Mobilitét in
Oeffingen ohne Auto als erschwert wahrgenommen.
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3.5 Biurgerbeteiligung im World-Café Format

Offentlicher
©

Zukunftsfahige Umnutzung/Umbau

/Modernisierung

Abb. 20: World-Café — Einteilung der Thementische, ohne Maf3stab, Quelle: Stadt Fellbach

Dorfentwicklung

Die 5. Beteiligungsveranstaltung zum stédtebaulichen Rahmenplan fand am 20. Juli 2023 in Form eines
World-Cafés in der Festhalle Oeffingen statt. Die Dokumentation ist dem Bericht als Anlage Nr. 16 beigefiigt.
Die Teilnehmenden wurden Uber den bestehenden Planungsstand informiert und konnten im Anschluss
ihre eigenen Ideen zum Vorentwurf des Rahmenplans einbringen. Die erarbeitete Ideensammlung wurde
am Ende der Veranstaltung mithilfe von Klebepunkten (3 pro Person) priorisiert.

Bei dieser Veranstaltung konnte die Stadt Fellbach bereits sog. ,Startermalinahmen® vorstellen, welche
unmittelbar umgesetzt werden kénnen. Dazu zahlt z.B. die Einfihrung des Tempo 30 Limits auf der Haupt-
stralle und der Umzug des Birgerburos in die Schulstral3e 1. Ausgehend von der Priorisierung der Burger-
schaft hat die Stadt zudem im Nachgang der Veranstaltung sog. ,Quick-Wins* definieren kdnnen, die neben
den StartermafRnahmen eine schnelle Umsetzung finden sollen.

Abb. 21: Diskussion am Thementisch 3 Abb. 22: Betrachtung der Ergebnisse des Thementisches 4
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4. Zusammenfassende Bewertung

4.1 Erlauterungen zu allgemeinen Méngeln in der Ortsmitte (Plangebiet)

Die Ortsmitte Oeffingen hat durch die heterogene Raum- und Baustruktur und den weitgehenden Funkti-
onsverlust durch den starken Riuckgang des Einzelhandels und Dienstleistungen (Banken etc.) deutlich an
aulerer Identitat und Ortscharakter verloren. Dem soll mit der Ortsentwicklung gezielt entgegengesteuert
werden.

4.2 Zusammenfassung Mangel und Konflikte

Schillerschule

Legende: Mangelanalyse

Bereich ungenutztes Griin-/

grasse 5 Umgrenzun 7 unausgeschapftes [7 e 7]  Schwindender Einzel- Barrierewirkung, keine @ Engstellen Fulgangerweg
H H p\ar?geme(g M Nutzungsangebot % Frefflachenpotential fur die handel/ Dit istung @ D méglich

Allgemeinheit

umfassend. "
l:’ Bestandsgeb&ude - Sanierungsbedarf versiegelte Flachen

Verkehrsraum mit sicherheits-
s 7
- Leerstand - Ruine/ Abriss M bedingten funktionalen und

gestalterischen Méngeln

groRflachiger Einzelhandel in
fehlende Raumkante ( ™ ungeordnete Konkurrenz zur Versorgungs-

- Erschliefungssituation struktur in der Ortsmitte
fehlende

5 . 1 tibersichtlichy i -
Fugangerverbindung ‘.1- untibersichtliche hohe Larmemmission auf-

Kreuzung \ grund hoher Verkehrslast

Anlage 10: Analyseplan —Mé&ngel, ohne Mal3stab

Gebaude und Raumstruktur:
Gebaudealter und Gebaudezustand

In der Ortsmitte Uberwiegt eine Gebaudesubstanz, die vor dem Jahr 1950 errichtet wurde (ca. 45%). Im
Randbereich der Ortsmitte befinden sich Uberwiegend Gebaude, die ab dem Jahr 1950 errichtet wurden
(ca. 49%) und ab dem Jahr 2020 wurden verteilt in den riickwertigen Bereichen entlang der Hauptstral3e
Neubauten errichtet (ca. 6%). Der Uberwiegende Geb&udebestand ist in einem guten baulichen Zustand.
Teilweise existieren Gebaude mit einem geringen oder mittleren Sanierungsbedarf. Circa 19 Gebaude wei-
sen einen umfassenden Sanierungsbedarf auf. Zu den sanierungsbediirftigen Gebauden z&hlen auch orts-
bildpragende Gebaude.

- Gebaudezustand mit Mangeln, energetische Sanierung haufig notwendig

- pragende Geb&aude mit Mangeln in der Bausubstanz

Denkmaler und ortsbhildpragende Gebaude

Die Ortsmitte von Oeffingen ist durch stadtebauliche Eigenheiten einer historisch gewachsenen dérflichen
Siedlungsstruktur gepragt. Die Siedlungscharakteristika bilden insbesondere kleinteilige Grundstiickszu-
schnitte im Kontrast mit grof3raumigen Quartiersinnenstrukturen, die berwiegend gértnerisch angelegt oder
Obstbaumwiesen sind. Es besteht eine heterogene Baustruktur an Wohn- und Geschéftshadusern, die zu
etwa gleichen Teilen vor und nach den 1950er-Jahren errichtet worden sind.
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Wohn- und Stallgeb&ude, Scheunen oder Gebaudeteile fur eine landwirtschaftliche Nutzung bestimmen
ebenso das Ortshild. Sie sind in der Ortsmitte die ortshildpragenden Gebaude von groRer Bedeutung, da
sie durch ihre Entstehungsgeschichte und ihre nutzungstypische Auspragung besonders erhaltenswert sind
und das ,Bild der Ortsmitte” bestimmen. Diese Gebaude weisen charakteristische Gebaude- und Dachfor-
men, Dachaufbauten, Fassaden und erhaltene Bauteile sowie Details wie Turen, Fenster oder Verzierungen
auf. Die Geb&aude sind in der Regel durch kleinteilige Kubaturen und einer zwei bis drei vollgeschossigen
Gebaudehohe mit Sattel-, Walm-, oder &hnlichen Dachformen gekennzeichnet, die in einer offenen Bau-
weise errichtet sind.

Insgesamt sind 11 Gebaude als Denkmaler geschitzt. Circa 30 Gebaude werden aufgrund ihrer histori-
schen Struktur als ortsbildpréagend und erhaltenswert eingestuft. Ortsbildpragende Gebaude sollen daher
erhalten und modernisiert, ggf. auch erganzt werden. Wenn sie aus wichtigen Griinden nicht erhalten wer-
den kdnnen (z.B. Statik), sind sie durch Geb&ude zu ersetzen, die einen positiven Beitrag zum Ortsbild und
der Ortstruktur leisten. Ein besonders wertvolles Gebdudeensemble am ,Schldssle” besteht durch die Denk-
maler in der SchulstraRe 10 und 14 zusammen mit den ortshildprdgenden Geb&auden in der Schulstral3e 12
und 16.

- Mal3stabsbriiche in der Gebaudestruktur (Gebaudehéhe, Kérnung, Dachform), insbesondere bei neue-
ren Gebauden

- Verlust an Ortsidentitat durch Gebaudeabbriiche und Neubebauung ohne angemessenen Ortsbezug

- heterogene Ortstruktur ohne pragnante Raumbildungen, fehlende oder gestérte Raumkanten in den
einzelnen Bereichen.

Nutzung:

Die Bestandsaufnahme ergab eine tGiberwiegende Wohnnutzung im Bereich der Ortsmitte von Oeffingen mit
vielen historischen Scheunengebduden, Garagen und Nebenanlagen, die sich haufig ungeordnet im riick-
wartigen Bereich befinden. Der Schwerpunkt soziokultureller Einrichtungen ist im 6stlichen Bereich der
Hauptstralie verortet sowie am ,Schldssle” in der Schulstral3e. Die Dienstleistungsangebote sind entlang
der Hauptstral3e und teilweise an der SchulstralRe in Richtung alte Ortsmitte zum Klosterplatz hin angesie-
delt. Die Nahversorgung ist mit Ausnahme von zwei Backbetrieben und einem kleinen Supermarkt in der
Remser Stral3e hauptsachlich durch Standorte auRerhalb der Ortsmitte von Oeffingen gewébhrleistet.

Leerstande

— an der Hauptstral3e sind (Teil-) Leerstdnde und Unternutzungen in Verbindung mit schlechter Bausub-
stanz markant.

- leerstehende Haupt- bzw. Nebengebaude und Erdgeschosszonen

- Bereiche mit strukturellen Problemen z.T. hohe Dichte der Bebauung in Verbindung mit schwierigen
Grundstiickszuschnitten, nicht adaquate Nutzung

- keine geeigneten FlachengroRen fir Einzelhandelsnutzung

- Ruckgang der Versorgungsinfrastruktur (Banken schlie3en, Einzelhandel zieht sich zurtick etc.)

Verkehr:
Durchgangsverkehr und Parkierungsdruck im Plangebiet

- Hauptstra3e und Johann-Schwarz-Stral3e sind mit Durchgangs- und Parksuchverkehr belastet,
dadurch entstehen Larmbelastung und Trennwirkung durch die Stralen

- zu hohe zuléssige Fahrgeschwindigkeit fuhrt zu Belastung der FuRgénger und Radfahrer

- Uberlastung im gesamten Plangebiet durch hohen privaten und 6ffentlichen Parkierungsbedarf (Anzahl
der Autos hoch im Verhéltnis zu privat verfiigbaren Stellplatzen)

Funktions- und Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum

- Maéngel in der Gesamterscheinung und Bauzustand insbesondere der Stral3enziige der Hauptstralie,
SchulstraRe und der Johann-Schwarz-Stral3e,

- Kreuzungsbereiche mit Mangeln: Remser Stral3e / Hegnacher Stral3e, Hauptstral3e / SchulstralRe so-
wie Hofener Stral3e / SchulstraRe / Johann-Schwarz-Strale, Dominanz des Fahrverkehrs geht zu Las-
ten der FuRganger und der Aufenthaltsqualitét

- 2.T. zu geringe Gehwegbreiten und fehlende Barrierefreiheit

- fehlende Baumscheibengestaltung/ -bepflanzung

- Platzsituationen am Schldssle und am Rathaus mit Schulstrale 1-3
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Offentliche und private (Frei-) Raume:

- geringfligiges Angebot an konsumfreien, 6ffentlichen, attraktiven Aufenthaltsbereichen, insbesondere
fur Jugendliche

- Bereiche des 6ffentlichen Raums mit Mangeln und fehlender Aufenthaltsqualitat und somit Umgestal-
tungsbedarf, z.B. Vorplatz des aktuellen Volksbankgeb&audes Ecke MarktstraRe/ Schulstralie

- unzureichend genutzte Freiflache vor dem ,Schldssle®

- vorhandene Freiflachen im rickwartigen Bereich der Schulstr./ Neckarstr. nicht fir die Allgemeinheit
zuganglich

- mangelhafte bzw. fehlende Wegeverbindungen zwischen Kirchweg/ HauptstralRe, Krahenstralie /Jo-
hann-Schwarz StraRe, Johann-Schwarz-StralRe / Schulstral3e und NeckarstralRe / Schulstral3e / Lenau-
stral3e

- Topografie (Gelandehdhendifferenz) innerhalb von Oeffingen problematisch fiir eingeschrénkte Men-
schen

Fehlende oder unattraktive Wegeverbindungen im Planungsgebiet

- Defizite in der Radwegefiihrung in Nord-Siid-Richtung, sichere Querungsmaglichkeiten fehlen
- teilweise fehlende oder mangelhafte Wegeverbindungen, insbesondere sichere Schulwege sowie feh-
lende Verbindungswege in den Quartiersstrukturen

Fehlende Freiflachen im 6ffentlichen Raum

- Defizit an generationentubergreifenden Aufenthaltsbereichen im gesamten Plangebiet, Freizeitnutzun-
gen, naturbezogene Abenteuerspiel- und Freiflachen
- Defizite in der Gestaltung vorhandener Freiflachen (Verschattung, Angebot Spielgeréate)

Fehlende Freiflachen in den Quartiersinnenbereichen

— z.T. hoher Anteil an hohem Versiegelungsgrad der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen
— Defizite in der Nutzung und Gestaltung von privaten Freiflachen

Mangelhafte Anpassung an die unvermeidbaren Folgen des weltweiten Klimawandels in Oeffingen

- hoher Versiegelungsgrad der privaten Hofflachen und 6ffentlichen Parkplatzen

- geringer Grunbestand (insbesondere Baume/Schatten) auf offentlichen Verkehrsflachen

— unzureichende Biodiversitat auf dffentlichen und privaten Flachen

- unzureichender Schutz vor Uberschwemmungsgefahren durch Starkregen auf éffentlichen und priva-
ten Flachen

Soziales:

— aulBer durch Musik- und Sportvereine kein Freizeitangebot fir Jugendliche vorhanden
- kaum sozialer Austausch zwischen alteingesessenen Oeffinger Birgern und Zugezogenen

Fehlende Betreuungsangebote und besondere Wohnformen

- fehlende Angebote fir Jugendliche

- Defizite bei den ortsnahen Angeboten fir hilfs- und pflegebedurftige Menschen (z.B. Tagespflege, sta-
tionare Einrichtung, Pflege-WG, ambulante Versorgung, Kurzzeitpflege, Nachtpflege

Abb. 24: Ruckwartiger privater Freibereich
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4.3 Werte und Potentiale

Legende: Potentialanalyse
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Anlage 11: Analyseplan - Potentiale, ohne Mal3stab

Den aufgezeigten Mangeln und Konflikten stehen jedoch auch vorhandene Werte und Potentiale entgegen,
die geschutzt und weiterentwickelt werden sollten.

Gebaude und Raumstruktur:

- Gebaude mit positivem Gestaltwert, erhaltenswerte Gebaude und Denkmaéler, die das bestehende
Ortshild pragen, sollen erhalten werden

- kleinteilige Struktur in den historischen Ortslagen erhalten und fortentwickeln

- wichtige Raumkanten schlieRen und beibehalten

Nutzung:

- Bereiche mit Entwicklungspotential, z.B. im riickwartigen Bereich der Hofener Str. 2, des ,Schlossles®
sowie der Schulstral3e 2 etc.

- Einzelhandelsschwerpunkt mit Optimierungspotential entlang nérdliche Hauptstraflie sowie Schulstral3e

- Erhalt und Nutzungsoptimierung der grof3flachigen, historischen Scheunengebé&ude

Verkehr:

- verkehrsberuhigende MaRRnahmen in der Hauptstrafl3e, SchulstralRe, z.B. Geschwindigkeitsreduzierung
- Verbesserung von Kreuzungsbereichen zugunsten der Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer
- bestehende FuRwegeverbindungen und zu ergdnzende FuRwegeverbindungen
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Offentliche und private (Frei-) Raume:

Neben der dorflich gewachsenen Geb&dudestruktur wird das Ortsbild auch durch historisch gro3rdumige
Quartiersinnenstrukturen gepragt, die liberwiegend géartnerisch angelegt oder Obstbaumwiesen sind. Of-
fentlich begehbare FuRBwegeverbindungen durch die grol3raumigen privaten Griinraumstrukturen sind teil-
weise vorhanden, bilden allerdings kein zusammenhéangendes FuBwegenetz; zwischen Neckar- und Schul-
straRe sind die Grunraume der Offentlichkeit unzuganglich. Es wurde ein Mangel an 6ffentlichen Griin- und
Freiflachen festgestellt mit erheblich eingeschréankten Spiel- und Freizeitméglichkeiten in der Ortsmitte. Ho-
her, pragender Baumbestand im Osten des Plangebiets vorhanden. Stral3enbegleitende Baume existieren
ausschlieBlich in der Haupt- und Schulstrae. Private Hofbereiche und Zufahrten sowie 6ffentliche Park-
platze weisen Uberwiegend einen hohen Versiegelungsgrad auf. Ruckwartige ErschlieBungsstrukturen sind
oft kompliziert.

— Schwerpunkt neuer Gestaltung des 6ffentlichen Raums am Klosterplatz, die zur Aufwertung des Orts-
bilds beitragt

- groBflachige Grinraumstruktur Friedhof und Schulhof am Kirchweg

- Erhalt und Aufwertung wichtiger offentlicher und privater Grinflachen, z.B. in den Quartiersinnenberei-
chen, im rickwartigen Bereich der Schulstra3e und Hofener Stral3e sowie Ruckwertiges Grundstiick
Hofener StrafRe 9 etc.

— Aufwertung von Straf3en- und Platzraumen durch Ausbau der griinen Infrastruktur

Abb. 25: SchulstraRe 8 — historisches Scheunengeb&ude unter Denkmal-

Abb. 26: SchulstraBe 2/1 — Neustrukturierung + Ent-

schutz als Flachenpotential siegelung von Flachen

4.4  Fazit der Mangel und Potentiale im Plangebiet

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse zeigen, dass die stadtebaulichen Mangel und Konflikte sowie die Po-
tentiale breit gestreut im Plangebiet vorliegen.

Die im Rahmen der Ortsentwicklungsplanung definierten MalRnahmen beziehen sich dabei auf die Be-
standssicherung und den strukturellen Erhalt der Funktionsfahigkeit der Ortsmitte als Versorgungs-, Einzel-
handels-, Gewerbe- und Wohnstandort.

Ein Schwerpunkt der MaRnahmen umfasst die Minderung der Verkehrsbelastung und die Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum. Weitere Aufgabenschwerpunkte umfassen die Modernisierung
und Instandsetzung vorhandener Bausubstanz i.V. mit energetischen SanierungsmalRnahmen, die Verbes-
serung der Betreuungsangebote fur Jugendliche, Senioren und hilfsbedirftige Menschen sowie die Klima-
wandelanpassung.

Aus der Analyse lassen sich entsprechende Entwicklungsziele sowie rdumliche und organisatorische Hand-
lungs- und MafRhahmenschwerpunkte ableiten.
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5.  Rahmenplanung

5.1 Planungsgrundsétze

Als Planungsgrundsatz gilt eine integrierte, flexible und burgernahe Stadtentwicklung zum Erhalt, zur For-
derung und zur Weiterentwicklung des baukulturellen Bestandes in der Ortsmitte Oeffingen. In enger Zu-
sammenarbeit zwischen der Burgerschaft, der Stadt Fellbach und dem beauftragten Planungsbiro FPZ
wurden gemeinsam die privaten und offentlichen Belange in Oeffingen auf Augenhdhe identifiziert und dis-
kutiert.

Weil im ,System Stadt* alle soziokulturellen, wirtschaftlichen und ékologischen Aspekte untrennbar mitei-
nander verbunden sind, sollen aufbauend auf dem zuvor genannten Planungsgrundsatz die Planungsan-
satze eine ganzheitliche Betrachtung beinhalten. Diese sind insbesondere Themen zum Wohnen und Ar-
beiten in Oeffingen, aber auch die Nahversorgung und Daseinsvorsorge, die Kultur, die Freizeit und das
Vereinsleben, die Oeffinger Geschichte und Identitat, das Stadtbild, die 6ffentlichen und privaten Freiraume,
die grune Infrastruktur, die Mobilitdt und der Verkehr sowie das Stadt- und Bioklima in Oeffingen. Hierbei
soll in allgemeine Starken und Schwachen sowie in aktuelle Chancen und Risiken fur die Ortsmitte von
Oeffingen unterschieden werden.

In der Rahmenplanung zur Ortsmitte Oeffingen sollen diese sich gegenseitig beeinflussenden stadtebau-
lich-funktionalen Zusammenhénge in einer Weise verstanden und zusammen weitergedacht werden, die
eine nachhaltige Entwicklung durch abgestimmte Leitideen, Entwicklungs- und Handlungsziel sowie Mal3-
nahmen ermdéglichen. Nachhaltig sind die gemeinsam erarbeiteten Ideen, Ziele und MafRnahmen fir Oef-
fingen dann, wenn die Themenfelder nach ihren 6ffentlichen und privaten soziokulturellen, wirtschaftlichen
und 6kologischen Gesichtspunkten auch unter der Beruicksichtigung von nachfolgenden Generationen in
Oeffingen maoglichst in Einklang gebracht worden sind.

Im Ergebnis sollen dadurch ebenso mdglichst alle Menschen in Oeffingen von der gemeinsamen Entwick-
lung profitieren und dies kann nur zusammen gelingen.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungsziele

Der Stadtteil Oeffingen hat in den letzten Jahren (wie viele andere Ortsmitten auch) einen Riickgang der
Handels- und Versorgungseinrichtungen zu verzeichnen und erfullt damit nur noch geringfiigig die Versor-
gungsfunktion des Stadtteils. Die Hauptstral3e sowie die SchulstraRe bis zum Klosterplatz waren ehemals
das ortsraumliche Ruckgrat des Ortszentrums mit vielfaltigen Geschéftsansiedlungen und erganzender
Gastronomie und Wohnnutzung. Heute weist die Ortsmitte eine Unterversorgung des taglichen Bedarfs
sowie vereinzelten Leerstand auf, der sich negativ auf die Ortsstruktur auswirkt.

Die Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsfunktion ist daher eine wichtige Zukunftsaufgabe.
Der Zustand und die Gestaltung der Schul- und HauptstralRe missen dabei als Verkehrs- und Aufenthalts-
raum entsprechend der Zielsetzung verbessert und umgestaltet werden.

Neben der Sicherung und Starkung der Versorgungseinrichtungen gilt es zudem die wenigen verfligbaren
Freiflachen zu erhalten und eine langfristige Sicherung und Zuganglichkeit zu gewéabhrleisten.

In der Ortsmitte besteht ein hoher Entwicklungs- und Erneuerungsdruck fir Wohnnutzung. Hierbei gilt es,
unter Berlicksichtigung der erhaltenswerten ortshildprdgenden Gebaude eine behutsame Sanierung und
Nachverdichtung zu ermdglichen, um den typischen Ortscharakter von Oeffingen beizubehalten.

Stadtgestalterisch ist die Ortsmitte durch verschiedene Entwicklungsepochen gepragt. Mit der Rahmenpla-
nung werden fir die Veranderungsprozesse Grenzen und SpielrAume baulicher und funktionaler Entwick-
lungsmaoglichkeiten aufgezeigt.

- Erhalt und Verbesserung der historisch gewachsenen Ortsstruktur, Sicherung denkmalgeschiitzter und
ortshildpragender Bausubstanz

- funktionale und gestalterische Sicherung und Starkung des Ortsteils als Wohn-, Arbeits- und Versor-
gungsbereich mit drtlichem Kulturangebot

- Sicherung und Entwicklung von zusammenhangenden Griinstrukturen zur Starkung der Attraktivitat
und Identitét des Ortsteils, die den Herausforderungen aufgrund der unvermeidbaren Auswirkungen
des weltweiten Klimawandels in Oeffingen gerecht werden kdnnen.
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5.3 Raumliches Leitbild und Leitziele

Das raumliche Leitbild ist eine abgestimmte Grundlage zwischen Burgerschaft, Politik, Gremien und Stadt-

verwaltung zur zukiunftigen rdumlichen Entwicklung des Stadtteils Oeffingen.

Raumliches Leitbild

Legende:

I:] Sicherung und Aktivierung der vorhandenen
- Denkmal Griinraume
|:| zentrale Platze BN Sicherung und Stérkung von Griinachsen

[[] Intensivierung der Erdgeschossnutzung €~ Wichtige funktionale Beziehungen

[///] Starkung der Wohnnutzung @ Neuordnung des Kreuzungsbereichs

Anlage 12: Raumliches Leitbild fiir die Ortsmitte, ohne Maf3stab

Leitziele

4

Eine nachbarschaftliche
und gemeinsame Ortsmitte

(Rahmenplan)

Eine gesteigerte
Aufenthaltsqualitat und
Lebenswertigkeit im
offentlichen und privaten Raum

(Rahmenplan)

Eine bewahrte Geschichte
und Identitat in Oeffingen

(Rahmenplan)

Ein belebtes Ortszentrum

(,Oeffingen aktiv")

Abb. 27: Leitziele (Kurzubersicht) fur die Rahmenplanung — Darstellung Stadt Fellbach
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< Fellbach

5.4 Entwicklungsziele und Planungsansatze

Basierend auf den bisherigen Untersuchungsergebnissen sowie den formulierten Planungsgrundsatzen sol-
len Potentialbereiche entwickelt werden, die insbesondere durch die Idee einer nachbarschaftlichen und
gemeinsamen Ortsmitte in Oeffingen geleitet sind, um eine gesteigerte Aufenthaltsqualitat und Lebensqua-
litat sowohl in den o6ffentlichen als auch in den privaten Raum zu bringen. Dabei sollen die Geschichte und
die Identitat in Oeffingen gewahrt und qualitatvoll weiterentwickelt werden.

Die Handlungsansatze wurden gemeinsam mit der Birgerschaft im Zuge der beschriebenen Beteiligungs-
formate entwickelt und konkretisiert (siehe Kapitel 3).

Die Zielvorstellungen fir die Entwicklung der Ortsmitte von Fellbach-Oeffingen wurden aus der Be-
standsanalyse erarbeitet und wahrend des Planungsprozesses erértert und diskutiert. Dabei stehen der
Ausbau der besonderen Starken und die Aktivierung der Potentiale fur eine zielgerichtete Stadtentwicklung
im Vordergrund. Die rdumlichen und funktionalen Schwerpunkte der kinftigen Stadtentwicklung werden im
Rahmen- und MalRnahmenplan aufgezeigt.

Eine Chance liegt inshesondere in der Aufwertung des 6ffentlichen Raums. Durch eine Neugestaltung der
wichtigsten Teilbereiche kann erreicht werden, dass sich die Ortsmitte mit einem eigenstandigen Charakter
weiterentwickelt und damit die vorhandenen Funktionen gesichert und gestarkt werden.

Y57
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Abb. 28: Raumliche Skizze — Marktplatz mit Schléssle
und Verbindung zum Griinen Anger, ohne Maf3stab

5.4.1 Starkung der Identitat - Ortsstruktur und Ortsbildqualitat erhalten und entwickeln

- Starkung und Aufwertung der Ortsmitte zwischen Rathaus und Schléssle durch Konzentration 6ffent-
licher Nutzungen im Volksbankgebaude, 6ffentliche und private Nutzungen im Stadtteilrathaus und
im ,Schildssle“, Nutzungsbelebung der Erdgeschosse mit Handel / DL und Cafés, Verkehrsberuhi-
gung der Schulstral3e als verkehrsberuhigter Geschéftsbereich (Tempo 20) i.V. mit der Umgestaltung
des offentlichen Raums, Neuordnung der ebenerdigen Parkierung sowie Schaffung von Entlastungs-
parkierungsanlagen und Gestaltung von Platz- / Aufenthaltsbereichen.
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Entwicklung der historischen Ortsquartiere mit kleinteiliger Baustruktur: Erhalt und Pflege historischer
Bausubstanz und behutsame Erneuerung, Erhalt der kleinteiligen Baustruktur und Gebaudecharak-
teristik (ortstypische Dachformen, Gréf3e, Kérnung etc.)

Erhalt wichtiger Raumkanten und der kleinteiligen Struktur in der historischen Ortslage, gebildet durch
die Baukorper in den Quartieren, deren Struktur zu erhalten ist

Modernisierung und Sanierung besonders von denkmalgeschiitzten und ortsbildpréagenden Gebéu-
den, die fur den Erhalt der Ortsstruktur wichtig sind und das bestehende Ortsbild prégen, z.B. En-
semble um das Schldssle mit Platzbereich

Beseitigen von Leerstanden durch Umnutzungsvorschlage, Neuordnung...

Sanierung und Umnutzung historischer, landwirtschaftlich genutzter Scheunen/ Nebengebaude mit
moglichst langfristigen und tragfahigen Losungen, z.B. fur eine Bildungseinrichtung oder als Veran-
staltungsort

Darstellen von Schwerpunktbereichen fir Ordnungs- und BaumafRnahmen, um z.B. durch Neuord-
nung von Grundstiicken Voraussetzungen fiir eine Sanierung und Fortentwicklung zu schaffen

Erganzung und Weiterentwicklung ortsbildpragender Qualitaten, u.a. durch Umgestaltungsmaf3nah-
men im offentlichen Raum, z.B. die historisch bedeutende ortsrAumliche Situation zwischen Schldssle
und Rathaus aufwerten und als Platzflache gestalten

Sicherung und Erhalt der historisch gewachsenen Freiraumstrukturen (nérdlich der Hofener Stral3e)
und von privaten Grinraumen und Garten

Rahmenplanung, Ortsbildsatzung, Bauleitplanung als Leitplanken + Gestaltungsrahmen

Sicherung und Stabilisierung der Versorgungsfunktion

Verstarkung des Leerstandsmanagements, ,Kimmerer*

Stabilisierung der Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung z.B. einer Markthalle, Bioladen, Le-
bensmittel-SB-Geschéft, Getrankemarkt, Béacker und Metzger mit besonderen regionalen Angeboten
im Bereich des historischen Ortskerns

Verbesserung des Geschéaftsumfelds im Bereich der HauptstraRe und SchulstraRe durch Gestaltung
des offentlichen Raums

baulich strukturelle Optimierung von (Handels-) Erdgeschossflachen mit Zugangen, Zufahrten, Anlie-
ferung und Entlastungsparkierung, Verbesserung der Gebaudesubstanz und ggf. steuerliche Be-
glnstigungen

Attraktive Gestaltung des Dorfplatzes am ,Volksbankgebdude® (Schulstral3e 1+3), die mit attraktiven,
belebenden Nutzungen in den Erdgeschossen der angrenzenden Gebaude einhergehen (z.B.
Baume, Eingange, Prifung Wasserspiel etc.)

neue Konzepte tempordr erproben, z.B. 24/7 h getffneter Laden, der Waren aus Automaten anbietet
(,Regiomat®), temporare Nutzungen ermdglichen, um neue Konzepte zu erproben (,Tante M*) und
Bedarfe der Oeffinger Birger abzuprufen, langfristige Nutzungen und junge Start-ups férdern
regionale Produkte (temporar) anbieten z.B. in einem kleinen Dorfladen/ Marktstand, der von Oeffin-
ger Burgern bewirtschaftet wird

medizinische Versorgung mit verschiedenen Arzten erhalten und fordern

Sicherung und Starkung 6ffentlicher Nutzungen

Konzentration offentlicher Nutzungen im "Schldssle”, im "Volksbankgebdude" und im Stadtteilrat-
haus.

im ,Schldssle“ mehr Veranstaltungen anbieten und der Offentlichkeit zuganglicher machen, z.B. Café
im Erdgeschoss mit AuRenbewirtschaftung i.V. mit der Umgestaltung des Platzbereichs
Modernisierung des Rathauses mit barrierefreier ErschlieBung und Nutzungsintensivierung (Aufzug,
offentliche Nutzungen, Co-Working) > Belebung der Ortsmitte

Aufwertung der Bicherei im Rathaus, z.B. Erweiterung durch Erholungsbereiche

Umnutzung der Volksbank (SchulstraRe 1) im Erdgeschoss mit Belebung der Flachen mit Handels-
nutzung und Gastronomie, Ergénzung einer Marktnutzung im 6ffentlichen Raum

Kooperation von Vereinen, Vernetzung der unterschiedlichen Aktivitaten im kulturellen und sozialen
Bereich
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5.4.4 Wohnen in der Ortsmitte starken und Verbesserung der Wohnumfeldqualitat

545

weitestgehender Verzicht auf bauliche Nachverdichtung im Ortskern Oeffingen zur Sicherung der in
weiten Teilen noch ablesbaren historischen Siedlungs- und Freiraumstruktur

Instandsetzung und Modernisierung der Gebaudesubstanz und Wohnungen i.V. mit Verbesserung
der Wohnqualitat, u.a. durch die Ausstattung der Wohnungen und Zuordnung von Freibereichen,
Forderung Energetischer Geb&udesanierung

Punktuelle Nachverdichtungspotentiale, z.B. durch Umnutzung ehemaliger z. T. gro3volumiger land-
wirtschaftlicher Geb&ude

Umstrukturierung und Neuordnung von untergenutzten, undefinierten, riickwartigen Bebauungsstruk-
turen i.V. mit Entsiegelung der rickwéartigen Hofbereiche, klare Erschlieung und Zuordnung von
Freibereichen (z.B. rlickwartiger Bereich Hofener Stral3e 4)

sensible Einpassung neuer Bauvorhaben in Kubatur und Dachform unter Wahrung vorhandener Frei-
raumqualitaten, Erhalt der Griin- und Freiflachen in den Quartiersinnenbereichen

Aufwertung o6ffentlicher und privater Freiflachen, Verbesserung der Blockinnenbereiche durch parti-
elle Entkernung und Entsiegelung, Neuordnung und Begriinung unter Beachtung der gewachsenen
Strukturen

Erganzung der Wohnungsangebote (Vielfalt, Grolze) fur spezielle Nachfragebedarfe, z.B. familien-
und altengerechte Wohnungen, betreute Wohnformen fir hilfsbedirftige Menschen,

Schaffung von neuem Wohnraum unter Bertcksichtigung der vorhandenen Ortsstruktur, z.B. Leer-
stand revitalisieren, neue Wohnkonzepte erproben: Baugruppen, Wohngemeinschaften (z.B. fir Se-
nioren), Mehrgenerationenwohnen ...

Neuordnung privater Stellplatze, Schaffung von Anwohnergaragen

Verbesserung des Freizeit- und Naherholungsangebots fir alle Generationen, Schaffung von Treff-
punkten mit Sitzmdglichkeiten fur alle Generationen

Ausbau regenerativer Energien (v.a. Photovoltaik) nur unter Berticksichtigung der Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftshild (z.B. auf Dachflachen, die nicht vom Stral3enraum einsehbar sind)

Verkehrssituation und 6ffentlichen Raum verbessern

Umsetzung verkehrsberuhigender MalRnahmen, z.B. Geschwindigkeitsreduzierung zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitat (u.a. Larmaktionsplan 2022)

Reduzierung des Ortsdurchfahrtsverkehrs, z.B. Umlenkung Gber UmgehungsstralRe anbieten bzw.
fur Autofahrer unattraktive Gestaltung /Fahrzeit in der Hauptstralle

Verbesserung und Umgestaltung flachenintensiver, problematischer Kreuzungsbereiche als Voraus-
setzung fur mehr Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilnehmer und urbane Lebensqualitat sowie mehr
Aufenthaltsqualitét, z.B. vor dem Rathaus und am Klosterplatz

= Umgestaltung und Aufwertung der Hofener Straf3e/ Schulstr. / Johann-Schwarz-Strale
= Verbesserung der FuRBwegequerungen

» Reduzierung des Stral3enraums z.B. in den Kreuzungsbereichen der SchulstraRe, Hofener StralRe
und Johann-Schwarz-Stralie

Verkehrsberuhigung und gestalterische Neuordnung der HauptstraRe zur Gleichberechtigung der
Verkehrsteilnehmer i.V. mit Umgestaltung (sichere Gehwege und Querungen), Reduzierung von
Fahrbahnbreiten etc.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat durch gestalterische und funktionale Aufwertung des offentli-
chen Raums, Schaffung nutzbarer Freibereiche durch klare Zonierung und grof3ziigige VVorzonen vor
den Geschéaften (einheitlicher Bodenbelag + durchgéngige Gringestaltung mit raumwirksamen
Baumreihen)

Neugestaltung von Teilbereichen des 6ffentlichen Raums und Platzgestaltungen fir mehr Aufent-
haltsqualitéat und zur Aufwertung des gesamten Ortsbildes:
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= Aufwertung des Bereichs zwischen Rat-
haus und Schldssle im historischen Orts-
kern als attraktiver Stadtplatz, u.a. auch
als Marktplatz (Wochenmarkt, Flohmarkt
etc.) durch gestalterische Neuordnung /
Umgestaltung der Schulstrale zum zent-
ralen Raum in der Ortsmitte mit hoher Auf-
enthaltsqualitat

= Aufwertung des Dorfplatzes als attraktiver
Platzraum (Topografie, AuRenmdblie-
rung, Marktstande, ...)

= Aufwertung des Bereichs um das Abb. 29: Parkscheune am Gerberkeller in Burkardroth (Quelle:
Schldssle® als historischer Ortskern https://lwww.db-bauzeitung.de/allgemein/parkscheune-am-gerber-
" ) . ) keller-in-burkardroth/)
durch eine Neugestaltung des 6ffentlichen
Raums, AuBengastronomische Nutzung
ermdglichen

Starkung und Erganzung wichtiger FuRwege-
verbindungen innerhalb der Ortsmitte (barrie-
refreie Gestaltung, breite FuBwege, sichere
Schulwege, funktionierendes Netz)

Verbesserung der Angebote flir sicheren
Radverkehr, Ausbau eines sicheren, durch-
gehenden Radwegenetzes sowie Anbindung
an die umliegenden Griinraume

Sicherung und Ausbau des OPNV-Angebots, e ;
Starkung des offentlichen Nahverkehrs durch  Abb. 30: Schulstral3e, Blick Richtung Osten — Neugestaltung
haufigere Taktung der Buslinie 214 und Ein- 4SBerfriu,T
richtung einer Haltestelle in der Ortsmitte. Bk

\=

Neuordnung und Optimierung der Angebote
fur den ruhenden Verkehr (6ffentliche und pri-
vate Parkierung), z.T. mit Anpassung der
Verkehrsfihrung (z.B. versetzte Anordnung
von Stellplatzen)

Prufung von Entlastungsparkierungsanlagen
in der Ortsmitte, z.B. ,Parkscheune®, Bsp.:
Abb. 29.

Verbesserung der Angebote fir Car-Sharing
und Fahrradstationen/ Fahrradparkierung

Abb. 31: Hauptstral3e, Blick auf Rathaus

Grine Infrastruktur erhalten, ausbauen und vernetzen

Sicherung und Erhalt der historisch gewachsenen Freiraumstrukturen (z.B. nordlich der Hofener
Straf3e) und Umnutzung / Aufwertung fir Freizeit- und Naherholungsnutzung

Sicherung und Erhalt von privaten GrinrAumen und Garten, Aufwertung z.B. in den Quartiersinnen-
bereichen mit Gartennutzung, die es freizuhalten und zu ergénzen gilt

Verringerung des hohen Versiegelungsgrads

Verdeutlichung bestehender Griinrdume und innerértlicher Grinflachen sowie Verstarkung und Ver-
besserung der Bezilige / Wegeverbindungen zu den Griinraumen

Erhalt und Erganzung raumwirksamer Baume in 6ffentlichen und privaten Bereichen
Aufwertung von Straf3en- und Platzraumen durch neue Baum- und sonstige Griinpflanzungen
Steigerung der Biodiversitat auf 6ffentlichen und privaten Flachen

Schutz vor Uberschwemmungsgefahren durch Starkregen auf éffentlichen und privaten Flachen
Verdeutlichung von Blickbeziigen in der Ortsmitte zur raumlichen Verbindung

Erhalt und Aufwertung der Hausgarten und der dem Wohnen zugeordneten Freiflachen
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5.5 Stadtebaulicher Rahmenplan mit MaBnahmenschwerpunkten

Die im stadtebaulichen Rahmenplan dargestellten MalZnahmen- und Projektvorschlage stellen eine mégli-
che baulich-raumliche Entwicklung dar und dienen der bildlichen und raumlichen Darstellung der stadte-
baulichen Zielsetzungen. Sie sind nicht als konkrete Projektentwiirfe zu verstehen, zeigen jedoch eine
raumliche und gestalterische Umsetzungsmaglichkeit auf. Der stddtebauliche Rahmenplansoll damit zur
Umsetzungsorientierung der MaBnahmen fir die beabsichtigte Gestaltung und zur Erreichung der Entwick-
lungsziele dienen. Die MalRnahmen werden nachfolgend detailliert beschrieben und skizzenhaft erlautert.

ey v = _m e e e : e = @ Starkung der Ortsmitte durch Belebung
& Ly f— 7 3 B e | s € % Vs - e der Nutzungen und der Platz-/ Aufent-
S ] E 5 0 1 | A s R L ] 3 B haltsbereiche; Verkehrsberuhigung
7, = ¥ § o - = 2 = (Tempo 20 in der Schulstr.),
s =l i = = S - S VTN G CH TS B8 g 45 c 5 : Umgestaltung des offentiichen Raums

mit Neuordnung der Parkierung

; Aufwertung Schidssle durch belebende
sffentiiche EG-Nutzung, z.B. Café +

Gestaltung des offentlichen Raums i.V.

mit neuen Wegevernetz- ungen, insbes.

zum Gronen Anger als

A AR = . Generationentreff mit Freizeit- /

...... 7 As\ \ | ] Erholungsnutzung

(© Neubau Rathausnutzung und attraktive
Erdgeschossnutzung, insbe.
Schulstralie 1+3 und Hauptstralie 6
i.V. mit der Umgestaltung des Vor-
platzes + EG-Nutzung Neubau (2.8
Backer mit Café, Markthalle, etc.)

(D) Modemisierung Stadtteilrathaus mit
barrierefreier ErschlieBung , Aktivierung
offentlicher und privater Nutzungen,
Erweiterung Bibliothek i.V. mit
Anpassung der Freiflachengestaltung,
neuer Impuls durch Umnutzung der
Scheune Hauptstrae 3 (z.B.
Parkscheune)

® Punktvelle Neuordnung mit Neu- und
Erganzungsbauten, Einfugung + Be-
ricksichtigung der Umgebungsbebau-
ung und Sicherung von Freibereichen

® Sicherung + Entwicklung eines grinen,
sffentiich zuganglichen Angers zwischer
Schul- und Neckarstrate als offenticher
Freizeit./ Naherholungs- und
Spielbereich

© Sicherung + Entwicklung von griinen
Quartiersinnenbereichen (Bauverbots-
zonen) mit neuen Wegeverbindungen
(kurze Wege in die Ortsmitte)

=™ @ Entsiegelung der (rickwartigen) Hof-

und Parkierungsflachen

(@ Verbesserung der Verkehrssicherhei,

L = Tempo-30, Prafung Kreisverkehr,

5 5 a%% “ g " “ w | pagay e Ausbau von barrierefreien FuBwegen,
- ——— fahrradfreundiiche StraBenraum-
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Anlage 13: Rahmenplan — Entwicklungsperspektiven und Ma3nahmen, ohne Maf3stab

Skizze mit Neuordnungsvorschldgenzur Entwicklung der Potentialbereiche
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Nr. | MaRnahme

Erlauterung

Instrumente
zur Umsetzung

Allgemeine MaBnahmen (ohne konkrete Verortung)

1. | Erhalt und Revitalisierung
ortsbildpragender Bausub-
stanz

Erhalt und behutsame Erneuerung der
historischen, kleinteiligen Bausubstanz
und Gebaudecharakteristik wie z.B. orts-
typische Dachformen, GroRRe und Kor-
nung

Erhalt der 6rtl. Identitat und Baukultur

Erhalt wichtiger Raumkanten in der his-
torischen Ortslage

Sensible Einpassung neuer Bauvorha-
ben

Erhaltungssatzung

Gestaltungssatzung

2. | Umfassende Modernisierung
und Sanierung von Gebau-
den, insb. denkmalge-
schitzte und ortsbildpréa-
gende

Beratungsangebote und
kommunale Férderpro-
gramme

Erhalt der prdgenden Bausteine der
Ortsstruktur und des bestehenden Orts-
bilds

Verbesserung der Wohnqualitét u.a.
durch Ausstattung der Wohnungen und
Zuordnung von Freibereichen (z.B.
Hofener StralRe 4)

Unterstitzung der Anwohner und Inves-
toren durch kommunale Beratungsange-
bote zu Férderungen und ggf. kommu-
nalen Forderprogrammen

Beratung zu Férdermdg-
lichkeiten und zur Umset-
zung

Grundstucksneuordnung

Sanierungsgebiet (8§ 142
BauGB)

Fellbacher Gartenberatung

Installation eines kommu-
nalen Férderprogramms
(KommFP)

3. | Energetische Sanierung von
Gebéauden

Unterstiitzung und Forderung der ener-
getischen Geb&audesanierung

Energieberatung
KfW-Programme
KommFP

Sanierungsgebiet

4. | Schaffung von neuem Wohn-
raum in qualitatvollen und
okologischen Neubauten

Beriicksichtigung der vorhandenen Orts-
struktur (Leerstande revitalisieren priori-
sieren)

neue bzw. experimentelle Wohnkon-
zepte erproben (Baugruppen, Wohnge-
meinschaften, Mehrgenerationenwoh-
nen)

Ortliche Bauvorschriften,
Gestaltungsleitlinien

Bauleitplanung

Kommunales Forderpro-
gramm

5. | Barrierefreie Wohnungen und
offentliche Einrichtungen

barrierefreier Umbau bestehender Ge-
baude

Verpflichtung zum barrierefreien Neubau

Bauberatung

Fellbacher Gartenberatung

6. | Erganzung der
Wohnungsangebote

Wohnformen fiir behinderte und hilfs-
bzw. pflegebedurftige Menschen

Wohnungsgrofen fur spezielle Nachfra-
gebedarfe (familien- und altengerechte
Wohnungen)

Bedarfsanalyse

Kooperationen + Netz-
werke

Stadtebauliche Vertrage

7. | Verpflichtung zur Errichtung
von gefdrdertem Wohnraum
bei Neubau (Sozialquote)

Beim Neubau von Wohngebauden muss
i.S. einer sozialgerechten Bodennutzung
eine Quote fur geférderten Wohnraum
vorgeschrieben werden

Satzung

Stadtebauliche Vertrage
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der Platz- und
Aufenthaltsbereiche

Rathaus und Schléssle als attraktiver
Stadtplatz bzw. Marktplatz (Wochen- und
Flohmarkt) im historischen Ortskern mit
hoher Aufenthaltsqualitat

Umgestaltung des Dorfplatzes unter Ein-
beziehung der angrenzenden Erdge-
schossnutzungen Belebung des Dorfplat-
zes

Einrichtung eines griinen Wochenmark-
tes, Marktstande (regionale Betreiber)

8. | Klimaschutz Berlicksichtigung der vorhandenen und — Klimaanpassungsstrategie,
laufenden Planungen zum Klimaschutz Klima- und Grinordnungs-
und -anpassung in Fellbach. konzept,

- Kompensationsmanage-
ment

9. | Regenwassermanagement regenwasserdurchlassige Oberflachen — Aufstellung Regenwasser-
(6ffentlich/privat), Systeme zur Regen- risiko-Managementplan (in
wasserrickhaltung und -versickerung Arbeit)

(6ffentlich/privat, z.B. Mulden, Rigolen),
Systeme zur Regenwassernutzung (z.B.
Zisternen)

10 | Energieversorgung Ausbau regenerativer Energien (v.a. — Photovoltaik (PV) - Pflicht

Photovoltaik) unter Berlicksichtigung des R .
- — Foérderung von Gemein-
Orts- und Landschaftsbildes .
schaftsanlagen (z.B. Bir-
gergenossenschaft)

11 | Wéarmeversorgung Prifung quartiersbezogener Versor- - Kommunales Warmepla-
gungsanlagen (z.B. Warmegewinnung nung
aus Abwasser, Geothermie, Luftwérme- Genossenschaft zur Teil

Burger-PV - -
pumpe, Blrger-PV) habe an PV-Anlage, Mie-
terstrommodelle

12 | Bewerbung von Beratungs- Unterstlitzung der Anwohner und Inves- | — Fellbacher Gartenberatung

angeboten und kommunalen toren durch kommunale Beratungsange- Installation eines Kommu-
Forderprogrammen bote zu Férderungen und kommunalen - naslen Ftljrderl oS ramm u
Forderprogrammen prog s
13 | Kooperation der ortlichen Vernetzung unterschiedlicher Aktivitdten | — Bereitstellung von Rdum-
Vereine im kulturellen und sozialen Bereich, Sy- lichkeiten fur Vereine und
nergien nutzen, Zusammenhalt stérken Bewirtschaftung durch die
und Nachwuchs férdern ortl. Verwaltung
14 | Erhalt und Férderung einer Raumpotentiale in zentraler Ortslage - Zusammenarbeit mit Arzte-
umfassenden medizinischen prufen und gezielte Ansiedlungen for- kammern
Versorgung dern
15 | Sicherung und Ausbau des Starkung des o6ffentlichen Nahverkehrs — Prioritat fir OV
OPNV-Angebots durch haufigere Taktung der Linie 214 . .
— Prifung alternativer Kon-
Aufwertung + Ergédnzung von Haltestel- zepte, z.B. ,on demand*
len
A | Starkung der ,,Neuen Ortsmitte* (SchulstraBe) Instrumente
zur Umsetzung
Al | Belebung der Nutzungen Etablierung von Nutzungen, die eine — Leerstandsmanagement
Ortsmitte kennzeichnen (Gastronomie, . y
. . bzw. ,Kimmerer
Dienstleistungen, Handel, Versorgung)
dabei dienen das Schldssle und die Ge- | ~ Standortmapagement (Z'.B'
w . . in Kooperation mit der Wirt-
baude am Dorfplatz als 6ffentliche An- i
kernutzuna zur Belebun schaftsforderung der Stadt
9 9 Fellbach)
A2 | Belebung und Gestaltung Umgestaltung des Bereichs zwischen — studentische Entwirfe und

Birgerbeteiligung als
Grundlagestudien

— Kooperation mit regionalen
Betreibern
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A3 | Verkehrsberuhigung - Geschwindigkeitsreduzierung durch das | - Offentlich-rechtliche Wid-
Einrichten einer eines verkehrsberuhig- mung zum verkehrsberu-
ten Geschaftsbereichs mit einem Tempo- higten Geschéaftsbereich /
limit von 20 km/h verkehrsberuhigtem Be-

— Prifung einer Einbahnregelung zur wei- reich
teren Reduzierung des Verkehrs — Machbarkeitsstudie / Ver-
kehrsgutachten

A4 | Umgestaltung des — Aufwertung und einheitliche Gestaltung — Bewerbung fir Férderpro-

offentlichen Raumes der Schulstraf3e als neue Ortsmitte. gramme
— punktuelle bauliche/ gestalterische Ver- — Parkraumkonzept und
anderungen des StraBenraums, z.B. ein- Parkraumbewirtschaftung
heitlicher Bodenbelag, Baumpflanzungen | — StralRenraumgestaltung,
und sonstige Begriinungen, Verbreite- ggf. Planungswettbewerb
rung der Geschaftsvorflachen und der
Bewegungsraume fir FuRganger einschl.
Querungsmaoglichkeiten i.V. mit einer
Neuordnung der ebenerdigen Parkierung
und einer Gestaltung zur Verkehrsberuhi-
gung
— einheitliche Ausstattungselemente (z.B.
Bénke) im 6ffentlichen Raum ohne Kon-
sumdruck, Marktstande
— Verdeutlichung von Blickbeziigen zur
Verbindung einzelner Bereiche
B | Aufwertung des Schldssles Instrumente
zur Umsetzung
B1 | Intensivierung der offentli- — Attraktive Erganzung des Tourismusan- - attraktive Offnungszeiten,
chen Nutzungen z.B. durch gebots, u.a. Nutzungsintensivierung des Verlangerung der Off-
gastronomisches Angebot im Heimatmuseums nungszeiten
Erdgeschoss — ergénzendes Nutzungsangebot fur Ver- — Gebaudeverwaltung mit
eine, mietbare Raume fur private Veran- einfachen Buchungsmdg-
staltungen, Standort fur 6ffentliche Ver- lichkeiten
anstaltungen
— Nach Mdglichkeit Erganzung eines gast-
ronomischen Angebots im Erdgeschoss
zur Frequenzerhdhung und Schaffung ei-
ner Begegnungsstatte mit Auf3enbezug
zum Platz
B2 | Gestaltung des o6ffentlichen — Aufwertung der historisch bedeutenden — Bewerbung fur Férderpro-
Raumes stadtraumlichen Situation i.V. mit der gramme
Nutzungsanderung im Erdgeschoss _ Platzraumgestaltung,
— Verbesserung der Aufenthaltsqualitét gof. Planungswettbewerb
und Aufwertung der bestehenden Freifla-
chen im Umfeld des Schldssles, z.B.
durch Baume und Wasserspiel
B3 | Neue Wegevernetzungen — Schaffung einer attraktiven FuBwegever- | — Einrichtung eines kommu-

bindung zum ,Grlinen Anger*

nalen Vorkaufsrechts fur
Schlisselgrundstiicke

— Erhaltungssatzung
— Bauleitplanung

— Eintragung von Gehrech-
ten fiir die Offentlichkeit
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C | Attraktivierung der Erdgeschossnutzungen Instrumente
zur Umsetzung
C1 | SchulstraBe 1+3 Verlagerung des Burgerbiros in das bis- | — Grunderwerb, ggf. Teiler-
herige Volksbankgebéude zur Entwick- werb durch die Stadt
Iun_g eln?s ser\./.lceone_nuert.(.en,_barrlere- — Studentische Abschlussar-
freien Birgerburos mit zusétzlichen Nut- L .
) beit mit Burgerbeteiligung
zungen wie Poststelle, Bankautomat, etc.
zur Umgestaltung des Plat-
Aufwertung des Platzraumes durch Neu- zes
gestaltung, moégl. Nutzung als Marktplatz
Schaffung zuséatzlicher Parkierungsange-
bote wo mdglich
Schaffung einer offenen und einladenden
Erdgeschossstruktur
C2 | Hauptstralie 6 Schaffung einer offenen und einladenden | — Eigentimergesprache
Erdgeschossstruktur i.V. mit einem ange-
messenen Vorbereich
Béckerei im EG mit Ausrichtung zum
Platz
C3 | Remser StraRe 1-7 Nachnutzung von Leerstanden mit Fre- — Leerstandsmanagement
guenzwirkung. Die ful3laufige Erreichbar- bzw. ,Kimmerer*
keit fur Oeffinger Burger in der Ortsmitte
ist gegeben.
Erganzung des Nutzungsangebots.
Schaffung einer offenen und einladenden
Erdgeschossstruktur
C4 | Sicherung von Betrieben der Sicherstellung einer dauerhaften Basis- — Einzelhandelskoordinator
Nahversorgun ersorgung der Guter des taglichen Be- .
versorgung \c;a:?s rgung der LU s tagh — Bedarfsermittlung der Oef-
finger Burger
Ansiedlung einer ,Markthalle®, Bioladen, Ford Start-U
Lebensmittel-SB-Geschéaft, Getranke- - rorderungvon Start-ps
markt, Backer und Metzger mit besonde- | — Kooperation mit lokalen
ren regionalen Angeboten Landwirten
Ausbau des Angebots regionaler Pro-
dukte z.B. durch Dorfladen / Marktstande
mit Bewirtschaftung durch Oeffinger Bir-
ger und / oder lokale Landwirte
Erprobung innovativer Ladenkonzepte
(,Tante M Laden®) (temporar): Aufstel-
lung von Automaten zur Grundversor-
gung 24/7 (,Regiomat®)
D | Modernisierung Rathausgebaude Instrumente
zur Umsetzung
D1 | Modernisierung und barrie- Erhalt des Denkmals, — Machbarkeitsstudie / Gut-
freie Erschli . . . h I I -
refreie ErschiieBung Sanierung, Herstellung der Barrierefrei- ac_ te_n als Grundlage be
. oo reits in Auftrag
heit und ggf. teilweise Umnutzung,
Aufwertung der bedeutenden histori- - Bgantragung von Forder-
w N mitteln
schen stadtraumlichen Situation durch
verkehrsberuhigende MalRnahmen
D2 | Aktivierung offentlicher Nut- Unterbringung und Starkung offentlicher | — Sanierungskonzept

zungen

Nutzungen im Stadtteilrathaus nach Um-
zug des Birgerbiros in die Schulstr. 1

Erganzung von Nutzungen wie z.B. Co-
Working Space

— Nutzungskonzeption

Seite 42 von 47




Stadtentwicklung Fellbach
Stadtebaulicher Rahmenplan ,Ortsmitte Oeffingen®

< Fellbach

torischer, landwirtschaftlich
genutzter Scheunen / Ne-
bengebaude

tragféhiger Lésungen, z.B. fiir eine Bil-
dungseinrichtung oder als Veranstal-
tungsort

D3 | Aufwertung / Erweiterung Starkung der Bibliotheksnutzung mit ei-
der Blicherei i.V. mit einer ner Leselounge im AuRenbereich, Erwei-
Anpassung der Freiflachen terung der Angebote
Aufwertung und Angebotserweiterung
der Aufenthaltsqualitat der rickwertigen
Frei- und Erholungsbereiche
D4 | Neuorganisation der 6ffentli- Klarere Ausweisung der 6ffentlichen — Bauleitplanung
chen Stellplatze Stellplatze _ Kommunales Vorkaufs-
Das benachbarte Scheunengebaude bie- recht
tet ein Flach tential talt -
e ellr‘1 .ac enpoten !a zur gestal uhgs _ LGVFG (Kommunen)
vertraglichen Unterbringung von weiteren
Stellplatzen
E | Punktuelle Neuordnung Instrumente
zur Umsetzung
E1 | Darstellung von Schwer- Erarbeitung von Voraussetzungen fir — Rahmenplanung
punktbereichen fir Ord- eine Sanierung und Fortentwicklung . .
— Sanierungsgebiet
nungs- und BaumaRnahmen
— Sanierungsleitfaden
— Neuordnung von Grundstu-
cken
E2 | Errichtung von Neu- und Er- Einflgung und Berucksichtigung der Um- | — Bauluckenkataster mit
ganzungsbauten gebungsbebauung sowie Sicherung von Klarstellung der bebauba-
Freibereichen (Berucksichtigung der ren Flachen bzw. Satzung
Baukultur und drtlicher Identitét). (AuBenbereichsinsel im In-
. nenbereich
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum ich)
durch Nachverdichtung, behutsame — Umnutzung groRRvolumiger
Nachverdichtung im Bereich der ,Griinen landwirtschaftlicher Ge-
Mitte“ bzw. punktuelle Arrondierung be- baude / Scheunen
stehender Siedlungsstrukturen .
— Bauleitplanung
Nutzungsintensivierung der vorhandenen
Gebéaude, Verbesserung der Erschlie-
Bung einschlie3lich Parkierung
E3 | Neuordnung und strukturelle Sicherung, Starkung und Aufwertung der | — Grundstiicksneuordnung
Verbesserung i.V. mit Tei- Wohnnutzung und -qualitat. Rickbau und -umlegung
Ientkernung, Umnutzungen, verz'llchtbarer und untergenu'tzter .Neben- _ bffentlich-rechtliche Siche-
ErschlieBung gebéude zugunsten von Freibereichen .
N . rung mit Geh- und Fahr-
auf den Grundstucken. Herstellung gesi-
. - rechten
cherter ErschlieBungssituationen
E4 | Nutzungsvielfalt Bewahrung und Erh6hung der Nutzungs-
vielfalt
E5 | Starkung der Wohnnutzung Oeffingen als wichtigen Wohnstandort
(fur Familien) sichern und weiterentwi-
ckeln
E6 | Revitalisierung von Leer- un- und untergenutzte Gebaude wieder — Sanierungsgebiet
stand nutzbar machen
— kommunale Beratungsan-
gebote
— Leerstandsmanagement
bzw. "Kimmerer"
E7 | Sanierung / Umnutzung his- Aufzeigen moglichst langfristiger und
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gen) Hof- und Parkierungs-
flachen sowie der 6ffentli-
chen Parkplétze

u.a. durch regenwasserdurchlassige
Oberflachen u.a. durch Verwendung von
Klimasteinen (6ffentlich/privat)

klimaangepasste Freiflachengestaltung
z.B. im Schulhof, im rickwartigen Be-
reich der Schulstral3e 2, Hofener StralRe
4, HauptstralRe 17, Klosterstr. 9, etc.

E8 | Bauliche und strukturelle — Zugange, Zufahrten, Anlieferung und — steuerliche Forderung im
Optimierung von (Handels-) Entlastungsparkierung Sanierungsgebiet
Erdgeschossfldchen — Verbesserung der Gebaudesubstanz und

gof. steuerliche Beglinstigungen
E9 | Aktivierung des Gefang- — bauliche Ergénzung zum Haus fur Ju- — Verhandlungen mit be-
nistirmles (Im Schulhof 6) gend nachbarten Eigentimern
— Gestaltung des offentlichen Raums und — Sicherung des Vorkaufs-
Anbindung an den ,Griinen Anger* rechts
F | Griiner Anger bzw. ,,Griine Mitte* Instrumente
zur Umsetzung

F Sicherung und Entwicklung — Entwicklung einer ,Grinen Mitte* fur alle — rechtliche Sicherung der
eines offentlich zugangli- (6ffentliche und private Flachen) Grinflache z.B. durch Er-
chen Angers a}ls Nah.erho- _ Spiel-/ Sport- und Aufenthaltsfichen fiir haltungssatzung, Bauleit-
lungs- und Spielbereich . planung, Vorkaufsrecht

alle Generationen
— attraktive FuBwegeverbindungen durch - Sicherung voq Nutzungs-
. N e rechten auf privaten
die ,Griine Mitte .
Grundstiicken
- Steigerung der Biodiversitéat _  Entwicklung gemeinsam
mit Nachverdichtungspro-
jekten
G | Grine Quartiersinnenbereiche Instrumente
zur Umsetzung

G1 | Freihaltung der geschiitzten — Sicherung und Erhalt der historisch ge- | — Erhaltungssatzung
grunen Quartiersinnenberei- wachsenen und ortsbildpragenden Frei- Bauleitolanun
che raumstruktur und Grunflachen aus Kli- P 9

matischen und gestalterischen Aspek-
ten.
— Sicherung und Erhalt von privaten
Grunrdumen und Garten
— Umnutzung und Aufwertung fur Frei-
zeit- und Naherholung
— Erhalt und Ergdnzung wichtiger raum-
wirksamer Baume in 6ffentlichen und
privaten Bereichen
— Ergénzung sonstiger Bepflanzungen
(z.B. Straucher)
— Steigerung der Biodiversitéat
G2 | Kurze Wege in der Ortsmitte — Schaffung neuer Wegeverbindungen. - Kommunales Vorkaufs-
. h
— Erwerb von Schlusselgrundstiicken, die recht
Wegeverbindungen ermdglichen — Bauleitplanung

H | Entsiegelung und Regenwassermanagement Instrumente

zur Umsetzung

H1 | Entsiegelung der (ruckwérti- — Verringerung des Versiegelungsgrads — Bauleitplanung

—  Ortliche Bauvorschriften
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ziehungen

Wegebeziehungen innerhalb der Orts-
mitte von der Schulstrafle Richtung
Neckarstrafle und LenaustrafRe sowie
von der Hauptstral3e Richtung Kirchweg

H2 | Offentlich-privates Regen- Regenwassermanagement durch — Bauleitplanung
wassermanagement Sammlung, Ruckhgltung, Speicherung, _ Ortliche Bauvorschriften
Verwendung, Versickerung und Ver-
dunstung durch z.B. Dachbegriinungen, | — Grunddienstbarkeiten
Zisternen, Mulden-Rigolen, Brauchwas-
sernutzung
Offentlich-private Grundstiicksentwés-
serung z.B. mittels Baumrigolen
I Verbesserung der Verkehrssicherheit + Wegeverbindungen Instrumente
zur Umsetzung
11 | Verkehrsberuhigung und Um- Einfuhrung von Tempo 30 zum L&rm- — L&rmaktionsplan (bereits in
gestaltung der Hauptstral3e schutz der Anwohner und Sicherheit der der Umsetzung)
Verkehrsteilneh .
erkehrstelinehmer — Forderkulisse schaffen
Reduzierung der Fahrbahnbreiten zur
9 . . — Umgestaltung der StraBen-
Verkehrsberuhigung sowie zur Ge- R . .
L ) . . raume, insbesondere mit
schwindigkeits- und Larmreduzierung in L
. kombinierten Pflanz- und
der Hegnacher Stral3e; in der Haupt- .
. : Sitzelementen
straf3e abschnittsweise
. — weitere stral3enverkehrs-
Reduzierung des Durchgangsverkehrs, rechtliche MaRnahmen
z.B. durch Umlenkung tber die Umge-
hungsstrafie
Verkehrsberuhigung gestalterisch sicht-
bar machen
Steigerung der Ubersichtlichkeit des
StralBenraums entlang der Hauptstral3e
12 | Umgestaltung Kreuzungsbe- Verbesserung der Ubersichtlichkeit der
reich Hauptstr. / SchulstraRe Kreuzungspunkte, evtl. Priifung eines
/ Remser StralRe / Hegnacher Kreisverkehrs
Stral3e
I3 | Umgestaltung Kreuzungsbe- Verbesserung der Ubersichtlichkeit der
reich Schulst. / Hofener Str. / Kreuzungspunkte
Johann-Schwarz-Str.
14 | Barrierefreie FuRBwege barrierefreier Ausbau der Gehwege inkl. — Umgestaltungsplanung
Sitzgelegenheiten entlang der Haupt- .
stral3e, Remser Straf3e und Hegnacher - zri.:,chllderung Ordnungs
Stral3e, Schulstralle
. . - hrittweise U t ,
mdglichst durchgangige FulRverkehrsfih- SC.. “. we|se. m.se zung
. moglichst mit Forderkulisse
rung mit gut ausgebauten Querungsanla-
gen und guter Beleuchtung — Landesgemeindeverkehrs-
finanzierungsgesetz
LGVFG (Kommunen)
I5 | Verbesserung der Wegebe- Schaffung und Optimierung sinnvoller — Sicherung von Nutzungs-

rechten auf privaten
Grundstticken

— rechtliche Sicherung der
Wege z.B. durch Bauleit-
planung, Vorkaufsrecht

— Entwicklung gemeinsam
mit behutsamen Nachver-
dichtungsprojekten
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16 | Fahrradfreundliche StraRen- Verbesserung der Angebote fur sicheren | — Umsetzung Radnetzkon-
raumgestaltung Fahrradverkehr zeption Fellbach
Ausbau eines sicheren Radwegenetzes - LGVFG (Kommunen)
mit Anbindung an die umliegenden Griin-
raume
Schwerpunkte in der Schulstra3e, Haupt-
stral3e, Hegnacher Stral3e
I7 | Aufwertung der Begriinung Sicherung und Starkung von offentlichem | — Fellbacher Griinstrategie
und Bepflanzung Grun im Straf3enraum
I8 | Vorzonen Schaffung von definierten Vorzonen vor — Regelungen zur Son-
Geschaften (einheitlicher Bodenbelag, dernutzung
ausreichend Platz, durchgéngige Grin-
gestaltung), Vermeidung von Barrieren
durch parkende Autos
J | Ordnung des ruhenden Verkehrs Instrumente
zur Umsetzung
J1 | Schaffung von gebiindelten Parkierungsanlagen zur gebiindelten — kommunales Vorkaufsrecht
Parkmaoglichkeiten Sammlung des ruhenden Verkehrs _ Errichtung einer Parkie-
Sicherung der fuBlaufigen Erreichbarkeit rungsanlage
zentraler Versorgungseinrichtungen _ LGVFG (Kommunen)
J2 | Neuordnung der &ffentlichen die Verkehrsberuhigung und Neugestal- | — Neuordnung im Zuge des
Parkplatze tung der StraRenrdume bieten eine Mog- StralRenumbaus
lichkeit zur baulichen Neuordnung der _— .
- R — Einrichtung von Kurzzeit-
oberirdischen Parkplatze N
und Bewohnerparkpléatzen
eine organisatorische Neuordnung kann
z.B. durch Kurzzeit- oder Anwohner Re-
gelungen erreicht werden
J3 | E-Ladestationen und Fahr- Beitrag zur Mobilitdétswende und Nutzung | — Verpflichtung zur Schaf-
radstellplatze alternativer Antriebe fung von E-Ladestationen
J4 | Standorte fur Sharing-Ange- Angebot von Car-Sharing als Beitrag zur | — Public Private Partnership

bote

Mobilitaitswende und zur Reduzierung
des privaten Kfz-Besitzes (v.a. Zweit-
und Drittwagen)

Angebot von Bike-Sharing (Fahrradstati-
onen)

mit Sharing-Anbietern

Verpflichtung zur Mitglied-
schaft beim Neubau von
Wohngebé&uden
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7. Fazit und n&chste Schritte

Der nun vorliegende stadtebauliche Rahmenplan legt den Grundstein fir eine integrierte, flexible, zukunfts-
fahige und birgernahe Entwicklung der Ortsmitte von Oeffingen. Er spannt einen breiten Bogen uber die
vielen Zukunftsthemen von Ortskernen, die in den meisten Bereichen auch grofRe Schnittstellen bilden.
Gleichzeitig dokumentiert er auch die zentralen Themenbereiche, die auch fur die Birgerschaft vor Ort ent-
scheidend fir eine positive Entwicklung sind. Damit liefert der stadtebauliche Rahmenplan auch eine fun-
dierte inhaltliche Begriindung fur Antrage in unterschiedlichen Fdérderprogrammen von Bund und Land.

Die Stadtverwaltung Fellbach wird gemeinsam mit den Akteuren vor Ort voraussichtlich bis zum Frihjahr
2024 ein Handlungskonzept zum stadtebaulichen Rahmenplan ,Ortsmitte Oeffingen® erarbeiten. In diesem
Handlungskonzept werden in Abhangigkeit von verfligharen Finanzmitteln, erschlieBbaren Férderprogram-
men, personellen Kapazitaten inner- und aul3erhalb der Stadtverwaltung, Projektsynergien und politischer
Willensbildung Prioritaten definiert und Instrumente zur Umsetzung der prioritaren Maf3nahmen vorbereitet
und vorgeschlagen.

Parallel dazu wird der Gesamtprozess ,Oeffingen aktiv* weitergefiihrt, um v.a. die lokalen Akteure fir eine
Umsetzung der Entwicklungsziele des stéadtebaulichen Rahmenplans vor Ort dauerhaft zu gewinnen. Auf
diesem Weg soll die Zukunftsverantwortung insbesondere nach Abschluss der von der 6ffentlichen Hand
durchzufiihrenden Schlisselmal3nahmen Schritt fir Schritt wieder an die Oeffinger Birgerschaft zurtickge-
geben werden. Der stadtebauliche Rahmenplan als solcher bietet nun eine umfassende inhaltliche Orien-
tierung fur die zuklnftige Entwicklung der Ortsmitte von Oeffingen.

8. Anlagen

Anlage 1: Eigentimerstrukturen, Plan M 1:2.500
Anlage 2: Gebaudealter, Plan M 1:2.500
Anlage 3: Gebaudezustand, Plan M 1:2.500
Anlage 4: Geschossigkeit, Plan M 1:2.500
Anlage 5: Denkmale und ortshildpragende Gebéaude, Plan M 1:2.500
Anlage 6: Gebaudenutzung und Versorgungsstruktur (EG), Plan M 1:2.500
Anlage 7: Gebaudenutzung und Versorgungsstruktur (OG), Plan M 1:2.500
Anlage 8: Offentliche und private Griin- und Freirdume, Plan M 1:2.500
Anlage 9: Offentlicher Verkehrsraum, Plan M 1:2.500
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