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Aufwertung des Ortskerns des Stadtteils Oeffingen ("Oeffingen aktiv")
hier: Sachstandsbericht und weiteres Vorgehen im Teilprojekt "Stadtebauliche
Rahmenplanung Ortsmitte Oeffingen"

Bezug:
VA am 18.01.2022 BV 012/2022
GR am 01.02.2022 BV 012/2022

BVKA am 23.06.2022 IV 125/2022

Sachverhalt:

Im Rahmen der Stadtteilhocketse Oeffingen im Jahr 2021 zum Thema Belebung des

Ortskerns wurde deutlich, dass eine positive Gesamtentwicklung in der Zukunft maB-
geblich vom Engagement der Oeffinger Blirgerschaft abhangt. Um hierfir eine aktuel-

le und inhaltlich schlissige Handlungsgrundlage zu schaffen und den Gesamtprozess

stringent zu steuern, hat sich eine verwaltungsinterne Arbeitsgruppe ,Oeffingen ak-
tiv® gebildet. Zusatzlich konnten bereits Férdermittel aus dem Bundesprogramm ,, Zu-
kunftsfahige Innenstadte und Zentren™ eingeworben werden.

Ein wichtiges Teilprojekt des Gesamtprozesses ,Oeffingen aktiv" bildet die Erarbei-
tung eines stadtebaulichen Rahmenplanes ,Ortsmitte Oeffingen“. Uber eine zielge-
richtete Analyse der stadtebaulichen und funktionalen Ausgangslage in Oeffingen und
der Identifikation von maéglichen Leitbildern werden die Formulierung von Entwick-

lungs- und Handlungszielen ermdglicht - unter aktiver Einbeziehung der Oeffinger

BlUrgerschaft. Hierflir wurde Ende Marz 2022 der Auftrag an das Planungsbliro FPZ
Zeese Stadtplanung + Architektur aus Stuttgart erteilt.
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1. Sachstand zum stiadtebaulichen Rahmenplan ,,Ortsmitte Oeffingen"

Die Analysephase ist durch das Planungsbiro FPZ (iberwiegend abgeschlossen.
a) Relevante erste Analyseergebnisse fiir Leitideen und Handlungsansatze:

e Baualter und -zustand

In der Ortsmitte liberwiegt noch die Gebdudesubstanz, die vor dem Jahr 1950 er-
richtet wurde (ca. 52%). Im Randbereich der Ortsmitte befinden sich Giberwiegend
Gebdude, die ab dem Jahr 1950 errichtet wurden (ca. 43%) und ab dem Jahr
2020 wurden verteilt in den riickwertigen Bereichen entlang der HauptstraBe Neu-
bauten errichtet (ca. 5%).

Der Uberwiegende Gebdudebestand ist in einem guten baulichen Zustand. Teilwei-
se existieren Gebdude mit einem geringen oder mittleren Sanierungsbedarf. Circa
15 Gebdude weisen einen umfassenden Sanierungsbedarf auf. Zu den sanierungs-
bedlrftigen Gebdauden zahlen auch ortsbildpragende Gebaude.

e Nutzungen

Die Bestandsaufnahme ergab eine Uberwiegende Wohnnutzung im Bereich der
Ortsmitte von Oeffingen mit vielen historischen Scheunengebduden, Garagen und
Nebenanlagen, die sich haufig ungeordnet im ruckwartigen Bereich befinden. Der
Schwerpunkt soziokultureller Einrichtungen ist im 6stlichen Bereich der Hauptstra-
Be verortet sowie am ,Schldssle" in der SchulstraBe. Die Dienstleistungsangebote
sind entlang der HauptstraBe und teilweise in SchulstraBe in Richtung alte Orts-
mitte zum Klosterplatz angesiedelt. Die Nahversorgung ist mit Ausnahme von zwei
Backbetrieben hauptsachlich durch Standorte auBerhalb der Ortsmitte von Oeffin-
gen gewahrleistet.

e |leerstande

An der HauptstraBe sind (Teil-)Leerstdnde und Unternutzungen in Verbindung mit
schlechter Bausubstanz markant.

e Denkmadler und ortsbildpragende Gebdude

Die Ortsmitte von Oeffingen ist durch stadtebauliche Eigenheiten einer historisch
gewachsenen doérflichen Siedlungsstruktur pragt. Die historischen Siedlungscha-
rakteristiken bilden insbesondere kleinteilige Grundstlickszuschnitte im Kontrast
mit groBraumigen Quartiersinnenstrukturen, die Uberwiegend gartnerisch angelegt
oder Obstbaumwiesen sind. Es besteht eine heterogene Baustruktur an Wohn-
und Geschaftshdusern, die zu etwa gleichen Teilen vor und nach den 50er-Jahren
errichtet worden sind. Wohn- und Stallgebaude, Scheunen oder Gebaudeteile flir
eine landwirtschaftliche Nutzung bestimmen ebenso das Ortsbild. Hiervon sind in
der Ortsmitte die ortsbildpragenden Gebdaude von groBer Bedeutung, die durch ih-
re Entstehungsgeschichte und ihre nutzungstypische Auspragung besonders erhal-
tenswert sind, da sie das ,Bild der Ortsmitte" bestimmen. Diese Gebaude weisen
charakteristische Gebaude- und Dachformen, Dachaufbauten, Fassaden und erhal-
tene Bauteile sowie Details wie Tluren, Fenster oder Verzierungen auf. Die Gebau-
de sind in der Regel durch kleinteilige Kubaturen und einer zwei bis drei vollge-
schossigen Gebaudehdhe mit Sattel-, Walm-, oder ahnlichen Dachformen gekenn-
zeichnet, die in einer offenen Bauweise errichtet sind.
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Insgesamt sind 11 Gebaude als Denkmaler geschutzt. Circa 30 Gebdude werden
aufgrund ihrer historischen Struktur als ortsbildpragend und erhaltenswert einge-
stuft. Ortsbildpragende Gebaude sind, wenn sie nicht erhalten werden kénnen,
durch Gebaude zu ersetzen, die einen besonders positiven Beitrag zum Ortsbild
und der Ortstruktur leisten.

Ein besonders wertvolles Gebdaudeensemble am ,Schldssle™ besteht durch die

Denkmaler in der SchulstraBe 10 und 14 zusammen mit den ortsbildpragenden
Gebauden in der Schulstrae 10 und 16.

Freiraum und FuBwegeverbindungen

Neben der dorflich gewachsenen Gebaudestruktur wird das Ortsbild auch durch
historisch groBraumige Quartiersinnenstrukturen gepragt, die GUberwiegend gart-
nerisch angelegt oder Obstbaumwiesen sind. Offentlich begehbare FuBwegever-
bindungen durch die groBraumigen privaten Grinraumstrukturen sind teilweise
vorhanden, aber bilden kein zusammenhdngenden FuBwegenetz; zwischen
Neckar- und SchulstraBe sind die Griinrdume der Offentlichkeit unzugénglich. Es
wurde ein Mangel an &6ffentlichen Grin- und Freiflachen festgestellt mit erheblich
eingeschrankten Spiel- und Freizeitmdéglichkeiten in der Ortsmitte. Hoher, pragen-
der Baumbestand im Osten des Plangebiets. StraBenbegleitende Baume existieren
ausschlieBlich in der Haupt- und SchulstraBe. Private Hofbereiche und Zufahrten
weisen Uberwiegend einen hohen Versiegelungsgrad auf. Rickwartige Erschlie-
Bungsstrukturen sind oft kompliziert.

Planungsgrundsatze / Planungsansitze:

Als Planungsgrundsatz soll daher eine integrierte, flexible und blirgernahe Stadt-
entwicklung zum Erhalt, zur Férderung und zur Weiterentwicklung des baukultu-
rellen Bestandes in der Ortsmitte Oeffingen gelten. Hierflr soll grundsatzlich eine
Zusammenarbeit zwischen der Blrgerschaft, der Stadt Fellbach und dem beauf-
tragten Planungsbiiro FPZ bestehen. Gemeinsam sollen die privaten und &6ffentli-
chen Belange in Oeffingen auf Augenhdhe mit der Blirgerschaft durch geeignete
Beteiligungsformate (s. 2a) identifiziert und diskutiert werden.

Weil im ,System Stadt" alle soziokulturellen, wirtschaftlichen und dkologischen
Aspekte untrennbar miteinander verbunden sind, sollen aufbauend auf dem zuvor
genannten Planungsgrundsatz die Planungsansatze eine ganzheitliche Betrachtung
komplexer einzelner Themenfelder der Stadtentwicklung sein. Diese sind insbe-
sondere Themen zum Wohnen und Arbeiten in Oeffingen, aber auch die Nahver-
sorgung und Daseinsvorsorge, die Kultur, die Freizeit und das Vereinsleben, die
Oeffinger Geschichte und Identitat, das Stadtbild, die 6ffentlichen und privaten
Freirdume, die grune Infrastruktur, die Mobilitat und der Verkehr sowie das Stadt-
und Bioklima in Oeffingen. Hierbei soll in allgemeine Starken und Schwachen so-
wie in aktuelle Chancen und Risiken flr die Ortsmitte von Oeffingen unterschieden
werden.

In der Rahmenplanung zur Ortsmitte Oeffingen sollen diese sich gegenseitig be-
einflussenden stadtebaulich-funktionalen Zusammenhange in einer Weise ver-
standen und zusammen weitergedacht werden, die eine nachhaltige Entwicklung
durch abgestimmte Leitideen, Entwicklungs- und Handlungsziel sowie MaBnahmen
erméglichen. Nachhaltig sind die gemeinsam erarbeiteten Ideen, Ziele und MaB-
nahmen fur Oeffingen dann, wenn die Themenfelder nach ihren 6ffentlichen und
privaten soziokulturellen, wirtschaftlichen und dkologischen Gesichtspunkten auch
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unter der Bericksichtigung von nachfolgenden Geberationen in Oeffingen még-
lichst in Einklang gebracht worden sind.

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

Leitidee und Handlungsansitze

Basierend auf den bisherigen Untersuchungsergebnissen sowie den Planungs-
grund- und -ansatzen sollen Veranderungsbereiche identifiziert werden, die insbe-
sondere durch die Idee einer nachbarschaftlichen und gemeinsamen Ortsmitte in
Oeffingen geleitet ist, um eine gesteigerte Aufenthaltsqualitat und Lebenswertig-
keit sowohl in den o6ffentlichen als auch in den privaten Raum zu bringen. Dabei
sollen die Geschichte und die Identitat in Oeffingen stets gewahrt bleiben.

Die Handlungsansdtze werden gemeinsam mit der Blirgershaft im Zuge der fol-
genden Beteiligungsformate weiterentwickelt und konkretisiert.

2. Weiteres Vorgehen

Die Leitidee und Handlungsansatze sollen zielfiihrende Diskussionen zwischen der
Blrgerschaft, der Stadt Fellbach und dem beauftragten Planungsbiiro FPZ initiieren.
Daflir werden die folgenden nachsten Schritte in Angriff genommen:

a) Beteiligung der Offentlichkeit

Stadtspaziergange

Die Burgerschaft soll méglichst niederschwellig und praxisnah an die wesentlichen
stadtebaulichen und funktionalen Aspekte der Entwicklung der Ortsmitte Oeffingen
herangeflihrt werden. Hierzu sind vor den Sommerferien drei Stadtspaziergange
geplant:

Mittwoch, 20.07.22, 15 Uhr
Mittwoch, 20.07.22, 18 Uhr
Samstag, 23.07.22, 14 Uhr

Die offentliche Einladung erfolgt Gber die Website der Stadt Fellbach und die Pres-
se. Das Planungsbiiro FPZ und Vertreter des Stadtplanungsamtes werden anhand
konkreter stadtebaulicher Situationen die Analyseergebnisse zum Rahmenplan
sowie mdglichen Handlungsansatze in Oeffingen aufzeigen. Das Ziel ist eine Sen-
sibilisierung flr Stadtentwicklung und die Information Gber Méglichkeiten der Teil-
habe an weiteren Beteiligungsformaten.

Information der betroffenen Grundstiickseigentimer

Basierend auf den Ergebnissen aus der Behandlung in den politischen Gremien
und den Stadtspaziergangen sollen die betroffenen Grundstickseigentiimer vo-
raussichtlich Ende September 2022 in geschlossenem Kreis informiert werden.
Die Diskussion soll unter anderem zeigen, welche Planungsideen in der Praxis gute
Realisierungschancen haben.
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Information der Gewerbetreibenden und des TV Oeffingen

Voraussichtlich Anfang Oktober 2022 sollen die Gewerbetreibenden in Oeffingen
und die Vertreter des TV Oeffingen separat beteiligt werden. Hierbei sollen die
Planungsideen insbesondere mit Blick auf die stadtfunktionalen Zusammenhdnge
und die tatsachliche Realisierbarkeit von Planungsideen diskutiert und fortentwi-
ckelt werden.

Information und Beteiligung der breiten Birgerschaft

Nachdem die Erkenntnisse aus den vorangegangenen Beteiligungsformaten zu-
sammengetragen und ausgewertet worden sind, kann voraussichtlich Ende Okto-
ber 2022 die Information und Beteiligung der breiten Blrgerschaft erfolgen. Auf
Basis der Ergebnisse aller Beteiligungsformate soll der Entwurf der stadtebauli-
chen Rahmenplanung finalisiert und erneut zur Diskussion gestellt werden (Anfang
2023).

b) Vorgezogene MaBnahmen

Aktive Beratung bei Bauvoranfragen/Baugesuchen

Seit 2021 sind in Oeffingen verstarkte Aktivitaten auf dem Immobilienmarkt zu
beobachten. Infolge werden haufig Bauantrage zur Nachverdichtung gestellt, die
das Ortsbild stadtebaulich veréandern.

Daher stehen die Baurechts- und Stadtplanungsamter bereits Uber die anstehen-
den Beteiligungsformen bei der Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplanes hin-
aus mit interessierten Bauherrinnen und Bauherren im Beratungsaustausch. Durch
eine aktive Beratung bei Bauvorhaben sollen Chancen frihzeitig aufgezeigt und
genutzt werden, um die Entwicklung der Ortsmitte Oeffingen im Interesse von so-
wohl den privaten als auch den 6ffentlichen Belangen mit einer gesteigerten stad-
tebaulichen Qualitdt gemeinsam zu gestalten.

Erhaltungssatzung ,Ortsmitte Oeffingen®

In der Analysephase zur Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplanes wurden die
historische Struktur und der Bauzustand des Gebaudebestands in der Ortsmitte
von Oeffingen dokumentiert und - neben den denkmalgeschiitzten Gebauden -
die das Ortsbild pragende und erhaltenswerte Gebdude identifiziert (s. Anlage 1).

Aufgrund der verstarkten Zunahme von Aktivitdten auf dem Immobilienmarkt
steigt die Wahrscheinlichkeit, dass auch Baugesuche fir erhaltenswerte ortsbild-
pragende Gebaude eingereicht werden, die nicht dem Denkmalschutz unterliegen.
Da in der Ortsmitte Oeffingen kaum qualifiziertes Planungsrecht besteht, sind die-
se Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen und zu genehmigen, was der Bau-
rechtsbehérde wenig Einflussméglichkeit auf die Erhaltung ortsbildpragender Ge-
baude ermdglicht. Die Folgen kdnnen negative Veranderungen flr die historische
stadtebauliche Eigenart in der Ortsmitte Oeffingen sein. Schon durch die ersten
Analyseergebnisse zum Rahmenplan wurde deutlich, dass der ,Schutz und [die]
Starkung des historischen Stadtbildes in der Ortsmitte Oeffingen" ein Ziel sein
muss, um den Stadtteil langerfristig nicht hinter den Entwicklungen in Schmiden
und der Kernstadt zurickfallen zu lassen.
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Auch wenn die Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplans ,,Ortsmitte Oeffingen®
noch am Anfang steht und allgemeine Zielsetzung noch gemeinsam mit der Bevol-
kerung in den nachsten Monaten erarbeitet werden, ist der Erhalt der ortsbildpra-
genden Bausubstanz ein wichtiges Ziel, dessen Erreichung schon jetzt aktiv ver-
folgt werden muss: Die Stadtverwaltung wird daher den politischen Gremien im
Juli 2022 eine Erhaltungssatzung fir die Ortsmitte Oeffingen zur Beschlussfas-
sung vorlegen.

Eine Erhaltungssatzung ist ein Instrument des besonderen Stadtebaurechts und in
den §§ 172 ff. BauGB geregelt. Sie dient der Erhaltung der stadtebaulichen Eigen-
art des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt und stellt Vorhaben wie
den Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsédnderung baulicher Anlagen unter
zusatzlichen Genehmigungsvorbehalt. Eine Genehmigung kann auf Grundlage der
Erhaltungssatzung dann versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt
im Satzungsgebiet pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtli-
cher oder kilnstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung einer
baulichen Anlage kann dann versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des
Gebiets durch das geplante Bauvorhaben beeintrachtigt wird.

Das Teilziel des Schutzes des historischen Stadtbildes in der Ortsmitte Oeffingen
kann mit einer Erhaltungssatzung auf Grundlage des § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
am besten verfolgt werden.

Mit dem Beschluss einer Erhaltungssatzung gilt fiir den durch das externe Fachbi-
ro identifizierte Bestand an erhaltenswerten ortsbildpragenden Gebauden der zu-
vor genannte Genehmigungsvorbehalt, um die Erhaltung der stadtebaulichen Ei-
genart zu sichern und zu einer positiven Entwicklung der Ortsmitte Oeffingen bei-
zutragen.

Die Stadtverwaltung wird sich im Zeitraum bis zur Beratung auch noch einmal mit
dem Denkmalschutzamt abstimmen.

3. Perspektive

Der Beschluss der Erhaltungssatzung soll v.a. der Sicherung des Status quo dienen, bis
die Bearbeitung des Rahmenplans zur Ortsmitte Oeffingen abgeschlossen und dieser
durch die politischen Gremien beschlossen ist. Neben der Formulierung von umfangrei-
chen und zukunftsorientierten stadtebaulichen Zielsetzungen soll er v.a. die Mdglichkeit
schaffen, Fordermittel fur die Ortsmitte Oeffingen einzuwerben, die insbesondere auch
von privaten Grundstlckseigentiimern genutzt werden kdnnen. Typischerweise kénnte
dies Uber ein stadtebauliches Sanierungsgebiet erfolgen; die Stadtverwaltung hat aber
auch noch weitere Férderprogramme im Blick, falls eine erfolgreiche Bewerbung als Sa-
nierungsgebiet nicht (zeitnah) maoglich sein sollte.
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Finanzielle Auswirkungen:

[]  keine
] einmalige Kosten von €
einmalige Ertrage von €
[l Ifd. jéhrliche Kosten von €
Ifd. jahrliche Ertrage von €
] bei Bauinvestitionen ab 350.000 € siehe beil.
Folgekostenberechnung
] Haushaltsmittel bei Produktsachkonto vorhanden
] Uber-/auBerplanmaBige Ausgabe von € notwendig

D Sonstiges: Kosten fiir MaBnahmen noch nicht abschatzbar.

gez.
Beatrice Soltys
Blrgermeisterin

gez.
Gabriele Zull
Oberbirgermeisterin

Anlagen:

1) Kartierung Denkmaler und erhaltenswerte ortsbildpragende Gebaude in der
Ortsmitte Oeffingen, Stand 22.04.2022
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