Vorbereitende Untersuchungen
Parksiedlung Mitte - Stadt Ostfildern

1 Einleitung
1.1 Anlass der Sanierung

Der Gemeinderat der Stadt Ostfildern hat in seiner Sitzung am
12.05.2021 die Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen
(VU) nach dem Baugesetzbuch (BauGB) fiir das Gebiet ,,Stadtteil
Parksiedlung — zentraler Bereich” gem. Vorlage Nr. 57/2021 be-
schlossen. Der VU-Bericht bezeichnet das Untersuchungsgebiet la-
gebedingt als Parksiedlung-Mitte.

1.2 Ziel und Zweck der vorbereitenden Untersuchungen

Mit der Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen (VU) nach § 141 Abs. 1 BauGB sollen Beurtei-
lungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen und stadtebaulichen Verhaltnisse
und Zusammenhange, sowie Uber die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfihrbarkeit der
Sanierung gewonnen werden. Dabei sollen auch die stadtebaulichen Missstande sowie Entwicklungspo-
tenziale erhoben werden. Durch das Ergebnis kdnnen Zielvorgaben fiir die Sanierung entwickelt und ein
stadtebauliches Konzept sowie ein Leitbild erstellt werden.

Um eine konsequente, nachhaltige und zukunftsgerichtete Stadterneuerung durchfiihren zu kénnen, ist
die zusatzliche Erarbeitung eines integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) unverzichtbar. Die bis-
her vorliegenden Planungsmaterialien und Konzepte der Stadt konzentrieren sich im Wesentlichen auf
stadtebauliche, landschaftsplanerische und verkehrliche Themen. Die Stadt bereitet derzeit eine breit an-
gelegte Fortschreibung der Flachennutzungsplanung flir die Gesamtstadt vor. Spatestens in diesem Zuge
gilt es auch, ein gesamtstadtisches ISEK aufzustellen und den Themenkreis z.B. um Klimawandel und An-
passungsstrategien, Mobilitdt, Integration, Okonomie und vieles mehr zu erweitern. Dieses Konzept ist
dann auch auf Stadtteil- und Quartiersebene zu tGberfiihren. Dabei sollen die Ergebnisse der vorbereiten-
den Untersuchung zur Parksiedlung und letztendlich auch EinzelmalRnahmen eines Sanierungsverfahrens
entsprechend eingebettet werden.

Die zeitgleiche Herangehensweise von VU und ISEK ist vertretbar, wenn nicht zu erwarten ist, dass die
inhaltlichen Ansatze in beiden Arbeiten voneinander abweichen werden. Zudem zeigt sich fir die
Parksiedlung im Untersuchungsgebiet ein dringender Handlungsbedarf, der nur bedingt weiter aufge-
schoben werden kann. Der Erarbeitung der VU liegen daher auch heute schon die Herausforderungen und
Erkenntnisse zugrunde, wie sie z.B. in der aktuellen Leipzig Charta beschrieben werden. Dieses europai-
sche Modell der Stadtentwicklung bildet auch in Ostfildern den Malstab einer integrierten Stadtentwick-
lungskonzeption fir die Gesamtstadt und ihre Stadtteile.
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13 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets (Plan Nr. 1, s. Anlage)

Das Untersuchungsgebiet umfasst den (in West-Ost-Ausdehnung betrachtet) ,,mittleren” Bereich des
Stadtteils Parksiedlung mit dem in dessen geografischer Mitte gelegenen Stadtteilzentrum , Herzog-Phi-
lipp-Platz“. Die GebietsgrolRe betragt 27,8 ha.
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Abb. 2 Stadtplanausschnitt Ostfildern

Hier konzentrieren sich die vordringlich zu bearbeitenden stadtebaulichen und sozialen Problemlagen, die
Gegenstand dieser vorbereitenden Untersuchungen sind, wahrend vergleichbare Fragestellungen in dem
zeitlich spater entstandenen Ostteil der Parksiedlung und dem Bereich an der Friedrich-List- und der nérd-
lichen ParkstraRe nicht, bzw. nur in sehr untergeordnetem MaR existieren.

Das Untersuchungsgebiet beschrankt sich somit auf diesen mittleren Teil des Stadtteils. Es werden jedoch
kleinere angrenzende Bereiche, insbesondere die verkehrlichen Anbindungen an das libergeordnete Stra-
Rennetz und der an den Stadtteil angrenzende Bereich der L 1200 (Rinnenbachstralle) mit einbezogen.

Die Einbindung der nordlichen Parkstralle wurde aus einem konkreten Anlass mit aufgenommen: In die-
sem Bereich wére eine Verbindung der beiden Teile des vor wenigen Jahren mit Unterstiitzung des Ver-
bands Region Stuttgart entstandenen ,Panoramawegs Parksiedlung” wiinschenswert.

Topografisch liegt der Untersuchungsbereich in einer Hohenlage zwischen ca. 380,00 und 400,00 m GNN.
Obwohl die ost-west-gerichtete HaupterschlieRung des Stadtteils im Wesentlichen auf derselben Hohen-
linie verlauft, spielt die Topographie eine nicht unmalgebliche Rolle: Insbesondere die Bebauung nérdlich
der Robert-Koch- und der LindenstraRe folgt mittels Hohenstaffelung der Hangneigung, was aufgrund der
Lange der Gebaudezeilen und der Zuwegungen Auswirkungen auf deren Barrierefreiheit hat (vgl. ,,Barrie-
refreiheit”).
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2 Lage im Raum

Die groRe Kreisstadt Ostfildern hat rund 39 000 Einwohner und liegt im 6stlichen Bereich der Filder, woher
sich der Name der Stadt ableitet. Ostfildern ist durch den Zusammenschluss der Gemeinden Nellingen,
Kemnat, Ruit und Scharnhausen im Jahr 1975 entstanden. Die Gemeinden wurden im Zuge der Kommu-
nalreform zu einer Stadt zusammengefasst. Ab 1992 kam mit dem Scharnhauser Park, ein Konversions-
projekt auf dem Geldande der ehemaligen Nellingen Barracks, ein neuer Stadtteil dazu. Seit 2006 ist die
Parksiedlung ein eigenstandiger Stadtteil von Ostfildern. Die historischen Stadtteile, sind aufgrund ihrer
Entstehungsgeschichte geographisch deutlich voneinander getrennt und doch durch die Landschaft mit-
einander verbunden. Benachbarte Stadte und Gemeinden sind Esslingen am Neckar, Denkendorf, Filder-
stadt, Neuhausen auf den Fildern und die Landeshauptstadt Stuttgart.
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Die traditionell landwirtschaftlich gepragte Filderlandschaft mit ihren wertvollen Ackerbdden ist einem
starken Entwicklungsdruck unterworfen. Die Lage im Ballungsraum Stuttgart und die glinstige verkehrli-
che Anbindung auf den Fildern sorgen fiir eine starke Nachfrage an Wohn- und Gewerbeflichen. Uberre-
gionale Infrastruktureinrichtungen benétigen zusatzliche Flachen (Flughafen, Messe, ICE-Trasse). Dies hat
Auswirkungen auf Verkehrsdichte, Bodenpreise, Lirmbelastung der Einwohner und Flachenverfligbarkeit.
Gleichzeitig bietet der typische Landschaftsraum vielfaltige Potenziale zur Naherholung und wertvolle Na-
turrdume. Die Problematik besteht in der Aufgabe, diese unterschiedlichen Anspriiche in einer integrier-
ten Planung zusammenzufassen.

Die Parksiedlung selbst liegt im nordlichsten Filderbereich und reicht bis zu den Hanglagen des Neckartals
mit Ausblicken bis weit in die Region. Die verkehrliche Anbindung in das Tal nach Esslingen und Stuttgart
ist lagebedingt gut und erfolgt lber die Breslauer StralRe. Die Wege zu den Nachbarstadtteilen Ruit und
Scharnhauser Park sind ebenfalls kurz. Die Stadtbahnhaltestelle , Parksiedlung” bindet den Stadtteil an
das schienengebundene OPNV-Netz an.
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3 Planungsvorgaben
3.1 Ziele der Landes- und Regionalplanung

Ostfildern liegt im Verdichtungsraum Stuttgart, welcher durch den Landesentwicklungsplan definiert
wird. Innerhalb dieses Verdichtungsraums kommt der Vermeidung von Versiegelung weiterer Flachen
eine hohe Bedeutung zu. Grundsatzlich gilt es, den Verdichtungsraum so zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln, dass er seine Gbergeordnete Funktion fiir die Entwicklung des Landes erfillen kann.

Durch den Verband Region Stuttgart wurde auf Grundlage des Landesplanungsgesetzes die regionale
Siedlungsstruktur erfasst und in den Regionalplan aufgenommen. Hierbei werden sogenannte Zentrale
Orte als Ober-, Mittel-, Unter- und Kleinzentren erfasst. ,, Zentrale Orte sind insbesondere Standorte, an
denen offentliche und private Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen, sowie soziale und kultu-
relle Angebote geblindelt vorgehalten bzw. angeboten werden. Insbesondere Giter und Dienstleistun-
gen, die nicht in jeder Gemeinde in tragfahigen Einrichtungen angeboten werden kdnnen, sollen in leis-
tungsfihigen Zentralen Orten gebiindelt werden.”?
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ungskarte mit eigener Erganzung der Stadt Ostfildern (Quelle: Regionalplan Region Stuttgart, 2009)

Abb. 4: Raumnutz

Zentrale Orte sind ein Instrument der Raumordnung, erfiillen bestimmte Strukturkriterien und weisen
zentralortliche Funktionen auf. Ein zentraler Ort wird beispielsweise durch eine Mindestausstattung mit
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, der Lage und verkehrlichen Anbindung sowie der Bevol-
kerungszahl und weiteren Faktoren gebildet. Laut Regionalplan befindet sich Ostfildern auf der Entwick-
lungsachse Stuttgart — Esslingen Neckar — Plochingen — Goppingen — Geislingen (Steige) — Ulm. Hierbei
wird Nellingen die Funktion als Unterzentrum zugeschrieben. Ein Unterzentrum dient laut der Begriin-
dung des Regionalplans im Wesentlichen der Versorgung mit Grundbedarf.

Dem Stadtteil Parksiedlung kommt keine Uberértliche Versorgungsfunktion zu. Der Stadtteil ist auf Eigen-
entwicklung begrenzt, i. W. durch Erneuerung und Nachverdichtung, da keine dulleren Entwicklungspo-
tenziale bestehen.

! Regionalplan Region Stuttgart, Verband Region Stuttgart 2009
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3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan missen fiir den kiinftig zu erwartenden Wohnungsbedarf Flachen dargestellt
werden. Nach dem stadtebaulichen Leitbild hat die Innenentwicklung Vorrang, dennoch werden ergéan-
zend neue Bauflachen bendtigt. Im Stadtteil Parksiedlung existiert ein groReres Potenzial fir Wohnbau-
entwicklung auf dem Areal eines ehemaligen Gartenbaubetriebs. Hier wurde vor Kurzem der Bebauungs-
plan ,Parksiedlung-Nordost-2“ rechtskraftig. Damit sind die Potenziale des Stadtteils, abgesehen von ggf.
aktivierbaren Innenentwicklungen, ausgeschopft.

Das Untersuchungsgebiet ist im Flachennutzungsplan liberwiegend als bestehende Wohnbauflache dar-
gestellt, auch der Bereich am Herzog-Philipp-Platz, an dem sich in den Erdgeschossen gewerbliche Nut-
zungen befinden. Lediglich das Areal der Lindenschule weicht mit der Darstellung als Gemeinbedarfsfla-
che hiervon ab.
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Abb. 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Stadt Ostfildern 2020

Die RinnenbachstralRe (L 1200), die an dessen stidlicher Kante noch in den Untersuchungsbereich einbe-
zogen ist, ist im Flachennutzungsplan als ortliche HauptverkehrsstralRe dargestellt. In Bezug auf den Ver-
kehr stehen die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer und der Schutz sensibler Nutzungen wie das Wohnen
im Vordergrund. Auf Grund dessen wurde im Jahr 2001 ein Verkehrssicherheitskonzept fir die Gesamt-
stadt Ostfildern erarbeitet, es wird eine generelle Beruhigung des Verkehrs angestrebt.
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3.3 Bebauungspldne/ Landschaftsschutzgebiet

Die Parksiedlung wurde in den Nachkriegsjahren des 2. Weltkriegs zwar im Zuge einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung, jedoch auf der Grundlage sog. ,einfacher” Bebauungsplane realisiert. Aufgrund
damals existierender Wohnungsnot wurde sie sehr zligig aufgesiedelt (vgl. Kap. ,Historische Entwick-
lung”).

Die Bebauungsplane aus der Entstehungszeit wurden - um aktuellen Anforderungen besser gerecht wer-
den zu kdnnen - zwischenzeitlich in einigen Teilaspekten lUberarbeitet, sodass nun, mit den beiden Bebau-
ungsplanen , Parksiedlung-Mitte, Teil 1“ (rechtskraftig seit 01.10.2014) und ,Parksiedlung-Mitte, Teil 2
(Rechtskraft 09.07.2015), fiir den gesamten mittleren Bereich des Stadtteils qualifiziertes Planungsrecht
besteht.

Uber (zu diesen Bebauungsplidnen gehérende) értliche Bauvorschriften werden auch stadtgestalterische
Belange, wie Fragen der Materialitat, der Ausbildung baukoérperlicher Details, der Farbgebung und der
Grinausstattung der Quartiere geregelt.
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Damit sind insbesondere fiir die Weiterentwicklung der baulichen Strukturen am Herzog-Phillipp-Platz die
planungsrechtlichen Voraussetzungen bereits geschaffen: anstelle der heute 1-geschossigen, ausschlieR-
lich gewerblich genutzten Gebaudezeile an der Westseite des Platzes ist eine 4-geschossige Bebauung
gemischter Nutzung rechtlich zulassig.

Die Verwirklichung dieses Bebauungsplans scheiterte jedoch bislang an den zugrundeliegenden kompli-
zierten Eigentumsverhaltnissen (Erbpachtgrundstiick mit mehreren Erbpachtnehmern), ein Thema, das
im Zuge einer stadtebaulichen ErneuerungsmalRnahme vordringlich angegangen werden muss.
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Im Norden des Stadtteils grenzt unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet ,,Butzenwiesen, Klebwald, Kiih-
halde, Letten” an. Der dort, vor wenigen Jahren entlang des Siedlungsrands realisierte ,,Panoramaweg
Parksiedlung” liegt bereits zu grofRen Teilen im Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebiets.

4 Bestandsaufnahme
4.1 Historische Entwicklung

Von 1817-1932 war das heutige Gelande der Parksiedlung ein Teil des Weiler Parks, der zum Privatgestiit
des Hauses Wiirttemberg gehorte. Danach wurde es zunachst als landwirtschaftliche Domane bewirt-
schaftet.

Eine Folge des Zweiten Weltkriegs war Wohnungsnot. Viele Fliichtlinge und Heimatvertriebene wohnten
in Baracken. Die Ausgebombten aus Stuttgart suchten ein neues Zuhause. Flachen fiir den Siedlungsbau
waren gesucht. In dieser Situation bot Philipp Albrecht Herzog von Wiirttemberg Mitte der 1950er-Jahre
an, auf einem 42 Hektar groRen Teilgelande des ehemaligen Koniglichen Privatgestiits Weil auf Nellinger
Gemarkung eine groRe Wohnsiedlung zu bauen. Er ermoglichte eine Bebauung im Erbbaurecht. Spater
konnten die Grundstilicke erworben werden.

1957 konnten die ersten Geschosswohnungsbauten bezogen werden. Neben diesen Mehrfamilienhau-
sern wurden auch viele Reihenhduser und eine Reihe von villendhnlichen Einzelhdusern gebaut. Bis 1966
waren 468 Miet- und Eigentumswohnungen sowie 561
Ein- und Zweifamilienwohnhduser fertiggestellt. Mit
der Vollendung des Ostteils 1971 erlebte die Parksied-
lung mit 4.200 Birgerinnen und Birgern ihren hochs-
ten Einwohnerstand.

Durch die fast zeitgleiche Besiedelung der Parksied-
lung besal} die Griindergeneration ein ausgepragtes
»Wir“-Gefuihl. Der Herzog-Philipp-Platz im Zentrum
des Westteils zeigte sich in den 1970er-Jahren als ein
komplettes Einkaufsquartier mit vielerlei Ladenge- = TN oY) .

schiften. B kO

Abb. 7: Ladenzeile am Herzog-Philipp-Platz 1966 - Stadtarchiv

1988 wurde der westliche Siedlungsteil der Parksiedlung auf Antrag der Stadt in das Landesprogramm
Einfache Stadterneuerung (PES Parksiedlung) aufgenommen. Mit Begriinungsmalnahmen und der Neu-
ordnung von Verkehrsflachen erfolgte eine gestalterische Aufwertung der Robert-Koch-StralRe, von Teilen
der Gerhart-Hauptmann-StralRe und der LindenstraRe. Der Herzog-Philipp-Platz selbst wurde als Platz aus-
gebildet und mit Spielflachen ausgestattet. Dabei wurde dem Zeitgeist entsprechend die 6ffentliche Par-
kierung von 34 Stellplatzen sogar auf 44 Platze erhoht.

Die Gemeinwesensarbeit mit Spiel- und Freizeitangeboten sowie die Beteiligung der Bewohner bei der
Planung 6ffentlicher Flachen war ebenfalls Bestandteil des Sanierungsverfahrens. In diesem Zuge hat sich
der Biirgerverein Parksiedlung herausgebildet, der sich bis heute fiir die Belange der Parksiedlung enga-
giert.
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4.2 Demographie und Sozialstruktur

4.2.1 Bevélkerungsentwicklung

Stadt Ostfildern

Zum 31.12.2020 hatte die Stadt Ostfildern 40.238 Einwohner. In den 1970er- und 80er-Jahren bewegte
sich die Einwohnerzahl der Stadt um circa 28.000 Einwohner. Ab Mitte der 1990er-Jahre hatte die Ent-
wicklung des neuen Stadtteils Scharnhauser Park ein durchschnittliches, jahrliches Wachstum von fast
500 Einwohnern zur Folge. Das Gesamtwachstum seit 1990 betragt liber 35%, in den letzten zehn Jahren
fast 12% und liegt damit iber der Zuwachsrate von Baden-Wirttemberg, welche circa 10% betrug. Im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan Ostfildern wird ein weiteres Bevolkerungswachstum prognostiziert.
Nach der Prognose des statistischen Landesamts ist bis 2035 je nach Variante mit einer Zunahme auf bis
zu 42.337 Einwohner zu rechnen (Stand 2016).

Stadtteil Parksiedlung

Im Jahr 2006 wurde Parksiedlung vom Gemeinderat offiziell zu einem eigenstandigen Stadtteil Ostfilderns
erklart. Auf rund 42 Hektar ist eine Siedlung in zwei groBen Bauabschnitten zuerst als Nellinger Ortsteil
entstanden, die einen wichtigen Beitrag zur Linderung der Wohnungsnot nach dem Zweiten Weltkrieg
leistete. Die durchdachte stadtebauliche Konzeption, die klare Strukturierung der Haustypen und der mo-
derne Wohnstandard machten die Parksiedlung schnell zu einer beliebten Wohngegend. Heute leben hier
ca. 2.800 Menschen unterschiedlichster Herkunft und in heterogener Sozialstruktur. Die Spataussiedler
und Migranten aus der ehemaligen UDSSR bilden die groRte Gruppe und sind erkennbarer Teil der Stadt-
gesellschaft am Herzog-Philipp-Platz. Dabei waren Ankunft und Integration wie so oft nicht ohne Schwie-
rigkeiten. Soziale Probleme kamen und gingen - geblieben ist eine der besten Wohnanlagen mit einge-
wachsenen Reihenhausgérten und fast parkartigen Griinflichen zwischen dem Geschosswohnungsbau.?

4.2.2 Bevolkerungsstruktur

Mit rund 2.800 Einwohnern ist die Parksiedlung
Parksiedlung einer von sechs Stadttei-
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Abb. 8 Bevdlkerung und Pflegebedarf

2 Geschichte der Parksiedlung, S. 7-8
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Daten und Fakten zur Parksiedlung:

e Geschlechterverteilung: Mannlich 48%, weiblich 52%

e deutliche Zunahme Alleinlebender mit Unterstiitzungsbedarf;?

e Bei dlteren Menschen, die nach dem Wegzug der Kinder in ihren grollen Wohnungen bleiben, ist die
Wohnflache pro Kopf teilweise Giberdurchschnittlich hoch. *

e 2.360 (84%) Einwohner mit der deutschen Staatsangehdorigkeit sowie 464 (16%) Einwohner mit ei-
nem ausldndischen Pass;’

e Familienstand: 1.035 ledige (37%), 1390 verheiratete (49%), 201 verwitwete (7%) und 198 geschie-
dene (7%) Menschen;®

e in den Geschosswohnbauten gibt es auch Haushalte mit prekaren Einkommensverhéltnissen und in
beengtem Raumangebot lebend.

Auslandische Einwohner

Die auslandische Bevoélkerung von der Parksiedlung nahm von 2014 bis 2020 um 63 Personen zu (401
Personen im Jahr 2014). Dieser Zuwachs ist vor allem auf Zuzlige in den Stadtteil zurickzufiihren, und
zwar unter den folgenden Altersgruppen:

e 18-30Jahre +8 Personen

e 30-40 Jahre +8 Personen

e 40-50 Jahre +38 Personen

e 60+ Jahre +1 Person

Die folgenden Lander sind vorwiegend in der Parksiedlung vertreten:

e Ehem. Jugoslawien mit 86 Personen — 18,5 %
e Tirkei mit 84 Personen—18 %

e Griechenland mit 44 Personen—9,5%

e |talien mit 36 Personen—7,8 %

Bedarf an stationdren Pflegeplatzen

zierte Bedarf an stationaren Pflegeplatzen liegt bei 36 Platzen
bis 20307;

Altersstruktur 2030 inOstfildern
. . . . . 150 ]
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ren, in der Gesamtstadt bei 41,85. Der Anteil der hochaltrigen 120 1 108
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zungsbedarf aus. Obwohl die Altersgruppe der 75- bis 85-jah- 38 ]
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Abb. 9  Pflegeplatzbedarf
Ostfildern

3 Gutes Alterwerden in den Stadtteilen Ostfilderns“, Stand 2017

4 Bestandstabelle Nr. 7 - Haushaltsvorstande nach Zahl der Kinder und Familienstand - Wohnberechtigte, Stand 31.12.20
5 Bestandstabelle Nr. 5 - Wohnbevolkerung nach Staatsangehorigkeit, Geschlecht und Altersgruppen, Stand 31.12.20

6 Bestandstabelle Nr. 3 - Wohnbevélkerung nach Familienstand, Religionszugehérigkeit und Altersgruppe, Stand 31.12.20
7 Gutes Alterwerden in den Stadtteilen Ostfilderns”, S.41, 49, 53
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parksiedlung: Anzahl und Anteil der Pflegebediirftigen

2014 2020 2025 2030 Veranderung
£ el Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil 2014-2030
0 - u. 60-Jahrige 11 0,5% 11 0,5% 12 0,5% 12 0,5% +1 +9,1%
60 - u. 75-Jdhrige 12 2,6% 14 2,5% 17 2,7% 17 2,8% +5 +41,7%
75 - u. 85-Jdhrige 38 13,1% | 33 14,0% | 27 13,0% | 32 12,1% -6 -15,8%
85 - u. 95-Jahrige 43 399% | 55 |425%| 53 |42,5% | 43 |43,8%| +0 +0,0%
ab 95-Jahrige 4 82,8% 7 79,9% | 10 | 79,2% 9 79,5% | +5 +125,0%
gesamt 108 | 3,7% | 120 | 3,9% | 119 | 3,7% | 113 | 3,5% +5 +4,6%

darunter a) Bedarf im Bereich vollstationér (Dauer- und Kurzzeitpflege; Personenzahl)

2014 2020 2025 2030 Verinderung
AR Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil 2014-2030
0 - u. 60-Jahrige 1 0,1% 1 0,1% 1 0,1% 1 0,1% +0 +0,0%
60 - u. 75-Jahrige 3 0,7% 4 0,7% 4 0,7% 4 0,7% +1 +33,3%
75 - u. 85-Jahrige 11 3,9% 10 4,2% 8 3,8% 9 3,5% -2 -18,2%
85 - u. 95-Jahrige 16 15,1% | 21 16,6% | 21 16,7% 17 173% | +1 +6,3%
ab 95-Jahrige 2 44,2% 3 40,2% 5 39,2% 5 39,6% | +3 +150,0%
gesamt 33 1,2% 39 1,3% 39 1,2% 36 1,1% +3 +9,1%

Abb. 10 Pflegebedarf Parksiedlung
Migration

Ostfildern ist eine internationale Stadt. 6794 Menschen aus 121 Nationen haben in Ostfildern ihre Heimat
gefunden. Das sind ca. 17% der gesamten Bevolkerung. Dazu kommt ein weiterer groRerer Teil von Per-
sonen mit Migrationshintergrund, die in der Statistik nicht erfasst werden. Dazu zdhlen Menschen, die
eingebirgert sind und einen deutschen Pass haben bzw. Menschen, die in Deutschland geboren sind, aber
deren Eltern einst zugewandert sind wie z.B. die so genannten Spataussiedler aus Russland, Polen oder
Rumaénien. Die Parksiedlung spielt dabei eine besondere Rolle, denn nach dem zweiten Weltkrieg sind
viele Flichtlinge, Heimatvertriebene und Umsiedler in die Parksiedlung eingezogen. Sie waren in den neu
gebauten Wohnblocks untergebracht. Gut ein Drittel der fast 40 000 Menschen in Ostfildern hat somit
internationale Wurzeln. Dadurch ist Ostfildern sehr vielfaltig und interkulturell. Mit einem Integrations-
konzept der Stadt aus dem Jahr 2018 wird ein Beitrag dazu geleistet, diese Vielfalt besser zu gestalten,
Integration auf unterschiedlichen Wegen zu ermoglichen, ressourcenorientierte und kreative Prozesse
voranzutreiben und diese langfristig zu etablieren.® Die folgenden Handlungsfelder sind eine Basis fiir den
Themenkomplex der Integration:

- Bildung uns Sprache

- Arbeit und Beschaftigung

- Wohnen

- Werte und Akzeptanz in der Bevolkerung

- Soziales Zusammenleben und kulturelle Vielfalt

- Soziale Begleitung und Vernetzung

- Interkulturelle Offnung der Verwaltung

8 Integrationskonzept Ostfildern, S. 16
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4.2.3 Soziale Infrastruktur

Im Jahre 1956 wurde auf Grundstiicken des Hauses Wiirttemberg mit dem Bau der ersten Hauser begon-
nen. Die Wohnungen wurden im sozialen Wohnungsbau errichtet, der vom Bund und vom Land bezu-
schusst wurde, um so preisglinstige Mieten realisieren zu kénnen. Die Idee des Architekten Georg Siegler
war die Errichtung einer groflen Wohnsiedlung im Griinen. Viel Griin und Baume zwischen den Hausern
kennzeichnen daher die Parksiedlung. Im Laufe der ndchsten Jahre entstand durch den zusatzlichen Bau
von mehr als 500 Reihenhdusern ein besonderer und eigenstandiger Stadtteil.

Einrichtungen/Angebote

In der Parksiedlung sind Angebote des taglichen Bedarfs vorhanden, jedoch sind nicht alle Bereiche der
Grundversorgung abgedeckt. Der Herzog-Philipp Platz mit einem grofRen Parkierungsbereich liegt zentral
zwischen Wohngeb&uden und wird stark frequentiert. Die Atmosphére des Platzes wird durch den Betrieb
u.a. von Spielhalle, Shishabars und Pizzaservice dominiert und pragt bis in die Nacht den Charakter der
Quartiersmitte. Folgende Einrichtungen sind direkt am/auf dem Platz bzw. im unmittelbaren Umfeld vor-
handen:

Soziale/Stadtische Einrichtungen:

- Parksiedlerei und Stadtteiltreffpunkt mit Felsenkeller als offene Rdume fiir Birgerbeteiligung sowie

als Angebot fiir Bedarfsgruppen

- lkeros: mobile Jugendarbeit

- Kiju Tempo plus: Ausbildungsberatung

- Evangelische Kirche mit Gemeindehaus

- Katholische Kirche (die Errichtung des neuen Gemeindehauses ist in der Planung)

- Grundschule mit Schulsozialarbeiter sowie eine Forderschule

- Kindergarten neben Gemeindehaus

Angebote / Aktivitaten:

- Kinderspielgerate

- Schachfeld

- Flexibel nutzbare Griinflache
- Blcherturm

Weitere Einrichtungen:

- Lebensmittelmarkt mit Post

- Kleiner Wochenmarkt (1xmal wochentlich, freitags)

- Backer (SchlieBung im Oktober 2021)

- Schneiderei + Textilreinigung

- Frisor

- Reisebiiro

- Diverse gastronomische Angebote auf niedrigem Niveau (vor allem Sishabars, Imbiss)
- Russische Sauna

- Lager mit Vertrieb fur Artikel flir Hochzeitsfeiern

11
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Bedarfslage

In verschiedenen Beteiligungsveranstaltungen (z.B. Nachbarschaftsgesprache 2019) der Fachbereiche 1
und 2 wurden von den Teilnehmern die folgenden Punkte als besonders bedeutsam hervorgehoben:

1. ein gutes soziales Miteinander,

2. Sauberkeit und geordneter Verkehr (wie z.B. LKWs oder chaotisches Parken),

3. Verbesserung der Sicherheit bzw. des Sicherheitsgefiihls vor Ort.

4. Vermisst werden vor allem eine Apotheke, ein Bankautomat und ein gemitliches Café am Platz. AuRer-
dem sei der Herzog-Phillip-Platz als Marktplatz und Veranstaltungsort nur eingeschrankt nutzbar.

In der spezifischen Betrachtung der stadtischen Fachabteilungen und der SEG Ostfildern lasst sich die
Problem- und Bedarfslage der sozialen Infrastruktur wie folgt beschreiben:

Gastronomische Angebote am Herzog-Philipp-Platz (HPP) sind zu sehr auf einen besonderen Kun-
denkreis ausgerichtet

die Grundversorgung ist eingeschrankt vorhanden und labil

der Zustand offentlicher Flachen ist unbefriedigend

chaotisches Parken und der Umfang der Parkierungsflaichen am HPP sind Storfaktoren

Schlechter baulicher Zustand und unattraktives Erscheinungsbild des lkeros-Gebaudes
Schulwegverbindungen iber den HPP sind unattraktiv bis konfliktbeladen

Schlechte Aufenthaltsqualitat auf dem Platz insb. auch fir Kinder, Familien, Frauen, Senioren
Kaum Spielangebote und geeignete Platzflachen dafir

Konflikte zwischen Platzanwohnern und Platzgastronomie

Stadtebauliches Erscheinungsbild insb. der Ladenzeile West pragt Stadtteilimage

Barrierefreiheit nicht gewahrleistet (Fulgénger, Senioren, Beeintrachtigte)

Besonderes Wohnraumangebot fiir Bedarfsgruppen fehlt oder nicht ausreichend (Altenwohnen,
Pflegeplatze)

Fahrradfreundliche Nutzung am Platz nicht gegeben (Erreichbarkeit, Abstellmoglichkeit, Lademog-
lichkeit)

Haufig Mull im 6ffentlichen Raum, Vermeidung und Entsorgung unbefriedigend

Milieukonflikte zeichnen sich ab

Neben den bereits vorhandenen sozialen Einrichtungen und Angeboten am Platz sind folgende weitere
Malnahmen zu empfehlen:

Schaffung neuer und/oder Aufwertung bestehender Begegnungsorte fiir die Nachbarschaft, die
Quartiersbewohner und fiir besondere Bedarfsgruppen, dabei Forderung eines sozialen Miteinan-
ders und Wir-Geflihls; Erarbeitung eines integrativen Nachbarschaftskonzeptes
Teilhabemoglichkeiten am 6ffentlichen Raum verbessern

Einbindung der 6ffentlichen Angebote (Parksiedlerei, Treffpunkt, Ikeros) am Platz verbessern
Positive Sichtbarkeit des Quartiers nach auRen férdern

Starkung des Standorts fiir Geschafte der Grundversorgung

12



Vorbereitende Untersuchungen
Parksiedlung Mitte - Stadt Ostfildern

Bilirgerschaftliches Engagement zeichnete die Parksiedlung Uber die gesamte Zeit ihres Bestehens aus,
zuletzt in den 90iger Jahren mit der Bildung eines Birgervereins. Zwischenzeitlich gibt es auch Initiativen
aus der jingeren Zeit. Insgesamt sind dies:

Kooperationen bzw. Initiativen (in Klammer das Entstehungsjahr)

1. Birgerverein Parksiedlung (1987)
Ehemaliger Trager fiir "Mobile Jugendarbeit" (MOB) durch die Forderung des Landes, des Land-
kreises und der Stadt Ostfildern. Der Blirgerverein organisiert gesellige Events, wie Stadtteilfeste
und andere Veranstaltungen. Dadurch ist der Verein in der Parksiedlung bekannt und geschatzt.
Der Verein und seine Vorstandsmitglieder engagieren sich fiir unterschiedliche Anliegen der
Parksiedlung und sind ein Sprachrohr der Blirgerschaft.

2. Treffpunkt Parksiedlung (1993)
Soziales Angebot fir verschiedene Bevolkerungsgruppen, das Quartiersbiro ist eine zentrale An-
laufstelle fir Anliegen der im Quartier lebenden Menschen. Die Angebote des Treffpunkts wer-
den kontinuierlich ausgebaut und angepasst (z.B. Mittagstische). Ziel ist es, Kontakte, Gemein-
schaft, Aktionen, Vernetzung, Teilhabe und aktive Partizipation zu beférdern.

3. Wirin der Parksiedlung WiPs (2015)
Im Rahmen eines Biirgerbeteiligungsprozesses 2015 haben sich mit Unterstiitzung der Stadt un-
terschiedliche Personen aus der Parksiedlung fir das Engagement in ihrem Stadtteil zusammen-
gefunden. Die Gruppe gab sich den Namen ,,WiPs“. Aus dem Engagement entstand eine erste
Aktivierungsinitiative zur Belebung des Herzog-Phillip-Platzes. Dazu gehdren Nachbarschafts-
hocketse, Reparaturcafé, Marktcafé und Internationales Café sowie der Blicherstamm. Wesent-
liches Ergebnis vieler Aktivitaten ist die Etablierung des Koordinierungskreises als zentrale An-
laufstelle von Beteiligungsprozessen im Stadtteil und als Schnittstelle zur Stadtverwaltung.

4. Koordinierungskreis Parksiedlung (2016)
Der Kreis besteht aus Vertretern und Vertreterinnen der Vereine in der Parksiedlung, der Kiju
und der Biirgerstiftung sowie Fachpersonal der Stadtverwaltung. Was in der Parksiedlung alles
bewegt werden soll, wird hier besprochen. Der Kreis trifft sich ca. 6 Mal im Jahr und tauscht sich
zu den Aktivitaten im Stadtteil aus und bindet ggf. Dritte ein.

5. Nachbarschaftsgesprache Integration (2019)
Die Nachbarschaftsgesprache waren ein Gemeinschaftsprojekt der Stabsstelle Integration und
des Freundeskreis Asyl. Dazu wurden aus Kemnat und der Parksiedlung jeweils 20 Personen
ausgewahlt. Ziel war es, einen Entwicklungsprozess zu moglichen Verbesserungen der jeweiligen
Lebenssituationen in Kemnat und in der Parksiedlung zu initiieren. Die Gesprache legten zahlrei-
che Bediirfnisse zur Entwicklung der Stadtteile offen. Neben dem Erkennen eigener biirger-
schaftlichen Gestaltungs- und Aktivitatsmoglichkeiten wurden aber auch Erwartung an die Stadt
formuliert, Entwicklungen in der Parksiedlung einzuleiten. Diese Erwartungen wirken bis heute
nach.

6. Treffpunktleitung mit Quartiersauftrag (2019) / Parksiedlerei (2020)
Die Treffpunktleitung koordiniert und leitet die Quartiersarbeit vor Ort. Neben sozialplanerische
Aufgaben liegt der Fokus aktuell in der Etablierung des Blirgerraums ,,Parksiedlerei“ am Herzog-
Philipp-Platz. Die Fachkraft ist zentrale Ansprechperson und Kimmerer im Stadtteil und ist in
den o.g. Initiativen und Einrichtungen fest eingebunden.
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4.3 Offentliche Sicherheit und Ordnung

Im Juni 2021 fand im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ein Gesprach zwischen der SEG Ost-
fildern und dem fiir die Parksiedlung zustandigen Polizeiposten statt. Im Ergebnis dieses Gesprachs zeigt
sich, dass die Kriminalstatistik fiir die Parksiedlung keine Auffilligkeiten gegeniiber anderen Stadtteilen
Ostfilderns und der Gesamtstadt aufweist. Das betrifft sowohl die Anzahl als auch die Art der Straftaten.
Leicht Gberdurchschnittlich sind ParkverstoRe. Dies ist dem an anderer Stelle schon beschriebenen hohen
Parkierungsdruck geschuldet.

Neben der objektiven Betrachtung der Zahlen aus der Kriminalstatistik wird von der Polizei aber auch das
subjektive Empfinden der Bevdlkerung beziglich Sicherheit und Ordnung wahrgenommen. Hier sind 2
Bereiche zu nennen, die von Teilen der Bewohner kritisch gesehen werden bzw. konflikttrachtig sind: Der
Herzog-Philipp-Platz und der vor einigen Jahren neu geschaffene Aussichtspunkt als Auftakt zum Panora-
maweg.

Abb. 11: Herzog-Philipp-Platz Westzeile Abb. 12: Bellevue an der Breslauer Stralle

Der Herzog-Philipp-Platz selbst sowie vor allem die auf der Westseite stehende Gebdudezeile sind hin-
sichtlich Gestaltung, Zustand und dem gesamten Erscheinungsbild kritisch zu beurteilen. Die Infrastruktur
ist an vielen Stellen beschéadigt, Gberaltert und unvollstdndig. Hinzu kommt das gastronomische Angebot
um den Platz herum, dass vor allem in den Abendstunden stark genutzt wird und auch auf den Platz ein-
wirkt. Der Platz selbst wird auch dabei zeitweise von bestimmten Gruppen belegt, was einen Aufenthalt
fiir andere einschrankt oder ausschlief3t. Es entsteht ein subjektives Gefiihl der Unsicherheit und des nicht
Wohlfiihlens. Dieses Geflihl driickt sich auch immer wieder in Beschwerden bei der Polizei aus, die aber
in den seltensten Fallen ordnungs- oder gar strafrechtlich relevant sind.

Der Aussichtspunkt am Panoramaweg ist ein beliebter Treffpunkt. Gerade in den Sommermonaten ist er
an manchen Tagen auch bis in die spateren Abendstunden belebt. Obwohl in Randlage des Untersu-
chungsgebietes gelegen, wird dies doch von Teilen der Bevolkerung als storend empfunden. Hinzu kom-
men immer wieder Miillablagerungen in diesem hochwertig gestalteten Bereich.

Sowohl der Herzog-Philipp-Platz als auch der Aussichtspunkt am Panoramaweg sind Bereiche mit hohem
Potential, auch hinsichtlich der Identifikation der Bewohner mit ihrem Stadtteil. Dieses Potential gilt es zu
entwickeln und zu starken.
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4.4 Eigentumsverhaltnisse (Plan Nr. 2, s. Anlage)

Eigentumsverhaltnisse
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Die Eigentumsverhaltnisse im Stadtteil ,,Parksiedlung” unterscheiden sich von denen anderer Stadtteile
Ostfilderns in einem wesentlichen Punkt, der vor allem einen historischen Hintergrund hat, in Teilen je-
doch bis heute fortwirkt:

Samtliche Flachen befanden sich urspriinglich im Eigentum des Hauses Wirttemberg, bzw. dessen Ver-
mogensverwaltungsgesellschaft. Das Haus Wirttemberg war zwar zur Entstehungszeit der Parksiedlung
bereit, einen Beitrag zur Linderung der Wohnungsnot nach dem 2. Weltkrieg zu leisten, jedoch sollten die
hierfir erforderlichen Vermogensanteile im Eigentum behalten werden. Die Flachen wurden den Bauwil-
ligen daher als Erbbaurecht mit 99-jahriger Laufzeit gegen einen entsprechenden Erbbauzins zur Bebau-
ung lberlassen. Dies wiederum kam deren Interesse nach kostengtinstiger Errichtung der baulichen An-
lagen entgegen, denn die Grundstiicke mussten ja nicht zur Bebauung erworben werden.

Nur wenige Grundsticke, i.W. fir ErschlieBungszwecke, 6ffentliche Freibereiche und Infrastruktur, gingen
an die Gemeinde Nellingen, heute Stadt Ostfildern. Dennoch ist es bereits zur Entstehungszeit, vor allem
jedoch in dem langen Zeitraum danach, zu nicht unerheblichen Veranderungen der Eigentumsverhaltnisse
gekommen: so konnten z.B. Eigentliimer der zahlreichen Reihenhauser - insbesondere nach Eigentiimer-
wechseln - auch die zugehoérigen Baugrundstiicke erwerben und im Bereich der Geschosswohnungsbau-
ten existieren einige Eigentiimergemeinschaften, die nicht nur das Eigentum an den aufstehenden Ge-
bauden in ihrem Besitz haben, sondern auch das an den zugehorigen Baugrundstiicken.

So ergibt sich - insbesondere in den Bereichen des Stadtteils, die mit Reihenhdusern tGberbaut sind — ein
vielgestaltiges Bild unterschiedlichster Eigentlimerschaften, das fir die Plandarstellung insoweit verein-
facht wurde, dass der Plan verstandlich und lesbar bleibt (die Eigentiimerwechsel sind jedoch in der Plan-
legende aufgefiihrt):
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- grolRe Flachenanteile der Baugrundstiicke befinden sich nach wie vor in der Hand des Ur-
sprungseigentliimers, wahrend dazwischen immer wieder privatisierte (vom Ursprungseigenti-
mer verduRerte) Parzellen liegen

- die aufstehenden Gebaudezeilen sind jedoch in allen Fallen kleinteilig untergeteilt und befinden
sich jeweils in der Hand mehrerer Eigentimer

Bei den Mehrfamilienhdusern links und rechts der Gerhard-Hauptmann- und an der Robert-Koch-StraRe
hingegen tritt — soweit sich die Grundstilicke und Gebaude nicht ohnehin im Eigentum von Eigentiimerge-
meinschaften befinden - noch ein weiteres Phanomen hinzu: Auch hier ist als Eigentlimerin der Grundsti-
cke Uberwiegend das Haus Wiirttemberg im Grundbuch eingetragen, jedoch befindet sich das Geb&dude-
eigentum infolge von Fusionen verschiedener Wohnungsunternehmen zwischenzeitlich in der Hand nur
eines einzigen Unternehmens.

Das Gebadude Robert-Koch-StraRe 87/1 (Seniorenwohnungen mit Belegungsrecht zugunsten der Stadt
Ostfildern und dem , Treffpunkt Parksiedlung” im EG) weist eine weitere Besonderheit auf: Hier halt das
Grundstiickseigentum die Stadt Ostfildern, wahrend das aufstehende Gebdude dem bereits oben genann-
ten Wohnungsunternehmen gehort.

Eine Parzellierung des Erbbaurechts liegt auch an der westlichen Seite des Herzog-Philipp-Platzes, bei der
1-geschossigen, gewerblich genutzten Gebaudezeile vor. Das Haus Wirttemberg hat hier bereits Riick-
kaufversuche unternommen, die in einem Fall (ehemalige Bankfiliale, heute ,,Parksiedlerei“) auch erfolg-
reich war. Gleichzeitig wurden jedoch auch Erbbaurechte von Erbbauberechtigten benachbarter Liegen-
schaften aufgekauft und in einigen Fallen unterverpachtet. Diese komplexe Eigentumssituation steht der
baulichen und inhaltlichen Weiterentwicklung der Gebadudezeile, z.B. durch die Zusammenfassung meh-
rerer kleiner, nicht mehr zeitgemaRer Einheiten zu einer oder mehreren grofReren, entgegen und ist eine
der Hauptursachen fir das nicht sehr zufriedenstellende Erscheinungsbild des Objekts.

4.5 Bebauungs- und Nutzungsstruktur, Bebauungs- und Bewohnerdichte
(Pldne 3 und 4, s. Anlage)

Die Bebauung des Stadtteils ist sehr klar und tbersichtlich strukturiert. Der stadtebauliche Typus ist der
einer Gartenstadt mit weitldufigen Freibereichen und ausgepragter Durchgrinung. Neben den mit Rei-
henhdusern bebauten Teilgebieten gibt es den Bereich mit als Mehrfamilienhduser konzipierten Ge-
schosswohnungsbauten links und rechts der Gerhard-Hauptmann-Straf3e sowie an der Park- und Robert-
Koch-StraRe, die teilweise 3-, teilweise 4-geschossig ausgefiihrt sind. Im Zentrum des Stadtteils liegt der
Herzog-Philipp-Platz mit uneinheitlicher Randbebauung: Wahrend die Ostseite eine mehrgeschossige
Platzrandbebauung aufweist, befindet sich gegeniiber eine lediglich 1-geschossige ehemalige Ladenzeile,
die heute nahezu ausschlieflich durch gastronomische Angebote gepragt ist. Nordlich der Robert-Koch-
StraRe liegen kirchliche Einrichtungen (evangelische Kirche, Gemeindehaus, Kindergarten und Pfarrbiro),
die wie das an der LindenstralRe gelegene stadtische Schulareal mit Grund- und Férderschule und einer
Schulsporthalle durch Sonderbauformen gepragt sind.

Das von der Robert-Koch-Stralle in den Blockinnenbereich ragende Wohngeb&ude mit Stadtteiltreffpunkt
im EG und Seniorenwohnungen in den Obergeschossen ist jiingeren Entstehungsdatums, es entstand in
den frithen 90er-Jahren. Am Auftakt der Siedlung, an der Ecke Rinnenbach-/ ParkstraRe, befindet sich ein
8-geschossiges Mehrfamilienhaus mit einem 1-geschossigen, angebauten Gebaudeteil, in dem sich Gber
viele Jahre ein Speiserestaurant befand, heute befindet sich dort eine Tierarztpraxis.
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Ein weiteres, sehr pragendes bauliches Element des Stadtteils sind die zahlreichen, 1-geschossigen Gara-
genzeilen, die sich entlang der wenigen ErschlieRungsstraBen erstrecken und dort teilweise den Stadt-
raum deutlicher pragen, als die dahinterliegenden, sich in die Tiefe der Grundstiicke erstreckenden Rei-
henhauszeilen. Prinzipiell verfligt zwar jede Reihenhauseinheit Gber eine zugeordnete Garage, Fehlnut-
zungen erhohen jedoch den ohnehin gegebenen Parkierungsdruck. Die Mehrfamilienhduser weisen bis
auf zwei Ausnahmen keine Tiefgaragen auf.

Zusammenstellung baulicher Anlagen im Untersuchungsgebiet:

- 91 Geschosswohnungsbauten, in 2er- bis 5er-Zeilen aneinandergebaut,

am H.-Philipp-Platz mit gewerblicher Nutzung im EG

- 346 Reihen-/ Doppelhauseinheiten, mit bis zu 10 Einheiten/Hauszeile
- 21 Sonderbaukorper (einschl. Ladenzeile und 6ffentlicher Gebaude)
- ca. 315 Garagen/Carports

Bebauungsstruktur

{bezogen auf Zahl der Gebaude}

E Reihen-/ Doppelhduser

m Mehrfamilienhauser

B Eingeschossiges Geb3ude mit FD

@ Sonderform

Bebauungsstruktur

(bezogen auf Grundstiicksflichen)

@ Reihen- / Doppelhduser

@ Mehrfamilienhduser

@ Eingeschossiges gebiude mit FD

B Sonderform

Erlduterung: Die Prozentangaben beziehen sich im ersten Diagramm auf die Zahl der Gebaudeeinheiten, wobei zu erwdhnen ist,
dass auch die Geschossbauten jeweils aus mehreren Gebaudeeinheiten bestehen - erkennbar an der Zahl der Treppenhduser.

Das zweite Diagramm stellt den Bezug zu den Grundstiicksflachen dar.

Abb. 13 Bebauungsstruktur
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Die Gebaudenutzungen korrespondieren weitgehend mit der Bebauungsstruktur. Zu mehr als 90% han-
delt es sich um Wohngebaude, entweder in Form von Mehrfamilienhdusern oder mit parzelliertem Eigen-
tum (vgl. ,,Eigentumsverhaltnisse”) als Reihen- und Doppelhauser.

Neben den wenigen offentlichen Gebauden auf besonders ausgewiesenen Flachen, konzentrieren sich
gewerblich genutzte Einheiten i.W. am Herzog-Philipp-Platz, dem Stadtteilzentrum und (heute leider nur
noch bedingt funktionierenden) Nahversorgungsstandort des Stadtteils (s. AusschnittvergréBerung Plan
4).

Nutzungsstruktur Nutzungsstruktur
(bezogen auf Zahl der Geb&ude} (bezogen auf Grundstiicksflichen}
Q%! . \ 2%

/ 1% 2% \ = Wohnen OWohnen

/ \\ B Wohnen / Gewerbe 2% B Wohnen / Gewerbe
J Y
! |
( " = Gewerbe B Gewerbe
\ ! m Offentliche- / Soziale wSfrentiche / Sodal
\ y i 2 N entliche- oziale
\ 94% / Eichrichtung 86% Einrichtung

Erlduterung: Die Prozentangaben beziehen sich im ersten Diagramm auf die Zahl der Gebaudeeinheiten, wobei zu erwdhnen ist,
dass auch die Geschossbauten jeweils aus mehreren Gebadudeeinheiten bestehen - erkennbar an der Zahl der Treppenhduser.

Das zweite Diagramm stellt den Bezug zu den Grundstiicksflachen dar.
Abb. 14 Nutzungsstruktur

Die Struktur der gewerblichen Einheiten am Platz ist sehr kleinteilig, die Verkaufsflichen/Einheit fallen
eher gering aus (35 — max. 150 m?). Die Angebotsstruktur ist eingeschrinkt und umfasst inzwischen mehr
Dienstleistung und gastronomische Angebote als klassischen Einzelhandel, sodass sich die Bewohner im
Untersuchungsgebiet fir die Deckung ihres taglichen Bedarfs zwischenzeitlich mehr in Richtung des nahe
gelegenen Stadtteils Scharnhauser Park orientieren, wo in den letzten Jahren eine insgesamt attraktivere
Angebotsstruktur entstanden ist.

Neben einem (rdumlich beengten) Lebensmittelmarkt mit Postservice, einer Backereifiliale und einzelnen
Dienstleistern (Reisebliro, Ndhstube, Shisha-Shop, Deko-Artikel, Sauna/Wellness) finden sich — insbeson-
dere in der westlichen, 1-geschossigen Zeile - Gberwiegend gastronomische Angebote einfacherer Art
(Pizza-Lieferservice, Burger-Grill, Shisha-Bars, Trinkkneipen ohne Speiseangebot).

Aktuell gibt es in der Ostlichen Gebdudezeile 2 leerstehende Gewerbeeinheiten, jedoch haben in der Ver-
gangenheit bereits mehrere Nutzerwechsel stattgefunden.

Als Besonderheit ist zu verzeichnen, dass am Platz mehrere Angebote unterschiedlicher sozialer Trager
existieren (,,Parksiedlerei” (Sitz der stadtischen Quartiersmanagerin), Kinder- und Jugendforderung Kilu,
Ikeros Jugendbiiro, Initiative ,,Tempo pro Ausbildung” etc.), die in ehemaligen Ladengeschéaften temporir,
i.d.R. fuir vorab definierte Projektlaufzeiten, eingemietet sind.

Wahrend in der 6stlichen Ladenzeile noch bedingt Flexibilitat fir den Zuschnitt gewerblicher Einheiten
besteht (das limitierende Kriterium scheint hier i.W. die Gebaudestatik zu sein), liegt die Problematik im
Hinblick auf Veranderungen bei der westlichen, 1-geschossigen Zeile vor allem in der Kleinteiligkeit der
Eigentumsverhaltnisse begriindet (mehrere Erbpachtnehmer, die jedoch teilweise nicht selbst Betreiber
der in den Einheiten befindlichen Angebote sind, sondern diese wiederum weiterverpachtet haben —vgl.
»Eigentumsverhaltnisse”).
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Die Bebauungs- und Bewohnerdichte (nachfolgende Tabellen und Diagramme) wurde aufgrund der un-
terschiedlichen Grundstiickszuschnitte und aufgrund sehr unterschiedlicher Belegungszahlen nicht tber
das gesamte Untersuchungsgebiet ermittelt. Es ist hier lediglich exemplarisch, anhand von zwei charakte-
ristischen Bauzeilen (vgl. Planausschnitt) dargestellt.

Abgleich Bebauungs- und Bewohnerdichte
(exemplarisch, anhand charakteristischer Geb&udezeilen)

Hausnummer Gebaudeflache | BGF Bewohnerzahl | m?/ Person
MFH Gerhart-Hauptmann- | 376,29m? 1128,87m? 26 43,42 m?
StralRe 78 / 80
RH Gerhart-Hauptmann- | 424,38mn? 848,76m? 16 53,05 m?
StralRe 21 - 33

Grundflache Geschossflache Bewohnerzahl m? / Person

53,0
450 424, 1200 1128, .. 30 = 60

38 43,4
25 50 5
1000 348,
400 376, 76 20 40
800 15 30
350 10 20
600
5 10
300 400 0 0
RO O Abb. 15 Bebauungs- und
n | | | .
mMFH mMFH Bewohnerdichte

Die interessanteste Erkenntnis aus diesem Abgleich ist, dass sich die Mehrfamilien- und Reihenhauser
zwar hinsichtlich der Giberbauten Flache und der Geschossflache deutlich voneinander unterscheiden, we-
niger jedoch hinsichtlich der Bewohnerdichte: wahrend in den Mehrfamilienhdusern 1 Person durch-
schnittlich 43,5 m? fur sich beansprucht, liegt dieser Wert in den Reihenhauszeilen bei durchschnittlich 53
m?/Person.

Damit liegen die Werte im Bereich der Mehrfamilienhduser etwas unterhalb des statistischen Durch-
schnittswerts fuir Baden-Wirttemberg fiir das Jahr 2020 (46,7 m? WF/Einwohner), im Bereich der Reihen-
hauser dariber —in beiden Fallen jedoch nicht allzu weit vom Durchschnittswert entfernt.

(Anm.: Bei den oben aufgelisteten Werten handelt es sich um eine Momentaufnahme. Diese waren in den
zuriickliegenden Jahrzehnten vermutlich relativ starken Schwankungen durch Zu- und Wegziige unter-
worfen. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Belegungsdichte in den Entstehungsjahren des
Stadtteils in beiden Gebdudeformen wesentlich hoher war).

19



Vorbereitende Untersuchungen
Parksiedlung Mitte - Stadt Ostfildern

4.6 Gebaudezustand (ohne Plan)

Die Bebauung des Untersuchungsgebiets wurde
innerhalb weniger Jahre realisiert und ent-
stammt nahezu vollsténdig den spaten 50er- und
frithen 60er-Jahren des letzten Jahrhunderts.

Gebdudezustand und Wohnungsausstattung ent-
sprechen in vielen Fallen - vor allem im Bereich
der Mehrfamilienhdauser mit Mietwohnungen
zwischen Robert-Koch- und Gerhart-Hauptmann-
StralRe - noch dem urspriinglichen Standard. Ein
grofdes Manko im Hinblick auf das Thema Barrie-
refreiheit sind die nicht vorhandenen Aufziige,
aber auch der Zuschnitt der Wohnungen ist in
vielen Fallen nicht mehr zeitgemaR (zahlreiche
Kleinwohnungen, 2 — 3 Zimmer, Wohnungsgro-
Ben zwischen 35 und 65 m?). Abb. 16: Gebaude in der Gerhart-Hauptmann-Strale

Eine im Jahr 2006 von der Stadtverwaltung an eine freie Planerin in Auftrag gegebene Untersuchung be-
ziglich Entwicklungsfahigkeit und potenzieller Verbesserungen der Wohnsituation im Stadtteil (Untersu-
chung zur Stadtentwicklung der Parksiedlung, Ursula Tinkl, Esslingen, Dezember 2006) hat hierzu einige
interessante Erkenntnisse geliefert:

Die verschiedenen Gebadudetypen wurden anhand ihrer Grundrisse strukturell erfasst, auf ihre Entwick-
lungsfahigkeit hin Uberprift und Vorschlage zur Anpassung an aktuelle Wohnbediirfnisse unterbreitet
(Schaffung gréRerer Einheiten durch Zusammenlegung etc.). Die Studie hat zwar bislang (noch) keinen
Niederschlag in konkreten baulichen Umsetzungen gefunden, jedoch kann sie als ,,Ideenreservoir” fiir zu-
kiinftig anstehende Gebadudesanierungen dienen.

In den ersten Jahrzehnten nach der Aufsiedlung wurden i.W. nur zustandserhaltende Gebaudesanierun-
gen und Schonheitsreparaturen durchgefiihrt. Erst mit verstarkt einsetzenden Eigentliimerwechseln in
den 90er-Jahren und nach der Jahrtausendwende fanden - vor allem in den Reihenhausgebieten - in Teilen
auch substanzverdandernde Eingriffe und erste energetische Gebaudesanierungen statt.

Letztere wurden ab 2012 im Zuge der Umsetzung des von der Bundesregierung initiierten Férderpro-
gramms ,Energetische Stadtsanierung” noch einmal intensiviert, sodass zwischenzeitlich ein ,Flickentep-
pich“ unterschiedlicher Gebaude-Unterhaltungszustdnde besteht, der sich Gber alle Teilgebiete erstreckt
(vgl. Kartenausschnitt ,,Sanierungsbilanz”).

Die Gebaudezustande konnten im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen nicht noch einmal neu re-
cherchiert werden - von einer Kartendarstellung dieses Themas wurde daher abgesehen.

20



Vorbereitende Untersuchungen
Parksiedlung Mitte - Stadt Ostfildern

@ sanierungs-interessierte Reihenhauseigentiimer:

O weitergehende Energieberatungen nach Erstkontakt

@ energetische Sanierungen:
14 abgeschlossen, 6 in Planung

Abb. 17: Auszug ,Energetische Stadtsanierung Parksiedlung”, Sanierungsbilanz bis 2017

4.7 Zustand der technischen Infrastruktur

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Ver- und Entsorgungsnetze in der Parksiedlung weisen einen uneinheitlichen Zustand auf. Im Bereich
der Wasserversorgung besteht Handlungsbedarf nur in der LindenstralRe, wo es in den letzten Jahren ver-
mehrt zu Rohrbriichen kam. In der Parkstral3e ist in den nachsten Jahren eine gemeinsame MaRnahme
mit den Stadtwerken Esslingen (Gas) und den Netze BW (Strom) vorgesehen. In allen anderen StraRen
sind an der Wasserversorgung keine bzw. nur mittel- bis langfristige MaBnahmen geplant.

Das Kanalnetz aus dem 50er Jahren wurde vor einigen Jahren grofStenteils untersucht und weist teilweise
einen altersentsprechend schlechten Zustand auf. Die Ergebnisse sind allerdings llickenhaft, da das Netz
flr Kamerabefahrungen teilweise nicht zuganglich ist. In den nachsten Jahren stehen eine Reihe von Sa-
nierungsmalahmen an, die teilweise auf Privatgrundstiicken durchge- ‘
flhrt werden muissen und auf Grund der schlechten Zuganglichkeit z.B. in
FuRwegen mit erheblichen Kosten verbunden sind. Eine erneute, flachen-
deckeckende Untersuchung des Kanalnetzes ist ab 2023 vorgesehen.

StralRen und StralRenbeleuchtung

Die markanten, roten Mastleuchten aus den 90er Jahren sind heute tech-
nisch stark in die Jahre gekommen. Sowohl die Technik mit Kompakt-
leuchtstoffleuchten als auch die Standsicherheit der Masten sind aus heu-
tiger Sicht kritisch zu betrachten. Hier besteht Erneuerungsbedarf.

Abb. 18: StralRenlampen 90ger Jahren
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Bei den StralRen rund um den Herzog-Philipp-Platz und den angrenzenden StraBen besteht kein akuter
Handlungsbedarf. Allerdings sind Beschadigungen in Form von Rissen und Setzungen vorhanden. Die Nut-
zugsdauer ist groBtenteils iberschritten und es ist davon auszugehen, dass der StraRenaufbau sowohl
beim Oberbau als auch bei der Tragschicht und dem Untergrund nicht den heutigen Regelwerken bezlig-
lich Aufbaustarke und Tragfahigkeit entspricht. Erneuerungsmafinahmen sind dementsprechend aufwan-
dig.

Offentliches Griin und Ausstattung

Die Griinflaichen auf dem Herzog-Philipp-Platz sind (iber-
nutzt. Die Straucher haben |hr Lebensalter erreicht bzw.
Uberschritten, die Artenvielfalt ist gering. Die Baume sind
in einem guten Zustand. Das Mobiliar des Platzes ist Gber-
altert, nicht mehr zeitgemal und sollte ausgetauscht wer-
den. Bei den Beldgen zeigen sich zu viele verschiedene Ma-
terialien. Die Pflasterbeldage halten den Beanspruchungen
(Wochenmarkt, Anlieferung der Geschafte) nicht Stand
und sind beschadigt.

Abb. 19: Mobiliar 90ger Jahre

Beim StraBengrin sind die Staudenpflanzungen in den Baumbeeten zu erganzen oder zu sanieren. Der
Zuwachs bei den Stralenbdumen ist gering, da die Baumgruben nicht den heutigen Normen entsprechen.
Bei den Gehwegen zeigt sich eine groRe Materialvielfalt, der technische Zustand ist aber zufriedenstel-
lend.

Auf dem neuen Spielplatz an der Breslauer StraRRe und bei der Lindenschule sind die Baume tGberwiegend
in vitalem Zustand. Allerdings sind bei der Lindenschule erhebliche Sturmschaden zu verzeichnen. Beide
Anlagen weisen eine gute Moblierung und gute Spielgerate auf, sind aber nicht barrierefrei zu erreichen.
Die Belagsflachen auf dem Schulgeldnde sind sanierungsbedurftig.

4.8 Gewerbe und Einzelhandel

Im Rahmen des Flachennutzungsplans der Stadt Ostfildern wurden fir den Bereich Einzelhandel und Nah-
versorgung Entwicklungsziele definiert. Die Ziele reichen von der Konzentration der Nahversorgung in den
Stadtteilzentren bis zur Abstimmung des Angebots mit den angrenzenden Gemeinden. Eines der Ziele
besteht in der planungsrechtlichen Steuerung von Neuansiedlungen sowie der Sicherung einer Mischung
aus Wohnen und Arbeiten.

Im Jahr 2006 wurde im Zusammenhang mit der Flachennutzungsplanung eine Untersuchung zur Situation
des Einzelhandels erstellt und eine Bilrgerbefragung durchgefiihrt. Untersucht wurde hierbei vor allem,
wie sich das Einkaufs- und Dienstleistungsangebot in Ostfildern verandert und wie sich der Riickgang der
Nahversorgung in den einzelnen Stadtteilen auf die Zufriedenheit der Bewohner auswirkt. Obwohl die
befragten Haushalte einzelne Entwicklungen bedauern oder kritisieren, werden die Einkaufs- und Dienst-
leistungsangebote in Ostfildern insgesamt recht gut bewertet. °

9 Einzelhandel und Dienstleistungen in Ostfildern, Weeber + Partner 2006
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Seit 2010 wurde ein Einzelhandelskonzept®® fiir die Stadt Ostfildern entwickelt, welches aus einer Einzel-
handlerbefragung, einer Herkunftserfassung der Kunden sowie der Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche besteht. Das Einzelhandelskonzept Ostfildern wurde im Jahr 2013 als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen. Damit gilt das Einzelhandelskonzept
als Abwagungsgrundlage fiir die Bauleitplanung. Dariiber hinaus hat es einen wichtigen Einfluss auf wei-
tere Entscheidungen die stadtebaulichen und infrastrukturellen Angebote der Stadt betreffend (Stand-
orte, Gestaltung des 6ffentlichen Raums, Parkplatze, usw....).

Fir die Parksiedlung sah das Einzelhandelskonzept von 2013 die Grund- und Nahversorgungsfunktion am
Herzog-Philipp-Platz fiir die benachbarten Wohnbereiche als noch ausreichend erfiillt an, da dort zum
damaligen Zeitpunkt die Angebotsvielfalt fiir den taglichen Bedarf gegeben war. Von hoher Bedeutung
war seinerzeit bereits der SB-Lebensmittelmarkt., der eine eingeschrankte Frequenzbringerfunktion mit-
brachte. Allerdings wurden bereits im Gutachten von 2013 erhebliche Kaufkraftabfllisse am Herzog-Phi-
lipp-Platz festgestellt. e LW 15 | I
Die Bestandserhebung im Jahr 2021 zeigt diese Ange- ==
botsvielfalt nicht mehr auf. So ist zu erkennen, dass sich
die Nahversorgungsfunktion am Platz selbst ver-
schlechtert und Uberwiegend in den naheliegenden
Scharnhauser Park verlagert hat. Benachteiligt sind
dadurch in erster Linie Menschen, die weniger mobil
und daher auf nahe Einkaufsmoglichkeiten angewiesen
sind. Allein der Lebensmittelmarkt am Herzog-Philipp-
Platz bietet noch eine Versorgungsmoglichkeit.

Abb. 20: Nasch-Markt am Herzog-Philipp-Platz

Der Wochenmarkt am Freitag erganzt dieses Angebot, wird aber von einzelnen Marktbeschickern als fragil
beschrieben. Ladengeschifte, die leer stehen, werden eher von einfachem gastronomischem Gewerbe
belegt, was zwischenzeitlich zu einem Ungleichgewicht am Herzog-Philipp-Platz fiihrt.

2011: Bestand an Einzelhandelsangebot 2021: Bestand an Einzelhandelsangebot
Lebensmittelmarkt Lebensmittelmarkt

Backer 1 - (Backer schlieRt demnéchst)

Backer 2 -

Apotheke -

Schreibwarengeschaft -

Wochenmarkt Wochenmarkt

Abb. 21 Gegenuberstellung Einzelhandel 2011-2021

4.9 Verkehrssystem (Plan Nr. 5, s. Anlage)

Dem Untersuchungsgebiet an seiner Stidseite vorgelagert verlauft die tberortliche Hauptverkehrsstralle
L 1200 (RinnenbachstralRe), im Osten grenzt die Breslauer StraRe mit der Charakteristik einer innerortli-
chen HauptverkehrsstraRe/GemeindeverbindungsstraBe an. Beide Straen haben keine, bzw. nur eine
sehr untergeordnete ErschlieBungsfunktion (Garagenhof an der Breslauer Stralle) fir den Stadtteil
Parksiedlung.

10 Gutachten zum Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ostfildern, Dr. D. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung 2012
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Das Ruckgrat der StadtteilerschlieBung ist der StraRenzug stidliche ParkstraRe / Robert-Koch-StraRe, die
als innerortliche Sammelstrallen mit untergeordneter Durchfahrtsfunktion wirken. In dem StraBenzug
verlauft auch die Busanbindung des Stadtteils in der Fahrtbeziehung Ruit — Esslingen.

Alle weiteren StraBen im Untersuchungsgebiet sind reine AnliegerstralRen.

Fiir das gesamte Untersuchungsgebiet (mit Ausnahme der tangential verlaufenden tGberértlichen StraRRen)
ist verkehrsrechtlich Tempo 30 angeordnet.

\, T Pliensauvarstadt

S 1alt Cs1 ke
Verkehrskonzept

Farschreibung 7030

Straflenhierarchieplan

Ruit Zollberg
Parksiedlung L

—
‘\ o=
Scharnhauser |/
Park
Kemnat 2
f’ Nellingen

Schamhausen

{

Wi Ao -t A oy Plan

i ¥
Neuhausen v
a. d. Fildern

MODUS CONSULT i

Abb. 22: Auszug Verkehrserhebung 2017, StraBenhierarchieplan

Eine Erhebung der Verkehrsverhaltnisse aus dem Jahr 2017 ergab fiir die maRgeblichen Strallenziige fol-
gende durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTVw):

- Breslauer StraRe: 16.000 KFZ/d
- L1200 RinnenbachstraRe: 7.800 KFZ/d
- Robert-Koch-Str.: zw. 4.100 und 5.200 KFzZ/d

Der erfasste Schwerlastverkehr (> 7,5 to) ist hierbei zu vernachlassigen, bzw. besteht im StraRenzug Park-
/ Robert-Koch-Strae nahezu ausschlieBlich aus Busverkehr.

Die Prognose der allgemeinen Verkehrszunahme bis zum Jahr 2030 (sog. ,,Prognose-Nullfall“, das bedeu-
tet: ohne verdndernde Eingriffe in das vorhandene Netz) geht von einem Anstieg dieser Werte um ca. 900
KFZ/d in der Park-/ Robert-Koch-StraRe, um 1.000 KFZ/d in der RinnenbachstraBe und um bis zu 3.600
KFZ/d in der Breslauer StraRBe aus.

III

Aktuelle Messungen aus dem 1. Halbjahr 2021 weisen im Wochendurchschnitt in der Breslauer Straf3e mit
ca. 12.000 KFZ/d und in der Robert-Koch-StraRe mit ca. 3.700 KFZ/d geringere Werte als 2017 aus. Dies
mag an den Bedingungen und Wirkungen der Coronapandemie liegen (z.B. mehr Homeoffice).
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Abb. 24: Auszug Verkehrserhebung 2017, SV > 3,5t/24h (DTVw)
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Entlang der Robert-Koch-StralRe und entlang des befahrbaren Bereichs am Herzog-Philipp-Platz wurde die
offentliche Parkierung bereits vor 3 Jahrzehnten baulich strukturiert und durch Baumquartiere gegliedert,

in allen Ubrigen Stralenrdumen ist das Parken an der Bordsteinkante zuldssig.

Auch die private Parkierung (Garagenhofe /-zeilen, Carports und offene Stellplatze) liegen jeweils nah an

den ErschlieBungsstrallen.

Da im gesamten Untersuchungsgebiet lediglich zwei unterirdische Parkierungsbauwerke (bei dem Ge-
baude ParkstralRe 2 und in Verbindung mit dem nachtraglich integrierten Gebdude Robert-Koch-StraRe
87/1) vorhanden sind und sich der Fahrzeugbestand seit Bestehen der Siedlung vervielfacht hat, ist der
Parkierungsdruck im Plangebiet erheblich: fast alle in StraBenndhe gelegenen verfiigbaren privaten Frei-
flachen sind mit Stellplatzen belegt - besonders auffillig ist dies entlang der Gerhart-Hauptmann-StralSe.
Dennoch ist vor allem in den Abendstunden fast kein freier Parkplatz zu bekommen.
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Die OPNV-Anbindung ist vergleichsweise gut: eine Haltestelle der U7/U8 liegt in fuRlaufiger Entfernung
zum Herzog-Philipp-Platz, die U7 verkehrt im 10-/15-Minuten-Takt (der Takt der U8 ist zu den Tagesrand-
zeiten ,ausgediinnt”), der Radius von 500 m zur Haltestelle deckt fast den gesamten Untersuchungsbe-
reich ab.

Es gibt 3 Bushaltestellen im Untersuchungsgebiet, die von 2 Buslinien (130 und 131, Fahrtbeziehung Kem-
nat — Ruit - Esslingen) bedient werden, die tagsliber in einem zeitversetzten 30-Minuten-Takt verkehren.
Entlang der Breslauer StralRe verkehrt die Linie 122, Fahrtbeziehung Esslingen — Scharnhauser Park — Flug-
hafen. Wenn man einen Radius von 300 m um jede Bushaltestelle zugrunde legt, ist die Erreichbarkeit der
Busse akzeptabel.

Zwei Hauptrouten des Radwegenetzes der Stadt Ostfildern, entlang der Rinnenbach- und der Breslauer
Stralle, tangieren den Untersuchungsbereich. Alle Teilbereiche sind durch ein System o6ffentlicher Er-
schlieBungswege fuRlaufig gut vernetzt, Einschrankungen bestehen hin- FRELoia v

sichtlich der Barrierefreiheit dieses Wegesystems.

Im Zuge der Entwicklung des Scharnhauser Parks wurde eine wichtige Ful3-
verbindung zwischen beiden Stadtteilen geschaffen, die auch die Stadt-
bahn-Haltestelle ,Parksiedlung” anbindet und mit einem (symbolisch als
»Klammer” zu verstehenden) Briickenbauwerk baulich Gberspannt. Am
Herzog-Philipp-Platz endet der Weg jedoch wie ein beliebiger anderer
Wohnweg. Die Gestaltung wird damit der Bedeutung des Weges nicht ge-
recht und die Weiterflihrung iber den Platz durch eine (auf privater Flache
liegende) enge Passage ist funktional unzureichend.

Die als Schulweg zur Lindenschule bedeutsame Gehwegverbindung entlang
der LindenstraRe wird seitens der Betroffenen immer wieder als uniiber-
sichtlich (an der Bordsteinkante parkende Fahrzeuge) und zu eng beschrie-
ben — eine Verbesserung dieser Wegebeziehung scheint geboten.

Im Jahr 2016 wurde der ,Panoramaweg Parksiedlung” mit Aussichtsron-  Abb. 25: Ubergang und Anbindung
. . zum Scharnhauser Park

dell an der Breslauer StraRe eroffnet, ein lang gehegtes Vorhaben, das

den attraktiven Landschaftsraum an der Hangkante zum Neckartal fur Aussichts- und Erholungssuchende

erschliefft und mit Erlauterungstafeln liber geografische und historische Themen informiert. Der Weg ist

an seinen Endpunkten, am Stadtteilspielplatz an der Breslauer Stral3e und iber das Areal der Lindenschule

mit dem vorhandenen Wegenetz verkniipft, weitere Anbindungen waren jedoch wiinschenswert.

4.10 Emissionen (StraRen- und Schienenverkehrslarm)

Die in den Jahren 2012 - 17 durchgefiihrte Larmaktionsplanung der Stadt Ostfildern identifizierte auch fir
den Stadtteil Parksiedlung, entlang der Rinnenbach- und Breslauer StraRe sowie entlang des stadtteilin-
ternen StraRenzugs Park-/ Robert-Koch-StraRe, aus Verkehrsemissionen resultierende Umgebungsbelas-
tungen. Diese lagen jedoch — mit Ausnahme eines Teilbereichs an der Breslauer StraRe (der als ,,Aktions-
bereich” fiir MaRnahmen gekennzeichnet ist, jedoch aulRerhalb des Untersuchungsgebiets dieser vorbe-
reitenden Untersuchungen liegt) — jeweils unterhalb der Schwelle der sog. , Auslésewerte” fiir kurzfristig
durchzufiihrende MaRnahmen. Somit besteht diesbezliglich im Untersuchungsgebiet derzeit kein Hand-
lungsbedarf.
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411 Griinflichen und Freirdume

Offentliche Freiflichen / Griinstrukturen (Plan Nr. 6, s. Anlage)
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Als wichtigster 6ffentlicher Freiraum im Untersuchungsgebiet ist der zentral gelegene Herzog-Philipp-
Platz zu nennen.

Neben der Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil (vgl. ,Nutzungsstruktur”) ist er ein Begegnungsort und
Standort weiterer, fiir den Stadtteil wichtiger Einrichtungen, u.a. der ,Parksiedlerei”, dem Sitz der stadti-
schen Quartiersmanagerin und damit Anlaufstelle fir vielfache Anliegen von Bewohnerinnen und Bewoh-
nern.

Gestalterisch zerfallt der Platz in zwei Halften: wahrend die
Westseite vor allem durch den Platz tberfahrende und dort
parkende Fahrzeuge einschlieRlich Lieferverkehr gepragt ist, ist
dem die Ostseite pragenden Gebauderiegel eine baumbestan-
dene Griinfliche vorgelagert, die Aufenthalts- und Begeg-
nungsangebote bereithadlt. Diese sind allerdings ,,in die Jahre”
gekommen und werden daher ihrer Funktion nur noch bedingt
gerecht.

Abb. 29: Westseite Herzog-Philipp-Platz
Nordlich des Herzog-Philipp-Platzes befinden sich Kirche, Ge-

meindehaus, Kindergarten und Pfarrbiro der evangelischen Dietrich-Bonhoeffer-Kirchengemeinde
Parksiedlung und Scharnhauser Park. Die Vorflache der Kirche wirkt dem Platzraum zugehoérig, leider steht
der markante Kirchturm auRerhalb der Blickachse des Platzes.
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Ein weitere wichtige, vor allem als Begegnungsraum fir Jung
und Alt funktionierende, 6ffentliche Freiflache in attraktiver
Aussichtslage Gber dem Neckartal ist der Stadtteilspielplatz an
der Breslauer Stralle.

Seine Lage ist — bezogen auf das Untersuchungsgebiet — eher
peripher, wenn man jedoch berlcksichtigt, dass sich der
Stadtteil Parksiedlung jenseits der Breslauer StraRe fortsetzt,
ist die zu Gberwindende Distanz aus beiden Teilgebieten in
etwa dieselbe.

Die Ausstattung wurde in jiingster Zeit sukzessive aufgewer- PP 30- Spielplatz Breslauer Stralte

tet und erneuert (Instandsetzung/Erweiterung des Geratebe-
stands, Neuanlage eines Bolzplatzes, Neugestaltung der Aufenthaltsbereiche, bespielbare Hangkante).

Im Zuge der Errichtung des benachbarten Panoramawegs konnte auch die fuSldufige Anbindung verbes-
sert werden. Dennoch ist diese immer noch nicht als optimal zu bezeichnen und die Wahrnehmung der
Flache leidet nach wie vor darunter, dass sie quasi ,hinter den Hausern“ verborgen liegt.

Der entlang des nordlichen Siedlungsrands verlaufende Panoramaweg mit Aussichtsrondell an der Bres-
lauer StralRe war ein lang gehegtes Projekt der Stadt Ostfildern, das letztlich mit Unterstiitzung des Ver-
bands Region Stuttgart im Rahmen der regionalen Landschafsparkkonzeption als historisch-geologischer
Lehr- und Erlebnispfad verwirklicht werden konnte.

Anbindungen an den Siedlungskorper existieren an der Breslauer StraRe, am westlichen Endpunkt des
Stadtteilspielplatzes, (iber das Schulareal der Lindenschule sowie in Verlangerung der ParkstralRe. Jenseits
der ParkstralRe (auBerhalb des Untersuchungsgebiets) setzt sich der Panoramaweg in Richtung Klebwald
und Ruit fort.

Der Schulhof der Lindenschule ist auBerhalb der Unterrichts- g ot
zeiten 6ffentlich zugénglich und halt mit einem Sandbereich,
Geraten und einem Bolzplatz ein Spielangebot fiir unter-
schiedliche Altersgruppen bereit. An der Parkstralle, im Ge-
bdudeschatten des Wasserhochbehdlters der Stadtwerke
Esslingen liegt ein nicht sehr attraktiver Spielplatz fiir Klein-
und Vorschulkinder.

Entlang der Robert-Koch-Stralle und am Herzog-Philipp-Platz
wurde in den 1980er Jahren lber das Programm ,Einfache
Stadterneuerung” mittels StraRenraumgestaltung  abb. 31: Schulhof Lindenschule

(geordnete Parkierung, gegliedert durch Baumbeete) eine

Aufwertung des Wohnumfelds vollzogen. Die MaRnahmen —insbesondere die damals gepflanzten Baume
- sind immer noch stadtraumlich wirksam, die Gestaltungselemente selbst zeigen jedoch zwischenzeitlich
deutliche Abnutzungserscheinungen.

Der Stadtteil ist — nicht untypisch fir eine Gartenstadt mit groRzligigen Grundstiickszuschnitten - sehr
stark durchgriint, insbesondere in den privaten Freirdumen. So pragen sowohl Einzelbdume auf den Pri-
vatgrundstiicken, als auch die noch vielfach als Grundstiickseinfriedigungen vorhandenen Heckenstruktu-
ren den Charakter der ErschlieRungsstraRen entscheidend mit.
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Diese Erkenntnis hat dazu gefiihrt, dass die Griinstrukturen nach
erfolgter Abwagung zwischenzeitlich auch planungsrechtlich gesi-
chert wurden.

Die grinen Blockinnenbereiche der Geschosswohnungsbauten
sind wenig intensiv genutzt: es gibt zwar — neben den klassischen
Waschetrockenplatzen - Spielgerdte und vereinzelte Sitzgelegen-
heiten, wahrend privat zugeordnete Freibereiche und/oder ge-
meinschaftlich zu nutzende Bewohnergarten generell nicht vor-
kommen.

Abb. 32: Griinbereiche bei Geschoss-
wohnungen

Barrierefreiheit (Plan Nr. 7, s. Anlage)

Die Aufsiedlung des Stadtteils Parksiedlung erfolgte in den ersten Jahrzehnten nach dem 2 Weltkrieg.
Oberste Maxime war, der durch Flucht- und Migrationsstrome ausgel6sten Wohnungsnot zu angemesse-
nen Kosten, einschlieBlich der Option zur Erbringung von Eigenleistungen (i.W. bei der Errichtung der Rei-
henhauser), abzuhelfen. Die Barrierefreiheit baulicher Anlagen — weder der Gebdude selbst, noch hin-
sichtlich ihrer dulReren ErschlieBungsanlagen — stand nicht im planerischen Fokus.

So erklart sich, dass nahezu samtliche Mehrfamilienhduser ohne Aufzugsanlagen errichtet wurden, wah-
rend die (als Familienheime konzipierten) Reihenhduser mit ihrem Wohnangebot (iber mindestens zwei
Etagen ja per se nicht barrierefrei sind.

Als weiterer Aspekt kommt hinzu, dass sowohl die Geschossbauten, als
auch die Reihenhduser mit Hochparterre errichtet wurden, was zwar
eine einfachere Belichtung und Beliftung der Untergeschosse und die
Einsparung von Erdaushub in der Bauphase ermdoglichte, in der Konse-
quenz jedoch in nahezu allen Fallen entweder zu Stufen vor dem Haus
(Reihenhéduser) bzw. zu Hauszugdngen auf dem Zwischenpodest (Mehr-
familienhauser) flhrte.

Auch die Innenausstattung der Gebdude entsprach keineswegs heutigen
baulichen Anforderungen an das Thema Barrierefreiheit.

Auch die duBeren GebaudeerschlieBungen (Hauszugangswege) sind to-
pografiebedingt in den seltensten Fallen barrierefrei. Da die Situation in-
nerhalb der Gebaude (s. obenstehende Erlduterungen) viel zu komplex
fur die Plandarstellung in einem einzigen thematischen Ubersichtsplan
ist, beschranken sich dessen Aussagen auf eine Grobeinschatzung be-
zliglich des Herstellungsaufwands fiir barrierefreie duflere Erschlie-
Rungsanlagen. Hierbei werden 3 Kategorien unterschieden:

Abb. 33: Zugang nicht barrierefrei

- weitgehend barrierefrei erschlossen (= ErschlieBungswege ohne oder mit nur sehr wenigen Treppen-
stufen, max. 5 Stufen)

- barrierefreier Umbau mit geringem baulichem Aufwand moglich (Bereiche mit ca. 5 — max. 15 Trep-
penstufen, Hangneigung < 6%)

- barrierefreier Umbau nur mit hohem baulichem Aufwand méglich (Bereiche, in denen die topografi-

schen Rahmenbedingungen durch eine Vielzahl von Treppenstufen bewaltigt wurden, Hangneigung >
6%)
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4.12 Energie, Klimaschutz und Klimaanpassung

Klimaschutz, Energieeinsparung und CO2-Reduzierung sind Themen, die bereits seit Jahren in Ostfildern
aktiv umgesetzt werden. Im Rahmen des Klimaschutzkonzepts aus dem Jahr 2013 wurden so bis 2018 die
CO2-Emmisionen in Ostfildern um 10 % gegenliber 2011 verringert, bis 2020 ist eine Reduzierung von
16 % anvisiert worden.

Die Stadt ist zusammen mit den Stadtwerken Ostfildern Griindungsmitglied der BiirgerEnergie Ostfildern
eG. Ziel der Genossenschaft ist es, den Bau von Anlagen zur Energieerzeugung aus regenerativen Quellen
voranzutreiben. Die Stadt investierte 2017 zudem durch den Erwerb von Anteilen am Solarpark Kenzingen
in die regenerative Stromerzeugung.

Das kommunale Energiemanagement der Stadt engagiert sich ebenfalls beim Ausbau bzw. Neubau von
Nahwarmekraftwerken bei 6ffentlichen Gebauden, bevorzugt auch mit regenerativen Energiequellen.
Die Stromversorgung fiir stidtische Gebdude wurde auf 100 Prozent Okostrom umgestellt. Auch der
Stadtteil Scharnhauser Park kann mit seiner vorbildlichen Ausrichtung an Energieeinsparung, Klimaschutz,
Stadtteilbegriinung und Regenwasserbewirtschaftung als Leitbild verstanden werden.

Die Stadt Ostfildern beteiligte sich auferdem an der landesweiten Klimaschutzaktion "1000 Baume fir
1000 Kommunen", die der Gemeindetag Baden-Wirttemberg im November 2019 ins Leben gerufen hat.
Uber 1000 zusatzliche Baumpflanzungen in den Bereichen "Wald", Landschaft" und "Urbaner Raum" wer-
den in Zukunft durch CO2-Bindung und Reduzierung lokaler Klimaspitzen auch einen Teil zum Klimaschutz
in Ostfildern beitragen.
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Neben dem Klimaschutz und der Energieeinsparung gewinnen zwischenzeitlich besonders Strategien zur
Klimaanpassung zunehmend an Bedeutung. Die greifbarsten Folgen des Klimawandels sind seine anstei-
gende Hitzebelastung, Beeintrachtigung der Wassernutzung, vermehrte Sommertrockenheit und Schaden
durch Starkregen und Sturzfluten in urbanen Rdumen. So entwickeln viele Stadte heute bereits eigene
Klimaanpassungsstrategien, die in die Flachennutzungsplanung, Bauleitplanung und in die Stadterneue-
rung einflieBen. Entsprechende Empfehlungen ergeben sich hierzu auch aus dem UNO Nachhaltigkeits-
programm, der Leipzig Charta zur nachhaltigen europdischen Stadt sowie aus dem Baugesetzbuch und
den Stadtebauférderrichtlinien.

Die Parksiedlung selbst zeigt bisher baulich nur punktuelle Ansatze einer nachhaltigen Entwicklung im
Sinne des Klimaschutzes. Im Zuge des Bundesprogramms Energetische Stadtsanierung wurden Eigenti-
mer zwischen 2014 und 2017 lber Sanierungsmoglichkeiten informiert und bei Projekten unterstitzt.
Einzelne Wohngebaude wurden in diesem Zuge dann auch umfassend saniert. Auch Wohnungsunterneh-
men in der Parksiedlung haben an Mehrfamiliengebauden aus eigener Initiative bereits energetische Ver-
besserungen vorgenommen. Die Lindenschule in der Parksiedlung bietet im Rahmen des kommunalen
Energiemanagements noch ein weiteres Potential fiir eine klimafreundliche Energieerzeugung.

Malnahmen oder Konzepte zur Klimaanpassung sind bisher noch nicht umgesetzt bzw. erarbeitet wor-
den. Ein Handlungsbedarf ist vor dem Hintergrund der zunehmenden klimatischen Veranderungen insbe-
sondere in den 6ffentlichen Raumen erkennbar.

Prinzipien der Klimaanpassung

Hitzeangepasste

Stadt Wassersensible Stadt

Durchliften Versickem

Speichern
Ruckhalten

Verschatten

Ruckstrahlen
Leiten

Begrinen

Verdunsten Schitzen

Abbildung 34: Prinzipien der Klimaanpassung ; Silvia Weidenbacher Verband Region Stuttgart
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5 Stadtebauliche Missstande und Potenziale
Zusammenfassende Darstellung stadtebaulicher Schwichen und Missstédnde (Plan Nr. 8, s. Anlage)

Fiir das Untersuchungsgebiet konnen zusammenfassend folgende stadtebaulichen Schwachen und Miss-
stande festgehalten werden:

= Der Standort Herzog-Philipp-Platz weist in der Summe die
meisten Problemstellen auf. Neben stadtebaulichen Defiziten
kommen gestalterisch-funktionale Mangel in den Freibereichen
mit Fehlnutzungen und Unterhaltungsriickstanden, sowohl auf
offentlicher, als auch auf privaten Flachen und die einseitige
(i.W. durch gastronomische Angebote) gepragte Nutzungs-
struktur mit allen entsprechenden Folgewirkungen (ungeord-
nete AuBenbereiche mit teilweise unerwiinschten Einbauten,
Vermiillung etc.) hinzu - in Verbindung mit den in den Gebau-
den bereits vorliegenden Leerstdanden muss auch von einer nur
noch unzureichend gegebenen Nahversorgungsfunktion ge-  Abb.35: Herzog-Philipp-Platz
sprochen werden.

= die Grundstiicksflichen der Geschosswohnungsbauten an der Gerhard-Hauptmann- und der Robert-
Koch-StraRe sind durch relativ groRe Gebdudeabstande gepragt. Die Flachen sind zwar stark durch-
griint und weisen einen meist wertvollen Baumbestand auf, halten gleichzeitig jedoch nur wenige, fir
die Bewohner nutzbare, gestaltete Bereiche vor - nach heutigen MaRstdben sind diese Flachen daher
als untergenutzt einzuordnen.

= in mehreren Teilbereichen des offentlichen StraBenraums liegen gestalterisch-funktionale Mangel
vor: wahrend in der Robert-Koch-StraRe die 6ffentliche Parkierung durch baulich hergestellte Park-
stande (im Wechsel mit Baumbeeten und Grundstlickszufahrten) geordnet ist, sind nahezu alle weite-
ren StraRenrdume lGbermaRig durch ruhenden Verkehr gepragt — entweder durch 6ffentliches Parken
an der Bordsteinkante oder — wie in der Gerhard-Hauptmann-StralRe — durch zahlreiche Garagenbau-
werke und private PKW-Stellpldtze auf nahezu jeder nicht anderweitig genutzten privaten Freiflache.

= Energetischer Sanierungsbedarf an Gebauden und stadtklimatische Handlungsbedarfe bei 6ffentli-
chen als auch privaten Flachen sind vorhanden. Energetische SanierungsmalRnahmen stellen insbeson-
dere Eigentlimergemeinschaften vor besondere Herausforderung bei Durchfitihrung und Finanzierung.
Fiir stadtklimatische MaRnahmen werden Konzepte bendtigt, die die Notwendigkeiten und Handlungs-
spielrdume beschreiben und Zielvorgaben definieren.

= das Entree des Stadtteils (von Esslingen kommend) wird beid-
seitig durch Garagenhofe gepragt, deren westlicher als bauli-
che ,Barriere” vor dem dahinterliegenden parkartigen Begeg-
nungsbereich mit Stadtteilspielplatz liegt, diesen damit stadt-
raumlich in die 2. Reihe riickt und seine Zuganglichkeit und Auf-
findbarkeit stark einschrankt

= westlich der ParkstraRRe grenzt das Gewerbegebiet ,,Zinsholz*
mit Uberwiegend ungeordneter Bebauung und mangelhafter
Begriinung an, der weitere Verlauf der ParkstralRe ist durch
beidseitig angrenzende Garagenzeilen gepragt

= der zur Lindenschule fiihrende Gehweg ist zu schmal und wird i.d.R. durch parkende PKW verdeckt,
die Verbindung zur U-Bahn-Haltestelle und zum Scharnhauser Park wird ihrer Bedeutung nicht gerecht

33



Vorbereitende Untersuchungen
Parksiedlung Mitte - Stadt Ostfildern

= die sehr groBen Wohnquartiere sind zwar fir die direkten Anwohner i.d.R. fuRlaufig gut erschlossen,
dennoch fehlt es an einem durchgingigen 6ffentlichen Wegenetz und damit an Querungs- und Abk{ir-

zungsoptionen fir die Allgemeinheit

= die in das Untersuchungsgebiet flihrenden StralRen weisen ge-
nerell Gberdimensionierte Einmiindungsbereiche und unge-
staltete Asphaltflachen auf

= in dem als , Quartiersrickgrat” zu bezeichnenden StraBenzug
Park-/ Robert-Koch-StraRe ist trotz beschrankender Verkehrs-
malnahmen (Tempo 30, kurze Ampelphasen) immer noch un-
erwiinschter Durchfahrtsverkehr zu verzeichnen,

= durch die den Untersuchungsbereich tangierenden Straflen-
zlige Rinnenbach- und Breslauer StraBe werden in direkt an-
grenzenden Bereichen Larmeintrage verursacht

Abb. 37: Kreuzung an der Parkstrale

7§
2

T

.

T T

i

@

Schwachen / Missstande

Legende

[ umersenuze riacne

Gestalterisch - funktionale Mangel im
Platzbereich

Gestalterisch - funktionale Mangel im
Stralenraum

-
‘,\2- Uberdimensionale Verkehrsfiache

WA/ Funktionale Barriere
4/ Unattraktiver Stateingang

F 7] Nicht attraktiv genutzte Freiflache /
"Abstandsgrin”

<---> Fehlende Fultgangerverbindung
Unerwonschter "Schleich’-
<> Abkirzungsverkehr
A Unuolistindiges Einzelhandels-/
Dienstieistungsangebot

mmmmmm Fehlende Raumkante

|:| Pragende Garagen. Stellplatze
E Abgrenzung - Untersuchungsgebiet

A

Grundiage: ALKIS, Stan. Mai 2020

oLs
bt ), Az - 2851 9-3741

Sanierungsgebiet
"Parksiedlung Mitte"
Vorbereitende Untersuchungen

Schwachen / Misssténde

Stand: 27.07.2021 | Ohne Mafistab

Stad Ostiidem, FB2/ FB3 »
anll Saniorungs- und Entwickiungsgeselschalt
STADT OSTRILGERN  Osfédem mbH (SEG)

34



Vorbereitende Untersuchungen
Parksiedlung Mitte - Stadt Ostfildern

Darstellung der Starken und Potenziale (Plan Nr. 9, s. Anlage)

Neben den oben beschriebenen Schwachen und Missstanden bestehen selbstverstandlich auch Potenzi-
ale fur zukiinftige Entwicklungen, die zu den zuvor aufgelisteten Mangeln in Beziehung stehen:

die funktionalen und gestalterischen Mangel am Herzog-Philipp-Platz, aber auch in den anderen be-
schriebenen Bereichen, bediirfen dringend der Bearbeitung - ein entsprechendes Potenzial ist - unter
der Voraussetzung, dass eine Veranderung der baulichen Strukturen und der Eigentumsverhaltnisse
gelingt - grundsatzlich gegeben, die planungsrechtlichen Voraussetzungen (rechtskraftiger Bebauungs-
plan) wurden fir die Neuordnung mit Aufstockung insbesondere der westlichen Ladenzeile bereits ge-
schaffen, dennoch handelt es sich hierbei, aufgrund der Komplexitdt der Zusammenhange (vgl. Analy-
seteil der VU), um keine einfache Aufgabe.

Starken / Potenziale

Legende

Aufwertungspatenzial im &ffentlichen Raum
Welterentwickungspotenzial der Platzunition
D Potenziaffischen fur Nachverdichtung

- Potenzial fir Gebaudeaufstockungen

Potenzial fur Gestaltung / Nutzung privater
Grinflache

- Schulhof / Stadtteilspielplatz
<G==]> Wichtige Verbindung
( Potenzial zur Aufwertung des Stadteingangs
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Kreuzungsbereiche
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@) Angebotsstruktur
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Starken / Potenziale

Stand: 11.08.2021 | Ohne Mafstab
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in den als ,untergenutzt” bezeichneten Bereichen bestehen Potentiale zur Wohnraumschaffung
durch zusatzliche Baukaorper, ggf. in Verbindung mit (Teil)- Neuordnungen des Bestands, auch Aufsto-
ckungen bestehender Gebaude durch sog. Staffeldachgeschosse sind vorstellbar; wesentlich erscheint
hierbei jedoch, dass derartige MalRnahmen nur im Rahmen einer Gesamtabwagung zwischen den Be-
langen ,Schaffung zuséatzlichen Wohnraums” und ,,Erhalt bestehender Qualitdten” und im Rahmen ei-
nes mit allen Beteiligten abgestimmten Konzepts angegangen werden sollten und eine solche Entwick-
lung selbstverstandlich auf sozialvertragliche Weise zu erfolgen hat.

die bestehende FuBwegverbindung zum Scharnhauser Park ist auch fiir die Parksiedlung von groRer
Bedeutung, jedoch erscheint eine Verdeutlichung ihrer Wahrnehmbarkeit im Stadtteil geboten und
moglich
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= gleiches gilt fir die Schulwegverbindung entlang der LindenstraBe: auch hier ist eine Verbesserung
der Verhaltnisse im Zuge einer funktionalen und gestalterischen Aufwertung des gesamten Straflen-
raums vorstellbar

= derin zwei Abschnitte geteilte Panoramaweg erschlief3t die attraktive Aussichtslage zum Neckartal fiir
Spazierganger und Erholungssuchende; um die Zusammengehdérigkeit der beiden Wegabschnitte in
der Wahrnehmung der Bevolkerung besser zu verankern, ist die Realisierung punktueller MaBnahmen
u.U. bereits ausreichend; in jedem Fall sollte die Anbindung des Panoramawegs an den Stadtteil ver-
bessert werden - ob hierfir Optionen bestehen, ist in Gesprachen mit betroffenen Eigentlimern zu
kldren

= der Stadteingang an der Breslauer StraBe wiirde (unter der Voraussetzung, dass auch hier eine Revi-
sion der Eigentumsverhaltnisse gelingt) eine stadtebauliche Aufwertung ermdoglichen, entweder durch
die Errichtung eines markanten Gebaudes, alternativ durch die ,,Heranfliihrung” des Parks an die StraRe

= westlich der ParkstraRe besteht ggf. im Zuge der Entwicklung privater Bauvorhaben die Option zur
Ausbildung einer stadtebaulichen Raumkante mit begleitenden Baumpflanzungen

= sowohl der Stadtteilspielplatz an der Breslauer StraRe, als auch der Schulhof der Lindenschule (aller-
dings in weitaus geringerem AusmaR) kénnen noch zusatzliche Spiel-, Aufenthalts- und Begegnungs-
funktionen aufnehmen

= Strallenrdume und private Garagendacher bieten ein Flachenpotential, das zur Begriinung und stadt-
klimatischen Verbesserung genutzt werden kann

6 Beteiligung und Mitwirkung

Nach § 137 BauGB soll die stadtebauliche Sanierung eines Gebiets friihzeitig mit Eigentimern, Mietern,
Pachtern und sonstigen Betroffenen erortert werden. Dabei sollen die Betroffenen zur Mitwirkung bei der
Durchfiihrung von MaRnahmen angeregt und im Rahmen des Moéglichen beraten werden.

Auch die Stadtebauforderrichtlinien und die Programmausschreibungen der Stadtebauférderung betonen
die Bedeutung der Beteiligung der Betroffenen ausdriicklich. Stadterneuerung ist vor diesem Hintergrund
ein kooperativer Prozess aller an der Planung und Ausfiihrung Beteiligter und davon Betroffener.

Beteiligung der Offentlichkeit
Verschiedene Beteiligungsformate haben in der Parksiedlung bereits seit 2015 stattgefunden. Dabei wur-
den gemeinsam Missstande und Mangel erhoben und Losungsansdtze und Handlungsbedarfe diskutiert.
Erste bilrgergestiitzte und -initiierte Aktionen haben den Entwicklungsbedarf insbesondere am Herzog-
Philipp-Platz unterstrichen, aber damit auch erste Schritte aufge-
zeigt. In diesem Zusammenhang wurden z.B. ein Blicherbaum ein-
gerichtet und Stadtteilfeste durchgefiihrt.

Seit 2016 treffen sich im Koordinierungskreis ehrenamtlich enga-
gierte Birgerrinnen und Bilirger und Vertreter lokaler Organisatio-
nen zum Austausch Uber stadtteilbezogene Themen. Viele biirger-
schaftliche Aktivitaiten werden hier kommuniziert und gebiindelt.
Der Koordinierungskreis dient als zentrale Anlaufstelle von Beteili-
gungsprozessen im Stadtteil und als Schnittstelle zur Stadtverwal-
tung.

Abb. 38: Nachbarschaftsgesprache 2019

Im Rahmen einer stadtteillibergreifenden Aktion haben sich in den 2019 durchgefiihrten ,Nachbar-
schaftsgesprachen Integration” Biirgerinnen und Biirger aus den Stadtteilen Parksiedlung und Kemnat
gemeinsam Gedanken zur stadtebaulichen und gesellschaftlichen Entwicklung ihrer Standorte gemacht
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und sich dazu ausgetauscht. Dabei wurden fir die Parksiedlung bereits folgende Bediirfnisse beschrieben:
Platz neugestalten, Ladenzeilen entwickeln, Mill vermeiden bzw. entfernen, Verkehrsprobleme |6sen,
Schaden im 6ffentlichen Raum beheben, Mobilitatsfragen aufgreifen.

Der von der Stadt 1993 eingerichtete Treffpunkt Parksiedlung in der Robert-Koch-StraRRe ist ein Begeg-
nungsangebot fiir die Bewohner des Stadtteils. Uber die Fiirsorge insbesondere fiir dltere Menschen hin-
aus, stellt der Treffpunkt heute auch ein Aktionsort fir unterschiedliche Gruppen dar. In der seit 2020
eingerichteten Parksiedlerei direkt am Herzog-Philipp-Platz steht die Treffpunktleiterin auch als Quartiers-
managerin fir die Anliegen der Bewohner zur Verfligung und begleitet bzw. unterstitzt das birgerschaft-
liche Engagement vor Ort.

Insgesamt lasst sich daraus eine an der Entwicklung des
Stadtteils aktive und interessierte Blrgerschaft erkennen.
Dies zeigte sich zuletzt auch bei den Marktgesprachen am
Herzog-Philipp-Platz im August 2021. Dabei konnten auf ei-
ner sog. Bodenzeitung die Besucher wahrend des Wochen-
marktes ihre Meinung zum Platz abgeben. Auch in Gespra-
chen bestatigten die Anwohner, Marktbesucher und auch e

r mich..

WA

platz ist f
Nachblmr
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Abb. 39: Bodenzeitung Herzog-Philipp-Platz

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Trager o6ffentlicher Belange wurden im Zuge der vorbereitenden Untersuchung per E-Mail angeschrieben
und um Mitteilung gebeten, ob zu diesem friihen Zeitpunkt bereits Bedenken und Anregungen zu beach-
ten sind.

Folgende Trager offentlicher Belange wurden angeschrieben:

- Regierungsprasidium Stuttgart mit seinen Fachabteilungen

- Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur Baden-Wiirttemberg

- Landratsamt Esslingen mit seinen Fachabteilungen

- Landesnaturschutzverband Baden-Wiirttemberg

- Polizeiprasidium Reutlingen

- Verkehrsbetriebe VVS, SSB und GR Filderexpress

- Versorger und Leitungstrager wie Netze BW, Telekom, SWE, Zweckverband Bodenseewasserversor-
gung

- Handwerkskammer Stuttgart

- IHK Stuttgart

- Stadt Ostfildern, div. Fachbereiche und Abteilungen

- Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

- Verband Region Stuttgart

- Evangelische Kirchengemeinde Nellingen und Katholische Gesamtkirchengemeinde Ostfildern

- Feuerwehr Ostfildern

- DRK Ortsverein Ostfildern

- ADFC Ortsgruppe Ostfildern

- NABU Ortsgruppe Ostfildern

- KiJu Kinder- und Jugendférderung Ostfildern

- Blrgerverein Parksiedlung e.V.
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Die Trager 6ffentlicher Belange wurden um Stellungnahme innerhalb eines Monats gebeten. Geht inner-
halb dieser Frist keine Stellungnahme ein, ist dies als Zustimmung zu werten bzw. es sind keine Belange
des Tragers berihrt.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen wurde insbesondere hingewiesen auf:
- das Kulturdenkmal , Pferdeplastik” am Herzog-Philipp-Platz

- auf artenschutzrechtliche Belange

- auf Versorgungsleitungen

- auf eine Machbarkeitsstudie ,,Radschnellweg Filder”

7 Stadtebauliches Entwicklungskonzept

7.1 Ziel der Sanierung

Die Ziele und Inhalte eines Handlungskonzeptes kénnen besonders in einer Neustrukturierung, Gestaltung
und baulichen Initiative liegen, die die Funktionsvielfalt des Untersuchungsgebiets wiederherstellt und
Attraktivitat und Sicherheit erzeugt. Dabei gilt es, alle Betroffenen einzubinden und einen tragfahigen
Konsens zu erarbeiten.

Um am Herzog-Philipp-Platz eine ausgewogene Angebotsvielfalt und gute Platzqualitat zu erreichen, muss
auf 6konomische aber auch biirgergesellschaftliche Belange Riicksicht genommen werden. Dabei gilt es
auch, Birger mit Migrationshintergrund einzubeziehen. Der Aufbau von Kultur- und Nutzungsangeboten
und die Inanspruchnahme des 6ffentlichen Raums durch viele gesellschaftliche Gruppen, insbesondere
auch durch Kinder, Familien und dltere Menschen, kann zu einer Funktionskorrektur fihren und eine Iden-
tifikation der Stadtteilbewohner mit ,,ihrem* Herzog-Philipp-Platz bewirken.

Die Starkung des biirgerschaftlichen Engagements soll diese Entwicklung dann auch auf lange Sicht erhal-
ten. Mit der Neugestaltung des 6ffentlichen Raums lassen sich Fehlnutzungen beenden und die Parkie-
rung neu ordnen. Mobilitat, Klimaschutz und Klimawandelanpassung sowie Wohnungsbau und energeti-
sche Sanierung sind Aufgabenstellungen, die am Platz selbst, aber auch im weiteren Umfeld im Rahmen
des Stadterneuerungsverfahrens aufgegriffen werden kénnen.

7.2 Stddtebauliches Konzept (Plan Nr. 10, s. Anlage)

Das stadtebauliche Konzept fir das Gebiet ist aus der zuvor erstellten Bestandsanalyse mit Gegeniber-
stellung der Schwachen und Missstande mit Starken und Potenzialen des Gebiets abgeleitet.
Folgende stadtebaulichen Zielvorstellungen sind in Plan 10 dargestellt:

= Die Neugestaltung pragender 6ffentlicher Raume: neben dem Herzog-Philipp-Platz ( dort auch die bau-
lich-funktionale Neuordnung) sind dies vor allem auch die Zufahrtsbereiche in das Untersuchungsge-
biet sowie der 6ffentlich zugangliche und bereits teilweise mit Spiel-/ Freizeitnutzungen belegte Be-
reich des Schulhofs der Lindenschule

= Die Neugestaltung und funktionale Aufwertung der StraRenrdaume mit Neuordnung des ruhenden Ver-
kehrs, insbesondere in der ParkstraRe - dort soll die aus dem Scharnhauser Park ankommende Allee
mittels Baumpflanzungen fortgefiihrt werden - sowie in der Gerhart-Hauptmann- und der Linden-
stralle unter der Maxime ,Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und der Verkehrssicherheit”; die ful3-
laufige ErschlieBung der Lindenschule ist in diesem Zusammenhang zu verbessern

(Anm.: die Robert-Koch-StraRe bedarf keiner grundlegenden Neugestaltung jedoch der Neupflanzung einzelner
Baume)
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Stadtebauliches Konzept

Die Darstellung von Nachverdichtungspotenzialen (teilweise unter Einbeziehung des Bestands) ein-
schlief8lich Schaffung unterirdischer Parkierungsanlagen - moglichst liber den Stellplatzbedarf der Neu-
bauten hinaus (Anm.: die entlang der RinnenbachstraRe dargestellte Potenzialflache steht unter dem
Vorbehalt der Aufhebung des Anbauverbots nach StraRenrecht entlang der Landesstrale)

Am westlichen Platzrand des Herzog-Philipp-Platzes (Bereich der heute 1-geschossigen Gebaudezeile)
wird die Errichtung eines mehrgeschossigen Gebdudes gemischter Nutzung vorgeschlagen (Anm.: es
existiert bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, der das ermdéglichen wiirde)

Fiir den Stadteingang Breslauer StraRe wird die Errichtung eines markanten Baukdrpers zur Betonung
des Stadteingangs unter Ersatz des bestehenden Garagenhofs vorgeschlagen

Flr samtliche im Bestand 3-geschossigen Mehrfamilienhduser kommen (ggf. im Zuge anstehender Ge-
bdudesanierungen) Aufstockungen in Leichtbauweise in Betracht, die — ohne zwingend zu fordernde
Aufzlige — als Beitrag zur Entspannung auf dem Wohnungsmarkt vergleichsweise kostengiinstig errich-
tet werden kdonnen, ohne die Wohnqualitat des Bestands zu sehr zu beeintrachtigen

Der Stadtteilspielplatz, Aufenthaltsbereich und Treffpunkt fiir alle Generationen an der Breslauer
StralRe ist zwar in den zurlickliegenden Jahren bereits deutlich aufgewertet worden, kann jedoch im
Falle weiterer Nachfrage noch zusatzliche Funktionen Gibernehmen, insbesondere ist jedoch die Zu-
ganglichkeit und Wahrnehmung dieser wichtigen Freiflache im Stadtteil weiter zu verbessern; auch das
Areal der Lindenschule kann im Bedarfsfall weitere Funktionen aufnehmen — hierbei ist jedoch zu be-
ricksichtigen, dass der Schulbetrieb nicht beeintrachtigt werden darf
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= Um die beiden Teile des Panoramawegs besser miteinander in Beziehung zu setzen, wird vorgeschla-
gen, punktuelle MaRnahmen (Schaffung von Aussichtspunkten, ergdnzende Informationen zum Land-
schaftsraum, eindeutige Wegweisung) umzusetzen; weitere Anbindungen an den Stadtteil, insbeson-
dere auf Hohe des Herzog-Philipp-Platzes sind anzustreben

= Im Zuge der Neuordnung des Herzog-Philipp-Platzes ist auch der , Auftakt” zu der fiir den Stadtteil so
bedeutsamen FuBwegverbindung zur U-Bahn-Haltestelle und zum Scharnhauser Park seiner Bedeu-
tung entsprechend neu zu gestalten

= Die Verbesserung der Passierbarkeit der Wohnquartiere mittels eines 6ffentlichen Wegenetzes fiir
FuBganger ist anzustreben — entsprechende Vorschlage sind im Plan dargestellt

8 MafRnahmeniibersicht

Aus den Erkenntnissen der Vorbereitenden Untersuchungen und dem stadtebaulichen Konzept lasst sich
ein MaBnahmenkatalog entwickeln, der als Handlungsempfehlung aber auch als Grundlage fiir eine Kos-
ten- und Finanzierungsiibersicht dient. Auf eine Darstellung in Form eines Plans wurde verzichtet. Dafiir
wurden fiir eine Ubersicht Kategorien gebildet, die projekt- oder standortbezogen sind oder MaRnahmen
gleicher Art zusammenfassen.

MaRnahmenkategorie 8/1: Herzog-Philipp-Platz

1.1 Neuordnung und Gestaltung der 6ffentlichen Flachen und Aufenthaltsbereiche
1.2 Starkung und Verbesserung der Platzfunktionen

1.3 Aufwertung der Laden- und Gastronomiezeile

1.4 Erneuerung der technischen Infrastruktur soweit erforderlich

MaRnahmenkategorie 8/2: Bauliche Entwicklung der westlichen Bauzeile am Herzog-Philipp-Platz
2.1 Neuordnung durch bauliche Aufstockung oder durch Abbruch und Neubau

2.2 Schaffung von Wohnraum

2.3 Raumkante schlieRen

MaBnahmenkategorie 8/3: Bauliche Entwicklung durch Nachverdichtung, Aufstockung und Ergdnzung

3.1 Bauliche Entwicklung am Stadteingang Breslauer Stralle

3.2 Konzept zur Klarung der heutigen Garagennutzung an der Breslauer StrafSe und eines
Wohnungsneubaus

33 Nachverdichtung im Bereich des heutigen Geschosswohnungsbaus durch begriinten

Wohnungsbau und Parkierungseinrichtungen, dabei Beriicksichtigung des griinen Innenbereiche
3.4 Aufwertung des Abstandsgriin im Bereich des Geschosswohnungsbaus durch
Beteiligungsprojekte und bessere Nutzungsmoglichkeiten fiir Anwohner

MaRnahmenkategorie 8/4: Wegebeziehungen

4.1 Stadtebauliche und funktionale Aufwertung und Gestaltung des Verbindungsweges zur Stadtbahn
und zum Nachbarstadtteil Scharnhauser Park

4.2 Schaffung und Verbesserung von Wegebeziehungen als innere ErschlieRung im Stadtteil

4.3 Verbesserung der Wegebeziehungen am nordlichen Siedlungsrand
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MaBnahmenkategorie 8/5: Verkehrsflichen

5.1 Umbau des Kreuzungsbereichs Breslauer StraRe, dabei Priifung und Optimierung von
Verkehrsfunktionen

5.2 Erneuerung und Gestaltung der Parkstrae mit Einmiindungsbereichen

5.3 Barrierefreier/-armer Umbau von Haltestellen und StraBenquerungen

5.4 Begriinung von Verkehrsflachen

MaRnahmenkategorie 8/6: Energetische MaBnahmen, Begriinungen, Abbau von Barrieren, o6ffentl.
Sonderflachen
6.1 Energetische Gebaudesanierung fir Bestandsgebaude

6.2 Gebaudemodernisierungen inkl. MaRnahmen zum barrierearmen und altengerechten Wohnen
6.3 Lademaoglichkeiten fir E-Fahrzeuge (Pkw, Fahrrad)
6.4 Malnahmen zur Begriinung von Gebauden und Garagen

6.5 Aufwertung von Sonderflachen (z.B. Schulumfeld, Spielbereiche)

9 Kosten und Verfahrensablauf

9.1 Kosten- und Finanzierungsiibersicht — Aufgabe und Bedeutung

Im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen ist die finanzielle Durchflihrbarkeit des Stadterneuerungsver-
fahrens durch eine Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KUF) nachzuweisen. In der Ubersicht sind die
Kosten der GesamtmaRnahme darzustellen, die voraussichtlich entstehen. Dabei sind auch die Vorstel-
lungen zur Deckung der Kosten darzulegen.

Die Kosten- und Finanzierungstibersicht wird nach dem Stand der Planung aufgestellt und ist regelmaRig
fortzuschreiben.

Vor dem Hintergrund, dass Stadterneuerungsverfahren dem Ziigigkeitsgebot unterliegen und im Rahmen
der Stadtebauférderung haufig auf einen Zeitraum von 8 -10 Jahren beschrankt werden, ist zu erwarten,
dass nicht alle im MaBnahmenplan dargestellten EinzelmalBnahmen tatsachlich innerhalb des gegebenen
Zeitfensters ausgefiihrt werden kénnen. Auch ist nicht jede EinzelmalRnahme zwingend erforderlich, um
die flir das Gebiet gesetzten Sanierungsziele zu erreichen. Stadterneuerungsverfahren stellen mit den
wichtigsten Projekten haufig einen Entwicklungsbeginn dar, der lber eine Anschubfinanzierung in Gang
gesetzt wird und sich idealerweise eigenstandig, auch tiber die begrenzte Zeit der Sanierungssatzung hin-
aus, fortsetzt. Wichtig ist allerdings, dass die wesentlichen Missstande und Méangel im Rahmen des form-
lichen Stadterneuerungsverfahrens auf der Grundlage der Kosten- und Finanzierungsiibersicht behoben
werden kdnnen.

In der monetdren Bewertung der im Untersuchungsgebiet besonders entwicklungsrelevanten EinzelmaR-
nahmen ergibt sich ein Kostenumfang aus 6ffentlichen Mitteln von ca. 5,42 Mio. €. Dabei sind in der Kos-
ten- und Finanzierungstibersicht die Kostengruppen bericksichtigt, die sich aus den gesetzlichen Anfor-
derungen ergeben. Private Folgeinvestitionen werden dabei nicht aufgefiihrt. Den Gesamtkosten von 5,42
Mio. € stehen sanierungsbedingte Einnahmen von ca. 0,18 Mio. € gegenliber. Daraus ergibt sich ein kom-
munaler Finanzierungssaldo von ca. 5,23 Mio. €.
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht nach § 149 BauGB
fiir eine Verfahrenslaufzeit von 8 Jahren
Stand 23.8.2021

AUSGABEN
A |Ausgabenart nach Kategorien Detailausgaben in € Gesamtausgaben in €
| |Weitere Vorbereitungen 230.000
Stadtebauliche Konzepte 30.000
Burgerbeteiligung/Offentlichkeitsarbeit 180.000
Gutachten/Dokumentationen 20.000
Il |Grunderwerb 475.000
Einheiten am Herzog-Phillip-Platz 430.000
Einheiten an der Breslauer Stralle 45.000
Il |OrdnungsmaRnahmen 2.840.000
Abbruchkostenerstattungen 140.000
MafRnahmen am Herzog-Phillip-Platz 1.600.000
Malnahmen Parkstralle 900.000
Kreuzungsbereiche 150.000
Wegeverbindungen 50.000
IV |ModernisierungsmafBnahmen 750.000
Geschosswohnungsbau 500.000
Reihenhausbebauung 250.000
V [Sonstige MaRnahmen 25.000
Begruinung Garagen/Fassaden 25.000
VI |Tragerhonorar 1.100.000
Summe Ausgaben | - VII 5.420.000
EINNAHMEN
E |Einnahmenart nach Kategorien Detaileinnahmenn ir Gesamteinnahmen in €
| Erlése 180.000
Einheiten am Herzog-Philipp-Platz 180.000
Il |Sonstige Einnahmen 5.000
Grundsticksbewirtschaftung 5.000
Summe Einnahmen Il 185.000
SALDO
A |Gesamtausgaben in € 5.420.000
E |Gesamteinnahmen in € 185.000
Saldo 5.235.000

9.2 Stadtebauforderung

Zur koordinierten und finanziellen Unterstiitzung eines Entwicklungsprozesses sind ein stadtebauliches
Verfahren nach dem Baugesetzbuch und der Einsatz der Stadtebauférderung zu empfehlen. Bund und
Land Baden-Wirttemberg bieten hierzu Programme an, die auf eine Laufzeit von ca. 8 Jahren befristet
sind und insbesondere investive MaRBnahmen durch eine Kostenerstattung entlasten. Diese Kostenerstat-
tung kann bis zu 60 % der bericksichtigungsfahigen Projektkosten betragen. Da Investitionen nicht immer
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in vollem Umfang forderfahig sind, sind die sog. bericksichtigungsfahigen Kosten aus der Kosten- und
Finanzierungslibersicht zu ermitteln. Diese betragen hier ca. 4,4 Mio. €. Nach Abzug der sanierungsbe-
dingten Einnahmen ergabe sich ein Férderrahmen von ca. 4,2 Mio. €. Rechnerisch ergibt sich daraus ein
Finanzhilfebedarf aus Stadtebaufordermitteln in Hohe von 2,5 Mio. €. Eine entsprechende Antragstellung
fiir das Programmjahr 2022 ist in Vorbereitung.

Neben dem Einsatz der Stadtebauforderung sind nur bedingt weitere Programme anwendbar, da die Stad-
tebauforderung grundsatzlich zuricktritt, wenn Fachférderungen anderer Programme moglich sind. So
erganzt das Programm NIS (nicht-investive Stadtebauférderung) die klassische investive Stadtebauférde-
rung. Bei VerkehrsinfrastrukturmaBnahmen kdnnen auch Férdermittel nach dem Landesgemeindever-
kehrsfinanzierungsgesetzt (LGVFG) beantragt werden. Zur Vermeidung einer Doppelférderung sind die
Fordertatbestande aber entsprechend zuzuordnen bzw. es ist nach dem Subsidiaritatsprinzip der Férder-
vorrang der Programme zu priifen. Férderprogramme, z.B. aus den Bereichen Umwelt und Soziales, die
nicht auf investive MaRnahmen ausgelegt sind, sind in der Regel fiir die Stadtebauforderung unschadlich
und kdnnen eine hilfreiche Ergdanzung darstellen.

9.3 Stadtebauliches Verfahren

9.3.1 Grundlagen

Die Realisierung der erforderlichen MaBnahmen zur Verbesserung der stadtebaulichen und funktionalen
Situation oder zur Beseitigung bestehender Missstande und Mangel erfordert ein koordiniertes Vorgehen,
dass sowohl offentliche als auch private MalRnahmen in zeitlichen und funktionalen Zusammenhang
bringt und die Aktivitdaten auf die (ibergeordneten Ziele abstimmt. Dabei gilt es auch, 6ffentliche Manah-
men innerhalb der geltenden Fristen zu realisieren. Insofern sind Strukturen herzustellen und Ressourcen
zu nutzen, die die Erflllung dieser Anforderungen gewahrleisten. Dazu kann die SEG Ostfildern als stadti-
sches Tochterunternehmen und kommunaler Sanierungstrager einen wesentlichen Beitrag leisten.

Rechtliche Grundlage fir ein stadtebauliches Verfahren nach dem Baugesetzbuch ist das besondere Stad-
tebaurecht (§§ 136 — 191 BauGB). Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen werden dabei in den §§ 136 —
164b BauGB geregelt. Die dort aufgefiihrten MalRnahmen sind geeignet, stadtebauliche und funktionale
Missstdande in einem raumlich abgegrenzten Gebiet zu beheben.

Liegen die Voraussetzungen des § 136 BauGB vor, kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass die
Erforderlichkeit fiir die Anwendung des Sanierungsrechts erfillt sind. Halt die Stadt also auf Grund der
Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen MaRBnahmen zur Behebung stadtebaulicher Missstande
fiir erforderlich, um ein Gebiet zu verbessern oder umzugestalten, so kann sie das Gebiet gemal} §§ 142
und 143 Baugesetzbuch formlich als Sanierungsgebiet festlegen.

Die Stadt beschlief3t die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets lblicherweise als Sanierungssatzung.
Es ist zu beachten, dass gem. § 142 Absatz 3 Satz 3 BauGB bei einem Beschluss liber die Sanierungssatzung
zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen ist, in der die stadtebauliche Sanierung durchgefihrt wer-
den soll. Diese Frist soll 15 Jahre nicht Gberschreiten.
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9.3.2 Offentliches Interesse und Ziigigkeitsgebot im stidtebaulichen Verfahren

Mit der Durchfiihrung stadtebaulicher Mallnahmen im Untersuchungsgebiet kdnnen stadtebauliche,
strukturelle und funktionale Missstdnde, wie sie hier im Bericht beschrieben sind, beseitigt werden. Die
Verbesserung wichtiger Wohn-, Versorgungs- und Nutzungsfunktionen, sowie die Ausschopfung von Nut-
zungs- und Gestaltungspotentialen im 6ffentlichen und auch privaten Raum, dienen dem 6ffentlichen In-
teresse.

Die zlgige Durchfiihrung eines stadtebaulichen Verfahrens ist gewahrleistet, wenn alle Beteiligten des
offentlichen und privaten Bereichs eine ausreichende Mitwirkungs- und Gestaltungsbereitschaft aufbrin-
gen und die Finanzierung gesichert ist. Gerade die Unterstiitzung mit Stadtebaufordermitteln ist dabei
eine Basis der MaRnahmenfinanzierung. Eine Antragstellung zur Aufnahme in ein Stadtebauférderpro-
gramm 2022 ist daher zu empfehlen.

9.3.3 Anwendung des besonderen Stadtebaurechts

Das Baugesetzbuch regelt unterschiedliche Eingriffs- und Steuerungsmaoglichkeiten in einem férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet. Diese unterscheiden sich vor allem in der Intensitat, mit der die Stadt auf die
Entwicklung der Grundstickspreise, auf den Grundstiicksverkehr und auf tatsachliche Veranderungen im
Sanierungsgebiet Einfluss nehmen will.
Die haufigsten Verfahrensarten sind das umfassende Sanierungsverfahren (oft auch ,klassisches” Verfah-
ren genannt) sowie das vereinfachte Sanierungsverfahren. Das umfassende Verfahren schlief3t die An-
wendung der ,besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften” (§§ 152 —156 a BauGB) ein, im vereinfach-
ten Verfahren wird die Anwendung dieser Vorschriften ausgeschlossen.
Diese Vorschriften enthalten insbesondere Regelungen

1. zur Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen, die zur Finanzierung der

gemeindlichen Sanierungskosten herangezogen werden
2. Uber eine Begrenzung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen
3 (iber eine Kontrolle der Grundstiickspreise im Sanierungsgebiet durch eine Kaufpreisprifung.

Die Entscheidung, welches Sanierungsverfahren zu wahlen ist, muss auf Grund der Beurteilung der vor-
gefundenen stddtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen wer-
den. Der Stadt ist bei der Entscheidung Gber die Verfahrensart kein Ermessensspielraum eingerdumt.

Malfistab fiir die Entscheidung der Gemeinde ist die Erforderlichkeit der ,besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften” (§§ 152 — 156 a BauGB).

Fiir eine Entscheidung zur Verfahrenswahl kénnen folgende Erkenntnisse aus den Vorbereitenden Unter-

suchungen herangezogen werden:

1. Missstande und Schwachen liegen in unterschiedlicher Auspragung und Intensitat im Untersuchungs-
gebiet vor. Neben einzelnen Standorten mit besonderem Entwicklungs- und Steuerungsbedarf gibt
es auch Bereiche mit geringerem Handlungsbedarf.

2. HochbaumaBnahmen zur Beseitigung der Missstande konzentrieren sich auf wenige Standorte. Die
dort teilweise vorliegenden erbbaurechtlichen Zusammenhange stellen eine Besonderheit und Er-
schwernis dar. Wo sich Flachen mit Entwicklungsbedarf aus mehreren zusammenhangenden priva-
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ten Garagengrundstiicken ergeben, sind bodenordnende MaRnahmen nur bedingt moéglich. Der Zwi-
schenerwerb von Grundstiicken oder Gebduden durch die Stadt fiir eine anschlieRende Neuordnung
und Bebauung von Flachen ist in einigen Fallen hilfreich.

3. Durch bauliche MaBnahmen im 6ffentlichen Raum kann die Funktionalitdt und Aufenthaltsqualitat
deutlich verbessert werden. Hierfiir sind aus heutiger Sicht keine besonderen Steuerungs- oder Ein-
griffsrechte erforderlich.

4. Innerhalb eines zeitlich befristeten Stadterneuerungsverfahrens lassen sich nicht alle Missstande im
Gebiet beheben. Ziel ist es, eine nachhaltige Verbesserung dadurch einzuleiten, dass wichtige Schlis-
selvorhaben realisiert werden kénnen. Dies gelingt nicht allein durch gesetzliche Eingriffsrechte, son-
dern viel mehr durch die Mitwirkungsbereitschaft der Stadtgesellschaft und der betroffenen Eigen-
tiimer und Bewohner.

Besondere Bedeutung fiir die Wahl des Sanierungsverfahrens hat die voraussichtliche sanierungsbedingte
Entwicklung der Bodenwerte im Gebiet.

Da es bei Neuordnungen zur Bildung von Flachen kommt, die deutlich bessere Ausnutzungs- und Bebau-
ungsmoglichkeiten bieten und auch die Nachverdichtung auf privaten Grundstiicksflachen angestrebt
wird, ist eine Steigerung der Grundstlickswertigkeit in diesen Bereichen nicht auszuschlieen und kann
bei einer zuséatzlichen Verbesserung der planungsrechtlichen Nutzungsziffern (Art und Mal der baulichen
Nutzung) sogar erwartet werden.

Eine spekulative Kaufpreiserhdhung der Eigentiimer in Erwartung der stadtebaulichen Veranderungen ist
aufgrund der Eigentums- (insb. Erbbaurechtsverhiltnisse) und Gebietsstrukturen (z.B. Reihenhausge-
biete) eher weniger zu erwarten.

Wird die stadtebauliche Sanierung im Gebiet im umfassenden Verfahren durchgefiihrt, ist die Gemeinde
gesetzlich verpflichtet, sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen auf privaten Grundstiicken innerhalb
des abgegrenzten Sanierungsgebiets durch die Erhebung eines Ausgleichsbetrags abzuschdpfen. Davon
sind alle Grundstlickseigentiimer im Gebiet betroffen, wenngleich die jeweiligen Bodenwertverdanderun-
gen quartiersweise unterschiedlich ausfallen konnen. Die erhobenen Betrdge werden zur Deckung der im
Gebiet entstandenen 6ffentlichen Investitionskosten verwendet.

Im vereinfachten Verfahren und im Verfahren nach § 171e BauGB ist die Erhebung von Ausgleichsbetra-
gen nicht vorgesehen.

Ob sanierungsbedingte Bodenwertveranderungen vor dem Hintergrund des Neuordnungskonzepts im
Untersuchungsgebiet tatsachlich zu erwarten sind, kann noch lber eine gutachterliche Entwicklungsprog-
nose gepriift werden. Derzeit liegen keine Erkenntnisse dariiber vor, dass durch die empfohlenen Sanie-
rungsmallnahmen auch sanierungsbedingte Wertsteigerungen zu erwarten sind. Es empfiehlt sich, die
Verfahrenswahl unter Bericksichtigung einer Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm und der sich
daraus ergebenden Moglichkeiten sowie im Zusammenhang mit einer endgliltigen Sanierungsgebietsab-
grenzung abschlieRend zu prifen und zu bewerten.

Die zur Anwendung kommende Verfahrensart wird mit dem Beschluss Uber die formliche Festlegung (Sa-
nierungssatzung) offentlich bekannt gemacht.
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9.3.4 Empfehlung zur Anwendung der sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalte
(§ 144 BauGB)

Bei der Durchfiihrung eines stadtebaulichen Sanierungsverfahrens sind die Genehmigungsvorbehalte
nach § 144 Baugesetzbuch zu bericksichtigen. Dabei unterliegen z.B. die VerduRerungen von Grundsti-
cken, Grundstiicksbelastungen, Grundstiicksteilungen und BaumalRnahmen nach § 14 BauGB der beson-
deren sanierungsrechtlichen Priifung und sind nur mit einer behoérdlichen Genehmigung zuldssig.

Im vereinfachten Verfahren wie unter 9.3.3 beschrieben, kann dieser Genehmigungsvorbehalt ganz oder
teilweise in der Sanierungssatzung ausgeschlossen werden. Im Verfahren nach § 171 a und e BauGB steht
dieser Genehmigungsvorbehalt ebenfalls nicht zur Verfiigung.

Da der Genehmigungsvorbehalt nach § 144 BauGB ein wichtiges sanierungsrechtliches Steuerungsinstru-
ment ist und dies gerade fiir die Erreichung der vorliegenden Sanierungsziele von grundlegender Bedeu-
tung ist, sollte der Genehmigungsvorbehalt in einem Verfahren in der Parksiedlung generell nicht einge-
schrankt oder ausgeschlossen werden.

Die mit einem gesonderten Genehmigungsverfahren verbundenen Einschrankungen und Aufwendungen
fiir betroffene Personen (z.B. Grundstiickseigentiimer) sind im Rahmen des Ermessens zumutbar und ver-
haltnismaRig. Der sanierungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeit im Rahmen des § 144 BauGB ist ein Vor-
rang einzuraumen.

9.3.5 Sozialplanung

GemaR § 141 BauGB soll sich der Bericht auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fiir von
der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstanden, im wirt-
schaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Die detaillierte Regelung des Sozialplanes enthalten die § § 180 und 181 BauGB.

Nach § 180 BauGB soll die Gemeinde, sofern sich stadtebauliche SanierungsmaRnahmen voraussichtlich
nachteilig auf die personlichen Lebensumstande der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
auswirken, Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erdrtern, wie nachteilige Auswirkungen
moglichst vermieden oder gemildert werden kénnen.

Sind Betroffene nach ihren persénlichen Lebensumstanden nicht in der Lage, Empfehlungen und anderen
Hinweisen der Gemeinde zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder sind aus
anderen Griinden weitere MaBBnahmen erforderlich, hat die Gemeinde weitere geeignete Mallnahmen zu
prifen.

GemaR § 180 Abs. 2 BauGB sind die Ergebnisse der Erdrterungen und Prifungen (§ 180 Abs. 1 BauGB)
sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden MalRnahmen der Gemeinde und die Moglichkeiten ih-
rer Verwirklichung schriftlich darzustellen (Sozialplan).

Konkrete Hartefallsituationen, die zur Erstellung bzw. Anwendung einer Sozialplanung fiihren, sind zum

heutigen Zeitpunkt nicht erkennbar und auch nicht zwingend zu erwarten. Eine Sozialplanung wird daher
bei Vorliegen konkreter Vorgange bedarfsgerecht erstellt.
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