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1. Ubergeordnete Planungsebenen

Die grolRe Kreisstadt Ostfildern gehort zum Landkreis Esslingen, der Region Stuttgart sowie dem
Regierungsbezirk Stuttgart.

Neben Planungen auf Bundesebene sind die Regional- und Landesplanung zu beachten, zunehmend
gewinnen europaweite Regelungen Einfluss auf die kommunale Bauleitplanung.

1.1 Bundesraumordnungsgesetz

Der gesamtraumliche und Uberfachliche Orientierungsrahmen wird durch das
Bundesraumordnungsprogramm (BROP) formuliert, das die Ziele und Grundsatze des
Bundesraumordnungsgesetzes (ROG) konkretisiert.

1.2 Landes-/ und Regionalplanung

Nach §1 Abs.4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Die ibergeordneten Rahmenvorgaben fiir die zukiinftige Entwicklung der Stadt
Ostfildern in der Region Stuttgart geben der Landesentwicklungsplan und der Regionalplan sowie die
jeweiligen Fachplanungen vor.

Der aktuelle Landesentwicklungsplan datiert aus dem Jahr 2002. Er bildet viele aktuelle
Entwicklungen nicht mehr addaquat ab, wie z.B. die Herausforderungen durch Wohnraummangel und
Klimawandel. Baden-Wiirttemberg tGberarbeitet daher seinen Landesentwicklungsplan (LEP)
grundlegend. Im Dezember 2023 wurden die Eckpunkte fir einen neuen LEP vorgestellt, der eine
resiliente Raumstruktur fir Stadt und Land schaffen soll. Ein konkreter Zeitpunkt, wann der
Planentwurf vorliegen wird, ist momentan allerdings noch nicht absehbar. Die Aussagen zum
Landesentwicklungsplan sind daher gegebenenfalls im Verfahren zu aktualisieren.

Im Jahr 2002 ist fiir Baden-Wirttemberg der Landesentwicklungsplan in Kraft getreten. Die Stadt
Ostfildern wird dem Verdichtungsraum Stuttgart zugeordnet. Diese Verdichtungsraume sind definiert
als stark Giberdurchschnittliche Siedlungsverdichtung mit intensiver innerer Verflechtung und sollen
so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie ihre ibergeordnete Funktion fiir die Entwicklung
des Landes erfiillen kdnnen.

Die europaische Metropolregion Stuttgart ist eine von derzeit elf Metropolregionen in Deutschland.
Nach dem Landesentwicklungsplan (LEP) ist die Abgrenzung der Metropolregion Stuttgart (bewusst)
unscharf gelassen und orientiert sich als Verdichtungsraum Stuttgart bezeichneten Raum in Baden-

Wiirttemberg.

Fiir die Europdische Metropolregion Stuttgart sind nach dem LEP folgende besondere regionale
Entwicklungsaufgaben festgelegt. Davon betroffen sind verschiedene Infrastruktureinrichtungen wie
der Flughafen Stuttgart, die Landesmesse und das Bahnprojekt Stuttgart 21. Daneben aber auch die
Erhaltung und Steigerung der Attraktivitat als Lebens-/Wirtschaftsraum und Wirtschaftsstandort,
insbesondere durch Bewahrung der dezentralen Siedlungsstruktur, die Vernetzung der
Freiraumfunktionen und die Weiterentwicklung des Verkehrssystems mit dem Ziel einer nachhaltigen
sozial- und umweltvertraglichen Mobilitat.

Die Region Stuttgart hat als ausgewiesene Metropolregion eine besondere Bedeutung fiir die
Raumentwicklung in Deutschland und Europa. Die europdischen Metropolregionen sind die Motoren
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der gesellschaftlichen, wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Entwicklung, was deren Entwicklung
vor besondere Herausforderungen stellt. Die Region Stuttgart ist hochleistungsfahiger
Wirtschaftsraum, Zentrum von Wissenschaft, Forschung und Verwaltung und von grofSter Bedeutung
fiir das Land Baden-Wiirttemberg, in dessen geographischer Mitte die Region liegt. Die
Uberdurchschnittlich hohe Dichte der Besiedelung und der Infrastruktur erstreckt sich weit tiber die
Landeshauptstadt Stuttgart selbst hinaus in die umgebende Region hinein.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 bildet die landesplanerische Grundlage zur Steuerung des
Einzelhandels in Baden-Wirttemberg. Entsprechend den Zielen des LEP sollen sich
EinzelhandelsgroRprojekte in das zentral6rtliche Versorgungssystem einfligen und diirfen i.d.R. nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend
kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in Betracht,
wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist oder diese in Verdichtungsraumen liegen
und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind. Die Verkaufsflache von EinzelhandelsgrofRprojekten soll den Einzugsbereich des zentralortlichen
Verflechtungsbereiches nicht wesentlich tGberschreiten, die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer zentraler Orte diirfen nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Entwicklung der Landeshauptstadt Stuttgart und des angrenzenden Umlandes stehen seit langem
in einer engen Wechselbeziehung. Nur durch eine ausgewogene Entwicklung in der gesamten Region
ist das Planungsziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung erreichbar.

Regionalplan

Flr die Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Ostfildern gibt der Regionalplan
auBerdem weitere fiir die Planung wesentliche Grundsatze und die folgenden Ziele (Z) der
raumlichen Entwicklung vor:

o Ostfildern (Ortsteil Nellingen) ist im System der zentralen Orte als Unterzentrum eingestuft (s. PS
2.3.3(2)).

¢ Innerhalb der Entwicklungsachse In der Entwicklungsachse Stuttgart — Esslingen am Neckar —
Plochingen - Goéppingen - Geislingen an der Steige (Ulm / Neu-Ulm) gehért Ostfildern zum
Siedlungsbereich (s. PS 2.4.1.1(2)).

¢ Der ,,Scharnhauser Park” (67 ha davon 51 ha Bestand) und Ostfildern-Ruit (26 ha davon 2 ha
Bestand) sind Schwerpunkte des Wohnungsbaus (s. PS 2.4.4.1 (2)

¢ Der ,,Scharnhauser Park” (ca. 8 ha davon 2 ha Bestand) ist als regionalbedeutsamer Schwerpunkt
fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen ausgewiesen (s. PS 2.6 (2Z)

¢ Auf der Gemarkung Ostfilderns befinden sich Teile des regionalplanerisch ausgewiesenen Griinzugs
G35, dessen zusammenhadngende Bereiche keiner weiteren Belastung, insbesondere durch Bebauung
ausgesetzt werden dirfen (s. PS 3.1.1 (2)).

¢ Auf der Gemarkung Ostfilderns befinden sich Teile regionalplanerisch ausgewiesenen Griinzasuren,
720, 221 deren naturnahe Freiflaichen der Gliederung der grol¥flachig und dicht besiedelten Rdume
dienen (s. PS 3.1.2 (2)).

¢ Auf der Gemarkung Ostfilderns befindet sich ein Teil eines regionalplanerisch ausgewiesenen
Gebiets flr Landschaftsentwicklung (s. PS 3.2.4 (G))
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Mit der Fortschreibung des FNP Ostfildern 2020 wurde diesen im Regionalplan formulierten
Grundsatzen und Zielen Rechnung getragen.

Die Stadtregion Stuttgart war in den letzten Jahrzehnten massiven Veranderungen unterworfen, von
denen auch die Stadt Ostfildern betroffen war. Im Bewusstsein der Birger Ostfilderns ist die
Zugehorigkeit zur Region Stuttgart ebenso verankert wie die Verbundenheit mit dem Wohnort. Die
Stadt Ostfildern versteht sich als selbstbewusster und eigenstandiger Partner in der Region Stuttgart.

Die hohe Dichte in der Region Stuttgart bietet grundsatzlich glinstige Voraussetzungen fiir eine
sparsame VerkehrserschlieRung: Sie ermoglicht einen relativ hohen Anteil am 6ffentlichen
Personennahverkehr.

Die Entwicklung des Scharnhauser Parks als regionaler Schwerpunkt fiir Wohnen und Gewerbe ist
praktisch abgeschlossen. Der mit diesem Projekt verbundene Imagegewinn fir die Stadt sowie die
identitatsstiftende Wirkung dieser Gemeinschaftsaufgabe flir die Gesamtstadt waren wichtige
Faktoren fir die Entwicklung der Gesamtstadt. Durch die Absorbtionsfunktion des Scharnhauser
Parks bot sich aber auch fiir die anderen Stadtteile die Moglichkeit, einer sensiblen
Weiterentwicklung unter Bewahrung des typischen Charakters der einzelnen Ortsteile. Mit dem
Gebiet Ruit Nord-West befindet sich ein weiterer regionaler Wohnungsbauschwerpunkt auf der
Gemarkung, der bisher nicht umgesetzt wurde und auch nicht Gegenstand des Flachennutzungsplans
Ostfildern 2020 war.

Aufgrund der vorhandenen, komplexen Verflechtungen in der Region hinsichtlich Mobilitat,
Naturraum usw. ist die dringende Notwendigkeit zur Kooperation im Filderraum gegeben.
Insbesondere die vorbereitende Bauleitplanung stellt hierfiir eine geeignete Planungsebene dar. Eine
interkommunale Zusammenarbeit findet bisher lediglich im Rahmen des Kommunalen Arbeitskreises
Filder, kurz KAF statt, in dem Leinfelden-Echterdingen, Filderstadt, Stuttgart, Esslingen, Neuhausen,
Denkendorf und Ostfildern zusammengeschlossen sind.

1.3 Restriktionen

Mit dem Flachennutzungsplan 2040 wird die Grenze des Siedlungsflichenwachstums in Teilen des
Stadtgebiets erreicht, da groRe Bereiche der bestehenden Freiflaichen mit Restriktionen, z.B.
aufgrund anderer fachgesetzlicher Regelungen belegt sind. Diese Flachen stehen fiir die kommunale
Siedlungsentwicklung grundsatzlich nicht zur Verfiigung. Dies gilt z.B. fiir regionale Griinziige und
Landschaftsschutzgebiete. Dennoch stehen bei entsprechendem Bedarf auch fiir den Zeitraum nach
2040 Flachenpotenziale fir weitere bauliche Entwicklungen zur Verfiigung.

In der Karte ,,Restriktionen” (s. Beiplan zur Begriindung, Anhang G) sind einige der wichtigsten
Planaussagen aus den Ubergeordneten Planungsebenen zusammengefasst. Neben der Darstellung
von Natur- und Landschaftsschutzgebieten sowie Waldflachen sind das z.B. auch regionale Griinziige
und Griinzasuren.

Zur Vermeidung grundsatzlicher Konflikte mit Schutzgebieten oder anderen planerischen
Restriktionen sind Bauflachenpotenziale aulRerhalb der Restriktionsflachen zu verorten und
Uberschneidungen so gering wie méglich zu halten. Auch wenn fiir groRe Teile der Gemarkung
Restriktionen bestehen, sind dennoch mehr Potenzialflachen vorhanden als bis 2040 bendtigt
werden, so dass eine Priorisierung und Eignungsprifung erforderlich ist.
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2. Allgemeiner Teil

2.1 Aufgabe der Flaichennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan ist als vorbereitender Bauleitplan ein stadtebaulicher Ziel- und Leitplan.
Sein Inhalt beschrankt sich auf die Darstellung der Grundziige der beabsichtigten Entwicklung einer
Kommune und lasst Spielraum fir die Konkretisierung durch die verbindliche Bauleitplanung
(Bebauungsplane).

Es ist deshalb rechtlich nicht von einer parzellenscharfen Aussagegenauigkeit auszugehen. Bei
geringer Flachenausdehnung beschrankt sich die Darstellung deshalb auf ein Symbol. Bei kleinen
Flachen ohne herausragende Bedeutung wird in der Regel nur die in der Umgebung vorherrschende
Nutzung dargestellt.

Es besteht bei der Darstellung die Moglichkeit, von der derzeitigen Nutzung abzuweichen,
bestehende Nutzungen bleiben jedoch weiterhin zuldssig, auch wenn sie nicht den geplanten
Nutzungen entsprechen

Der Flachennutzungsplan stellt nach §5 Abs.1 BauGB fiir das gesamte Gemeindegebiet in
Grundzigen die geplante Art der Bodennutzung dar. Als vorbereitender Bauleitplan schafft er jedoch
kein Baurecht, dieses ergibt sich erst aus dem Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung), der nach
§8 Abs.2 BauGB aus dem FNP entwickelt werden muss. Dementsprechend kann aus dem FNP kein
Rechtsanspruch auf eine bestimmte Bodennutzung abgeleitet werden. Somit hat der
Flachennutzungsplan keine unmittelbare rechtliche Wirkung fur die Biirgerinnen und Biirger, er ist
jedoch eine wichtige Information zur mittelfristig beabsichtigten Stadtentwicklung.

Oftmals stehen sich bei der Flachennutzungsplanung einander widersprechende Interessen
gegenlber. Nach §1 Abs.6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange untereinander gerecht abzuwagen.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanfortschreibung, die einer Umweltpriifung nach dem BauGB zu
unterziehen ist, wurden die umweltbezogenen Grundlagen erarbeitet, bestehende Probleme der
Umwelt erfasst und Ziele zur Sicherung, Entwicklung und Sanierung der verschiedenen
Umweltbelange sowie MalRnahmen formuliert. Diese Grundlagen werden in einem Landschafts- und
Umweltplan (LUP) zusammengefasst, der samtliche materielle Anforderungen des Bundes- und
Landesnaturschutzgesetzes, des Baugesetzbuches und des Gesetzes zur
Umweltvertraglichkeitsprifung berlicksichtigt. Bei Fragestellungen im AulRenbereich sollten in jedem
Fall zusatzlich die detaillierten Darstellungen des LUP 2040 beachtet werden.

2.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Seit der Auflésung des NVS 1994 liegt die alleinige Planungshoheit fiir die Bauleitplanung bei der
Stadt Ostfildern. Im Jahr 2009 wurde der Flachennutzungsplan Ostfildern 2020 rechtskraftig, danach
folgten mehrere Teilanderungen.

Nachdem seit Rechtskraft mittlerweile tiber 15 Jahre vergangen sind und nachdem ein Grofteil der
geplanten Bauflachen mittlerweile umgesetzt wurden und um eine Entwicklungsperspektive
aufzuzeigen, bedarf es nun einer umfassenden Fortschreibung des Flaichennutzungsplans. Aufgrund
der aktuellen demographischen und stadtebaulichen Entwicklungen sollen bisherige und neue
Flachenausweisungen Uberprift werden. Bei weiterhin zunehmender Wohnflache pro Person und
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gleichzeitiger Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgroRe ergibt sich selbst bei einer gleich
bleibenden Bevdlkerungszahl ein Bedarf an neu auszuweisenden Flachen. Um die Ziele der
Stadtentwicklung bis 2040 zu formulieren und in ein einheitliches ,Gesamtbild” zu fassen, ist die
Gesamtfortschreibung des FNP in Sinne des §1 Abs.3 BauGB erforderlich. Durch die Fortschreibung
des FNP kann die in §1 Abs.5 BauGB geforderte geordnete stadtebauliche Entwicklung erreicht
werden, die eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung und den
Schutz und die Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen gewahrleistet.

2.3 GroRraumige Lage

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Stuttgart wirkt sich durch die raumliche Nahe zur
Landeshauptstadt auch unmittelbar auf die Stadt Ostfildern aus. In den letzten Jahren spielte
Innenentwicklung eine zentrale Rolle, nicht zuletzt das GroRprojekt Stuttgart 21. Fiir die Entwicklung
neuer Siedlungsgebiete im AuRenbereich stehen nur sehr begrenzt Flachenpotentiale zur Verfligung.

Flr die Stadt Ostfildern sowie andere Nachbargemeinden wurden durch diese Entwicklung sowie
weitere Rahmenbedingungen Vorgaben geschaffen, die eine Herausforderung an einen
ressourcenschonenden und umweltvertraglichen Stadtebau stellen:

¢ anhaltender Siedlungsdruck und Zunahme der Siedlungsflache, mit der Folge der Verstadterung
und dem Riickgang naturnaher Flachen.

¢ anhaltende Entmischung von Wohnen und Arbeiten, Versorgungs-/ und Freizeiteinrichtungen mit
der Folge, dass Arbeitsplatze und die Nutzung von Handels- und Dienstleistungsangeboten nicht
mehr an die gewachsenen Ortszentren gebunden sind.

e starkes Wachstum des Individualverkehrs mit den negativen Folgen der Emissions- und
Larmbelastung, sowie der Flachenbeanspruchung und Zerschneidung von Naturrdumen

24 Kommunale Gliederung Ostfilderns

Die Stadt Ostfildern besteht seit der Verwaltungsreform 1975, als sich die vier ehemals selbstandigen
Gemeinden Kemnat, Nellingen, Ruit und Scharnhausen zusammenschlossen. Mit der Parksiedlung
und dem Scharnhauser Park sind seitdem zwei weitere Stadtteile hinzugekommen.

Diese allg. stadtebaulichen Rahmenbedingungen fihrten vor allem in den 60er bis 70er Jahren zu
immer neuen Erweiterungen der Ortsteile ohne die bestehenden Strukturen in den
Entwicklungsprozess zu integrieren. Mitte der 80er Jahre wurde der Blick neben der
Stadterweiterung wieder auf die gewachsenen Strukturen gerichtet mit dem Ziel der Erneuerung und
Revitalisierung. Die durch die vier Ursprungsgemeinden bedingte Polyzentralitat, sowie Dichte und
Mischung der Zentren sind auch weiterhin das Ordnungsprinzip.

Die einschneidenden politischen Veranderungen zu Beginn der 90er Jahre und der Abzug der
amerikanischen Streitkrafte aus dem weitldufigen Kasernenareal ,,Nellingen Barracks”, brachten fir
die Stadt neue und in ihrer GréBenordnung bisher nicht da gewesene Probleme aber auch Chancen
flr die Stadtentwicklung mit sich.

Mit der Entwicklung des Scharnhauser Parks auf dem ehemaligen Kasernenareal mit rund 140 ha, bot
sich Ostfildern die einmalige Gelegenheit, seine geographische Mitte aktiv und den aktuellen
stadtebaulichen Entwicklungen entsprechend zu gestalten. Vorbild ist dabei das Modell der
europdischen Stadt, das heilSt der kompakten und durchmischten Stadt, die liber Jahrhunderte die
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gesellschaftlichen Entwicklungen in Europa getragen hat. Die Entwicklung des Scharnhauser Parks
konnte mittlerweile erfolgreich abgeschlossen werden.

2.5 Stadtentwicklungskonzept 2040, Stadtebauliches Leitbild Ostfildern

Dem Flachennutzungsplan kann die Stadtentwicklungsplanung als informelles Instrument
vorgeschaltet werden. Die Ergebnisse der Diskussion zeigen den Bedarf zur Fortschreibung des FNP
2040, die Ergebnisse wurden in den Flachennutzungsplan Glbernommen und soweit moglich
planungsrechtlich konkretisiert.

In einem integrierten Stadtentwicklungsprozess zwischen 2021 und 2023 wurden unter Einbeziehung
aller Stadtteilperspektiven Prognosen, Leitlinien und Umsetzungsstrategien erortert und in einen
strategisch-raumlichen Entwicklungsrahmen zusammengefiihrt. Mit seinen finf Handlungsfeldern,
den zwei Querschnittsthemen sowie den sieben ausgewahlten Impulsprojekten bildet das Konzept
einen wichtigen Orientierungsrahmen fiir das kommunale Handeln Ostfilderns in den néachsten
Jahren. Durch die Integration der vielfdltigen Hinweise und Anregungen aus Verwaltung, Politik und
Bilrgerschaft vereint es eine gemeinsame Haltung.

Ausgehend von einer Bilanz des bisher Erreichten und mit Bezug auf vorliegende Konzepte,
Planungen und Realisierungen, bringt die Stadtentwicklungsperspektive 2040 die
stadtentwicklungspolitischen und stadtebaulichen Zielsetzungen auf den Punkt. Zentrale Ziele der
Stadtentwicklungsperspektive Ostfildern 2040 sind eine nachhaltige Ressourcenplanung, die
Fokussierung auf einen zentralen Entwicklungskorridor entlang der Stadtbahn-Trasse und die
Sicherung pragender Griin- und Landschaftsrdume.

Im Bereich des Wohnens sollen die Qualifizierung des Bestands bzw. von Bestandsquartieren und
auch die Bereitstellung von ausreichend Wohnraum und insbesondere von bezahlbarem Wohnraum
vorangetrieben werden. Der Fokus richtet sich auf eine verstarkte Wohnraumentwicklung an
integrierten Standorten entlang der Stadtbahn-Trasse oder in den Zentren. Neben der angemessenen
raumlich-baulichen Entwicklung insb. in den Bestandsquartieren, sind die Sicherung von
bestehenden Griinstrukturen und Umsetzung von MaBnahmen der Klimaanpassung und eine hohe
Funktionalitat ebenso zu beriicksichtigen wie ein vielseitiges Angebot an Infrastrukturen. Wo
zusatzlicher Wohnraum entsteht, muss die Infrastruktur mitwachsen u. a. Kita, Schulen, Gesundheit
und Pflege. Zudem muss mit der héheren Bebauungsdichte ein Ausgleich der ,,griinen Infrastruktur”
geschaffen werden. Ziel ist es, attraktive Quartiere und Nachbarschaften mit einer hohen Wohn- und
Lebensqualitdt zu sichern sowie lebendige und durchmischte Quartiere fir unterschiedlichste
Zielgruppen und unterschiedliche Wohnkonzepte zu gestalten.

Die ,,Prifung der Entwicklungsoptionen fiir Wohnen” in den Bestandsquartieren hat sich als eines
von sieben wichtigen Impulsprojekte aus den zentralen Zielsetzungen der
Stadtentwicklungsdiskussion abgeleitet. Ziel des Impulsprojekts ist es, mogliche Potenziale der
Innenentwicklung im gesamten Siedlungsgebiet zu erfassen, ihre Eignung anhand differenzierter
Kriterien zu bewerten und daraus ein Uberschlagiges (theoretisches) Wohnraumpotenzial fur die
nachsten Jahre abzuleiten (s. Kap. 5).
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Um den Wirtschaftsstandort Ostfildern weiter auszubauen, soll zukiinftig eine Doppelstrategie
verfolgt werden, mit der das Wachstum der Bestandsunternehmen an ihrem Standort gesichert und
gleichzeitig Raum fiir die Erganzung ,,neuer” moderner und innovativer Gewerbeansiedlungen
bereitgestellt werden kann. Dies soll einerseits durch starkere Profilbildung sowie durch
Qualifizierung von Bestandsgebieten und eine verstarkte Innenentwicklung gelingen (u. a.
Baullickenaktivierung, mindergenutzte Flachen). Andererseits soll die Wettbewerbsfahigkeit
Ostfilderns in der Region durch eine gezielte Neuansiedlung zukunftsorientierter, innovativer und
CO-armer Unternehmen und Betriebe gefordert und weiter gestarkt werden. Dazu zahlt auch der
weitere Ausbau der starken mittelstandischen Unternehmenslandschaft aus Gewerbe - und
Handwerksbetriebe vor Ort. Da diese Unternehmen und Betriebe fiir ihre Beschaftigten meist
zentrumsnahe urbane Standorte mit guter Infrastruktur und einer guten Erreichbarkeit bevorzugen,
sind verstarkt geeignete Flachen und Standorte entlang der Stadtbahn-Trasse zu priifen.

Abbildung: Konzeption Stadtentwicklung Ostfildern 2040

Quelle: Pesch Partner Architektur Stadtplanung GmbH, Stand November 2023

Mit der Leipzig-Charta entstand im Jahr 2007 das Fundament fiir eine neue Stadtentwicklungspolitik
in Europa. Im Jahr 2020 wurde die Charta das Leitdokument fiir eine zeitgemalie Stadtpolitik in
Deutschland und Europa umfassend aktualisiert. In Kenntnis der Herausforderungen und Chancen
sowie der verschiedenen historischen, wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Hintergriinde der
europdischen Stadte haben sich die Mitgliedstaaten auf gemeinsame Grundsatze und Strategien fiir
die Stadtentwicklungspolitik geeinigt.

Der Flachennutzungsplan Ostfildern 2040 kann in der Gesamtschau von Siedlungs-, Landschafts- und
Infrastrukturplanungen zu einer nachhaltigen und umweltgerechten Entwicklung beitragen.

Zum stadtebaulichen Leitbild, dass dem FNP-Entwurf zugrunde liegt, gehoren vor allem die folgenden
Leitlinien:
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¢ Vorrangig sind die Bauflachenpotentiale in den bebauten Ortslagen zu mobilisieren, hier bestehen
teilweise Verdichtungsmoglichkeiten, die aus Anlass der Aufstellung des Flachennutzungsplans 2040
untersucht und aktualisiert wurden. Diese Flachenreserven sollten vorrangig mobilisiert werden, um
die Vorteile der bestehenden ErschlieBung und Infrastruktur sowie des geringeren Eingriffs in den
Naturhaushalt zu nutzen. Erst in der Folge sind Neubaufldchen zu realisieren. Die Umnutzung des
ehem. Kasernenareals zum Stadtteil Scharnhauser Park ist hierfiir ein Beispiel, allerdings stehen
Flachen vergleichbarer GréRenordnung absehbar nicht zur Umnutzung an. Untersuchungen im
Rahmen der Flichennutzungsplanung! dienten dem Auffinden und Quantifizieren dieser
innerortlichen Nachverdichtungspotentiale und haben die schrittweise Mobilisierung dieser Flachen
zum Ziel.

e Ostfildern ist eine typische Stadt, wie sie in den 70er Jahren durch die Kommunalreform aus dem
Zusammenschluss verschiedener kleiner Gemeinden entstanden sind. Sie ist bis heute durch ihren
polyzentralen Charakter gepragt, mit gleichwertigen aber differenzierten Stadtteilen eigener
Identitat.

¢ Das Rickgrat der Stadtentwicklung stellt die Stadtbahn mit idealer Ankniipfungsmoglichkeit an die
Landeshauptstadt und perspektivisch in Richtung Esslingen dar. Die Eigenentwicklung der Stadtteile
findet unabhangig vom schienengebundenen 6ffentlichen Nahverkehr nur im Zusammenhang mit
Innenentwicklung statt.

¢ Der Schwerpunkt fir kiinftige Wohnbauflachen wird mit ,,Ruit Nord-West“ an der Stadtbahn und
mit Orientierung zur Landeshauptstadt gesehen. Ein weiterer Wohnschwerpunkt liegt im Westen
Nellingens. Die gewerbliche Weiterentwicklung findet nur im Rahmen begrenzter Arrondierungen
statt und durch Umnutzung des Bestands, vornehmlich im Stadtteil Ruit und im Scharnhauser Park.

¢ Integration von Stadt und Landschaft: Der stadtische Lebensraum soll gezielt mit Griin-, Frei- und
Erholungsflachen ausgestattet und durch diese mit den unbebauten Griinrdumen vernetzt werden.
Der Landschaftsraum stellt einen wesentlichen “weichen” Standortfaktor dar, und dient als
gemeinsamer und verbindender Bezugsraum. EntwicklungsmaBnahmen sollen auf den dargestellten
,Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft”
(Suchbereiche) durch Ausgleichsmallnahmen umgesetzt werden.

¢ Landwirtschaftliche Flachen diirfen nicht nur als Zugriffsraum fiir geplante bauliche Entwicklungen
verstanden werden. Dariiber hinaus ist die landwirtschaftliche Nutzung auf den hochwertigen
Filderbdden zu sichern.

e Ziel der FNP-Fortschreibung ist eine stadtvertragliche Verkehrsentwicklung, das bedeutet konkret
die Verkehrsvermeidung durch sinnvolle Zuordnung von Nutzungen an bestehende
Verkehrsinfrastrukturen (insbesondere die Stadtbahn), Veranderung des Modal-Split zugunsten
umweltfreundlicherer Verkehrssysteme, die Verkehrsberuhigung in sensiblen Bereichen aber auch
die Sicherung des notwendigen Wirtschaftsverkehrs.

e Ziel ist eine Sozialstruktur, die nach Alter, Bildung, Einkommen und Kultur durchmischt ist. Es sollen
Rahmenbedingungen fir soziale Integration und eine stabile soziale Mischung in den Stadtteilen mit
ihren Teilbereichen geschaffen werden. Die Vielfalt der Nutzungen und Nutzer soll stadtisches Leben
ermoglichen und sichern, nicht zuletzt auch unter dem Aspekt der Sicherheit im 6ffentlichen Raum

I Innenentwicklungskonzept, Pesch Partner Architektur Stadtplanung GmbH, 10.2025
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3. Bevolkerungsentwicklung

3.1 Bevolkerungsentwicklung in Baden-Wiirttemberg und der Region Stuttgart

Im Flachennutzungsplan missen fir den kiinftig zu erwartenden Wohnungsbedarf Flachen
vorgehalten werden. Mit Hilfe von Bevolkerungsvorausschatzungen wird der hierfiir benotigte
Flachenbedarf ermittelt. Gegebenenfalls missen hierflir neue Flachen ausgewiesen oder bestehende
Uberkapazitaten gestrichen werden. Ein verdnderter Flichenbedarf ergibt sich jedoch nicht nur aus
der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung, sondern auch aus gesellschaftlichen Veranderungen.

In den nachsten Jahrzehnten ist mit einschneidenden demografischen Verdanderungen zu rechnen:

Bei der natirlichen Bevolkerungsentwicklung verlauft die allgemeine Entwicklung in der
Bundesrepublik tendenziell negativ, das heiRt die Sterbefélle werden die Geburtenziffern
Ubersteigen. Die Griinde liegen im anhaltend niedrigen Geburtenniveau bei gleichzeitig deutlich
gestiegener und weiter steigender Lebenserwartung. Die Entwicklung verlauft jedoch in den
einzelnen Bundeslandern und Regionen unterschiedlich.

In Baden-Wiirttemberg lebten Ende 2024 rund 11,2 Millionen Menschen. Damit ist es nach
Nordrhein-Westfalen und Bayern das drittgroRte Bundesland. Die Bevdlkerung ist in den letzten
Jahrzehnten stark gewachsen, allein seit dem Jahr 2000 hat Baden-Wiirttemberg mehr als 700 000
neue Einwohner gewonnen, das entspricht einem Bevolkerungswachstum von sieben Prozent. Die
Bevolkerung wachst seit 2016 ausschlieflich durch die starke Zuwanderung aus dem Ausland.

Wie die demografische Entwicklung in Baden-Wiirttemberg zukiinftig aussehen kénnte, hat das
Statistische Bundesamt in einer Bevolkerungsvorausberechnung ermittelt. Sofern sich Geburtenrate,
Lebenserwartung und Wanderungssaldo moderat entwickeln, wiirde die Bevélkerungszahl im Jahr
2041 mit 11,6 Millionen Einwohnern ihren Hohepunkt erreichen und anschliefend langsam
zuriickgehen. Im Szenario einer relativ alten Bevolkerung wird hingegen eine niedrige Geburtenrate,
eine hohe Lebenserwartung und ein niedriger Wanderungssaldo angenommen. Im Ergebnis wiirde
die Bevolkerung bis 2050 auf 10,9 Millionen zuriickgehen. Bei einer hohen Geburtenrate, einer
niedrigen Lebenserwartung und einem hohen Wanderungssaldo wiirden im Jahr 2050 etwa 12,2
Millionen Menschen in Baden-Wiirttemberg leben.

Unterschiedliche gesellschaftliche Entwicklungen wie z.B. verdnderte Familienstrukturen und der
steigende Flachenbedarf pro Person beeinflussen den kiinftigen Wohnflachenbedarf zusatzlich und
flihren voraussichtlich zu einer weiteren Zunahme der Flachenanspriiche.

Am 30.09.2023 lebten 2,8 Millionen Menschen in der Region Stuttgart?, was etwa 25 % der
Bevolkerung Baden-Wirttembergs entspricht. Auch in der Region Stuttgart beeinflusst der
demografische Wandel die Altersstruktur nachhaltig. Es gibt immer mehr dltere Menschen, wahrend
die Zahl der Jiingeren zurlickgeht.

Die Bevolkerungszahl hat sich in der Region in den letzten Jahren mit Ausnahme der Pandemiejahre
positiv entwickelt. Daran hatten insbesondere die Wanderungsbewegungen ihren Anteil. Aber auch
die natirliche Bevolkerungsentwicklung trug dazu bei. Mit Ausnahme der Jahre 2012, 2013 und 2022
konnten in den letzten 20 Jahren stets Geburteniberschiisse verzeichnet werden.

2 https://www.region-stuttgart.org/de/verband/region-in-zahlen/einwohner-und-flaeche/
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Mit einer Einwohnerdichte von 771 Einwohnern je Quadratkilometer ist die Region Stuttgart im
Vergleich mit anderen Regionen Deutschlands deutlich dichter besiedelt. Die Verteilung der
Bevolkerung in der Region Stuttgart zeigt, dass sich um die Stadt Stuttgart ein Ring von groRen
Kreisstdadten gebildet hat, zu denen auch Ostfildern gehort.

Die Altersstruktur der Bevélkerung wird sich kiinftig nachhaltig verandern: Es ist mit einer
fortschreitenden Uberalterung zu rechnen. Besonders gravierend wird sich dies auf die zunehmende
Belastung der Erwerbsbevolkerung auswirken.

Der Anteil der Uber 60-jahrigen lag in Baden-Wiirttemberg zum Jahresende 2000 erstmals {iber dem
Anteil der nachwachsenden Generation, den unter-20-jahrigen. Der Bevolkerungsanteil der 60-
Jahrigen und Alteren wird sich bereits in wenigen Jahren nochmals um 2 Prozentpunkte auf 31 %
erhéhen, weil die geburtenstarken Jahrgange, die so genannten »Babyboomer«, auch weiterhin in
diese Altersgruppe aufriicken. Danach wird der Anteil der Alteren allerdings nur noch geringfiigig
zunehmen.

Flr sozialpolitische Planungen ist es von besonderer Bedeutung, dass kiinftig die Zahl dlterer und vor
allem hochbetagter Menschen weiter ansteigen wird. Da es sich hierbei um eine Bevolkerungsgruppe
mit einem hohen Pflegerisiko handelt, diirfte kilinftig auch die Zahl der Pflegebediirftigen erheblich
ansteigen. Bis zum Jahr 2050 kdnnte sich deren Zahl um rund zwei Drittel vergréRern.

3.2 Bevolkerungsentwicklung Ostfildern

Zur Vorausschatzung der tatsachlichen Bevolkerungsentwicklung wurde von der Stadt Ostfildern im
Rahmen des Flachennutzungsplans eine Untersuchung in Auftrag gegeben, die Aussagen bis zum Jahr
2040, dem Zieljahr der Fortschreibung macht.? Die Bevélkerungsvorausschitzung wurde hierbei mit
einer Infrastrukturbedarfsprognose verbunden und ist im Anhang enthalten. Bei dieser Berechnung
wird neben der demografischen Entwicklung auch der Bevélkerungszuwachs aufgrund neuer
Baugebietsausweisungen bericksichtigt.

Ostfildern verzeichnet, von kiirzeren stagnierenden bzw. leicht rlicklaufigen Phasen ausgenommen,
eine seit Jahrzehnten positive und dynamische Bevolkerungsentwicklung. 1961 lebten nach Angaben
des Statistischen Landesamts Baden-Wiirttemberg etwa 18.440 Einwohner mit Hauptwohnsitz in der
Stadt. Bis zur Jahrtausendwende stieg die Zahl auf 30.860 Personen. Das entspricht einem Zuwachs
um 12.420 bzw. von 67 %. Ende des Jahres 2021 wurden 39.380 Einwohner registriert. Gegeniiber
dem Jahr 2000 liegt der Zuwachs bei knapp 28 % bzw. bei 8.520 Personen. Im Betrachtungszeitraum
bis 2021 setzte sich der Wachstumstrend Ostfilderns weiter fort. Zwischen 2011 und 2021 stieg die
Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz um ca. 3.200 bzw. um rund 8,8 %. In der jingeren
Vergangenheit war die Entwicklung moderater. Zwischen 2017 und 2024 stieg die Zahl der
Einwohnerinnen um 720 Personen bzw. um 1,8 %. Ende 2024 lebten nach StaLa BW 39.780 Personen
in Ostfildern.

Die Dynamik nahm im Vergleich zu den 2000er Jahren etwas ab, bewegte sich jedoch im Mittel der
letzten 60 Jahre. Damit ist Ostfildern eine der wachstumsstarksten Kommunen in einer Region mit
ohnehin dynamischer Bevolkerungsentwicklung.

Die Stadte und Gemeinden in raumlicher Nahe und mit guter verkehrlicher Anbindung an Stuttgart
profitieren von der hohen Anziehungskraft der Landeshauptstadt und erleben einen hohen

3 Wohnbauflachenkonzept und soziale Infrastrukturbedarfsplanung fiir die Stadt Ostfildern, ALP Institut fir Wohnen und
Stadtentwicklung, Stand: 14.03.2023 mit Aktualisierung 04.05.2026
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Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt, was sich in kontinuierlichen Stadt-Umland-Wanderungen
ausdriickt.

Im Stadtgebiet ist ein Nebeneinander von wachsenden und schrumpfenden Stadtteilen bzw.
Teilrdumen zu beobachten. Uber den gesamten Betrachtungszeitraum 2011 bis 2024 ist aber in allen
Stadtteilen eine wachsende Einwohnerzahl festzustellen. Wahrend in den Stadtteilen Scharnhauser
Park und Kemnat ein tiberdurchschnittlich dynamisches Wachstum festgestellt werden kann, waren
in Ruit und Parksiedlung lediglich moderate Zuwachse zu beobachten.

Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von knapp 2.280 ha. Mit einer Bevolkerungsdichte von 17,3
Einwohnern/ha ist das Stadtgebiet, im Vergleich zum restlichen Filderraum (z. B. Filderstadt mit
11,92 EW/ha, Leinfelden-Echterdingen mit 13,4 EW/ha) dicht, gegenuber Esslingen (20,0 EW/ha)
jedoch diinner, besiedelt.

3.3 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen

Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus den Geburten und Sterbefallen sowie den
Wanderungsbewegungen zusammen.

Fir die meisten Kommunen Deutschlands ist ein Geburtendefizit charakteristisch. Die Fertilitatsrate
ist seit den 1960er Jahren (ca. 2,50 Kinder pro Frau) erheblich gesunken (1990: 1,45) und bewegte
sich in den letzten drei Jahrzehnten auf niedrigem Niveau. In jlingerer Vergangenheit ist erneut ein
Absinken zu beobachten. 2024 lag die Fertilitatsrate in Baden-Wirttemberg bei 1,39 Kindern pro
Frau (BRD: 1,35).

Ostfildern weist im Betrachtungszeitraum insgesamt einen Geburteniberschuss auf. Jedoch ist eine
negative Entwicklungstendenz erkennbar: Die Zahl der Geburten ist gesunken, wahrend die
Sterbefalle sukzessive steigen. Im Durchschnitt der letzten elf Jahre wurden rund 390 Personen p. a.
geboren, wahrend 320 Personen starben. Im Durchschnitt der Jahre 2021 bis 2024 wurden 360
Kinder geboren. Gleichzeitig starben durchschnittlich 370 Einwohnerinnen p. a.. Im Ergebnis verliert
Ostfildern gut rund 10 Personen p. a. in Folge des Geburtendefizits.

Flr die Zukunft ist von einer Fortsetzung des Prozesses auszugehen. Einerseits werden die
Geburtenzahlen der 1950er/1960er Jahre nicht mehr erreicht. Andererseits verschiebt sich die
Altersstruktur. Der Anteil der Personen zwischen 18 und 50 Jahren liegt 2024 bei 40%. 2011 lag
dieser Anteil noch bei 44%. Der Bevolkerungsanteil im Familiengriindungsalter sinkt Diese
Entwicklung kann jedoch zumindest z. T. durch Zuziige gedampft werden.

Anders, als bei der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung, werden Wanderungen starker von
endogenen und externen Faktoren beeinflusst. Sie weisen damit in vielen Fallen eine héhere
Variabilitat auf. Ostfildern weist im Betrachtungszeitraum 2014 bis 2024 einen insgesamt positiven
Wanderungssaldo auf. Im Durchschnitt der elf Jahre zogen 2.920 Personen p. a. zu, wahrend 2.740
Personen fortzogen. Der durchschnittliche jahrliche Wanderungsgewinn lag damit bei 170 Personen.
In der Zusammenschau mit dem Geburteniiberschuss gewinnt Ostfildern durchschnittlich 240
Personen hinzu.

Jedoch hat die Wanderungsdynamik - ohne Sondereinfliisse - merklich abgenommen. Die groRten
Wanderungsgewinne waren (bis 2015/2016, 2022, 2024) durch den Zuzug Geflichteter beeinflusst.
Diese haben maligeblich den Bevélkerungsanstieg bis Mitte des Jahrzehnts sowie 2022 getragen. In
den Jahren, die weniger durch den Zuzug Gefliichteter beeinflusst waren, waren die jahrlichen
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Zuzlge niedriger, wahrend die Zahl der Fortziige relativ stabil war. Es ist eher eine Abschwachung der
Wanderungsgewinne zu beobachten.

In den letzten vier Jahren (2021 bis 2024) war der Wanderungssaldo deutlich positiv. Den
durchschnittlich 2.890 Zuziehenden standen 2.750 Fortzlige gegenliber. Ostfildern hat somit rund
140 Einwohnerinnen pro Jahr gewonnen. Ausgehend vom hohen Wanderungsvolumen aus dem
Ausland, welches zu einem groRen Teil auf gefliichtete Menschen zurlickzufiihren sein dirfte,
entspricht ein ,,normalisiertes" Wanderungsgeschehen eher negativen Wanderungssalden.

Vor allem die unmittelbar an Stuttgart angrenzenden Kommunen mit guter verkehrlicher Anbindung
verzeichnen in besonderem MaRe Zuziige aus Stuttgart und generell hat die Zahl der Stadt-Umland-
Wanderungen in den letzten Jahren erheblich zugenommen. Wahrend 2011 bis 2013 im Mittel 3.290
Personen pro Jahr in die angrenzenden Kreise zogen, waren es in den letzten drei Jahren 4.070
Personen pro Jahr. Fir die ndchsten Jahre wird weiterhin mit einer hohen Umlandwanderung
gerechnet.

Andererseits wird damit deutlich, dass weiterhin ein hohes Zuzugspotenzial fiir Ostfildern besteht,
zumal die Stadt Ostfildern Giber eine besonders gute OPNV-Anbindung verfiigt. In Abhéngigkeit von
der Ausrichtung der kiinftigen Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik besteht das Potenzial fiir
eine Fortsetzung eines (dynamischen) Einwohnerzuwachses. Gleichzeitig belegt dies den anhaltend
hohen Druck, der unabhangig von der lokalen Politik auch weiterhin auf den Wohnungsmarkt
einwirken wird.

Abb. Beviélkerungsentwicklung Ostfildern 2011 - 2024
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3.4 Bevolkerungsprognose fiir Ostfildern: Statistisches Landesamt (StaLa BW)

Eine potenzielle prognostische Grundlage fiir das Wohnbauflachenkonzept und die soziale
Infrastrukturbedarfsplanung ist die jeweils aktuelle Fassung der kleinrdumigen
Bevolkerungsvorausberechnung des StaLa BW. Im Prozess waren dabei zwei Veroffentlichungen mit
dem Basisjahr 2020 und 2023 relevant.

Die Vorausberechnungen mit dem Basisjahr 2020 ermittelte - ausgehend von 39.430 Einwohnerinnen
und einem Bevolkerungsriickgang bis 2026 auf 39.310 Personen - einen Einwohnerzuwachs bis 2040
von 240 Personen bzw. 0,6%. Zum Vergleich: Im Stiitzzeitraum 2016 bis 2020 wuchs Ostfildern laut
Einwohnermeldewesen um 480 Personen bzw. um 1,2%.

Die aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2023) zeigt fiir Ostfildern einen
kontinuierlichen Bevdlkerungsanstieg. Ausgehend von 39.610 Einwohnerinnen 2023 wird bis 2040
ein Wachstum auf ca. 40.880 Personen prognostiziert. Dies entspricht einem Zuwachs von etwa
1.200 Personen bzw. + 3,0 %.

Abb. Bevélkerungsvorausrechnung Statistik BW mit Basisjahr 2020 und 2023
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Die Berechnung der Bevdlkerungsvorausberechnung des StaLa BW erfolgte auf Basis von Annahmen
zur Entwicklung von Geburten, Sterbeféllen und Wanderungen, die aus den Trends der vergangenen
Jahre abgeleitet werden. Als Stiitzzeitraum fiir die aktuelle Vorausberechnung dienen die Jahre 2017
bis 2019 sowie 2023, aus denen alters- und geschlechtsspezifische Raten (z. B. Fertilitét,
Sterblichkeit) gebildet werden. Die Jahre 2020 bis 2022 wurden aufgrund der Sondersituation im
Rahmen der Coronapandemie/Ukrainekrieg nicht beriicksichtigt.

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2040 wird nicht auf die
Bevolkerungsvorausberechnung des Landes zuriickgegriffen, sondern eine eigene, auf stadtischen
Daten basierende Prognose erarbeitet. Griinde dafiir sind:
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- Die Annahmen werden aus Trends der Vergangenheit abgeleitet und in einem Top- Down-
Verfahren von der Landes- auf die Regionalebene sowie die Stadte und Gemeinden
heruntergebrochen. Das fihrt dazu, dass lokale Sondereffekte und individuelle
Entwicklungen nicht beriicksichtigt werden (kdnnen). Damit eignet sich die Prognose weniger
fr die Ausrichtung des kiinftigen Wohnungsbaus und einem FNP-Prozess sowie fiir die
Ermittlung kiinftiger infrastruktureller Bedarfe.

- Fur die Stadtentwicklung Ostfildern wird u.a. aufgrund der polyzentrischen Stadtstruktur eine
stadtteilbezogene Bevodlkerungsprognose als notwendig erachtet. Ferner ist es sinnvoll,
wohnbauliche wie auch infrastrukturelle Bedarfe auf kleinrdumiger Ebene zu ermitteln bzw.
letztlich missen sie mindestens teilweise auf dieser Ebene gedeckt werden. Diesbeziiglich
bieten Daten aus dem stadtischen Einwohnermeldewesen Vorteile, so dass die Prognose auf
Ebene der Stadtteile erarbeitet wurde.

- Die Bevolkerungsvorausberechnung (Basis 2020) bietet eine - sofern man sich daran
orientieren sollte - sehr moderate Perspektive fiir einen stadtischen Standort mit einem
regionalen Wohnungsbau-Schwerpunkt und einen Teilraum mit erh6hter Siedlungstatigkeit,
unmittelbar an Stuttgart angrenzend und mit guter Anbindung. Hinzu kommt, dass mit einem
Wohnungsbauschwerpunkt nach Regionalplan auch liberortlicher Bedarf abgedeckt werden
soll. Erfahrungen mit der Entwicklung des Wohnungsbauschwerpunkts Scharnhauser Park
und aus dem FNP 2020 zeigen jedoch, dass die damit verbundene Bevdlkerungszunahme in
den Prognosen des Stala nicht angemessen beriicksichtigt werden kann und tendenziell zu
niedrig ausfallt, selbst wenn man Unterschiede in der Art der Erhebung berlcksichtigt. Auch
flir das Jahr 2024 ergibt die Prognose des Stala einen Bevdlkerungsstand von 39.679
Einwohnern, wahrend die Einwohnerstatistik der Stadt Ende 2024 40.315 Einwohner angibt.

3.5 Bevolkerungsvorausschitzung der Stadt Ostfildern

Im Rahmen des Wohnbauflachenkonzeptes und der sozialen Infrastrukturbedarfsplanung wurde im
Auftrag der Stadt Ostfildern eine Prognose bis zum Jahr 2040 auf kleinrdumiger Ebene erstellt.*

Basis der Bevolkerungsprognose ist die Analyse der Geburten, Sterbefalle sowie der Wanderungen.
Wahrend die nattirliche Bevolkerungsentwicklung vergleichsweise gut skizziert werden kann,
erfordert die Prognose der Wanderungen eine umfassende Analyse. Konkret wurde eine vertiefende,
nach dem Alter der Personen differenzierte Analyse der Wanderungsbewegungen zwischen
Ostfildern, den Kommunen des Landkreis Esslingen und der Region Stuttgart, der iberregionalen
Wanderungen sowie der Zu- und Fortzlige aus dem Ausland durchgefiihrt. Grundlage der
vorliegenden Prognosen sind die Daten des kommunalen Einwohnermeldewesens der Stadt
Ostfildern. Diese gewahrleisten eine hohe Aktualitdt. Die Ausgangsbevoélkerung fiir die Prognose ist
der Bevolkerungsstand am 31.12.2024.

Um prognostischen Unsicherheiten und moglichen stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen
Entwicklungspfaden Rechnung zu tragen, wurde die Bevolkerungsprognose in drei Varianten erstellt.
Es wird somit ein Entwicklungskorridor aufgespannt, der einerseits die zu beobachtende Entwicklung
der Rahmenbedingungen sowie deren Fortsetzung in den kommenden Jahren berticksichtigt.

4 Wohnbauflachenkonzept und soziale Infrastrukturbedarfsplanung fiir die Stadt Ostfildern, ALP Institut fiir Wohnen und
Stadtentwicklung, Stand: 14.03.2023 mit Aktualisierung 04.05.2026
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Andererseits erlauben die Varianten alternative Entwicklungspfade zu skizzieren. Diese hdangen
unmittelbar mit den politischen Entscheidungen vor Ort zusammen. Den drei Varianten werden
folgende Annahmen zu Grunde gelegt:

Basisvariante:

Die altersspezifischen Geburtenziffern werden im Prognosezeitraum konstant gehalten. Es wird von
einem Anstieg der Lebenserwartung ausgegangen. Da viele Potenziale zur Reduzierung der
Sterblichkeit ausgeschopft sind, ist kiinftig von geringeren Steigungen auszugehen. Es werden stabile
Wanderungsmuster auf der lokalen und regionalen Ebene angenommen. Die Zuwanderung aus dem
Bundesgebiet sowie aus dem Ausland bleibt konstant. Die Wanderungsmuster sind vergleichbar mit
den Jahren 2016 bis 2019 und 2022 bis 2024. Die Jahre 2020 und 2021 wurden aufgrund
pandemiebedingter Einfliisse nicht berlicksichtigt. Die Jahre 2022 und 2024 wurden aufgrund des
hohen Zuzugs geflliichteter Menschen korrigiert.

Obere Variante:

Die Annahmen zur Fertilitat und Mortalitdt werden konstant gehalten. Im Gegensatz zur Basis-
Variante unterstellt die Obere Variante Wanderungsmuster, die vergleichbar sind mit der
Entwicklung der letzten zehn Jahre und damit einer Fortsetzung der langfristigen dynamischen
Entwicklung entsprechen.

Mittlere Variante:

Die Variante stellt einen Mittelweg zwischen einem langfristigen eher dynamischen Wachstum und
einem moderateren Wanderungsgeschehen dar.

Uber die drei Varianten des Wohnbaufldchenkonzept und der soziale Infrastrukturbedarfsplanung
hinaus wurde auch zu Vergleichszwecken ein viertes Szenario , Innenentwicklung" erarbeitet,
welches - anders als die , klassischen" Varianten - die kiinftige Bevolkerungsstruktur modelliert, wenn
ausschlieBlich Potenziale im Innenbereich aktiviert werden.

Abb. Bevélkerungsprognose Stadt Ostfildern 2024-2040
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e Mittlere Variante Obere Variante
2030 2030 2030

Parksiedlung 2.870 2.987 3.068 2.984 3.083 2978 3.088
Ruit 8.080 8.157 8.762 8.155 9.216 8.152 10.039
Scharnh. Park 8.558 8.268 7.751 8.267 7.752 8.265 7.766
Scharnhausen 4797 4.818 4764 4.818 4.766 43818 4.766
Kemnat 5.544 5.538 5.488 5.538 5492 5.536 5495
Nellingen 10.457 10.464 10.533 10.464 10.820 10.462 11.272

Daten: ALP | Darstellung: ALP

Die Varianten zur Bevolkerungsentwicklung fir Ostfildern, die zunachst als erster
Orientierungsrahmen dienen, gehen von einem relativ kontinuierlichen Zuwachs zwischen dem
Basisjahr 2024 und dem Prognosehorizont 2040 aus.

In der Basis-Variante macht sich zunehmend der demografische Wandel bemerkbar. Der Zuwachs
liegt bei gut 0,1 %, was rund 60 zusatzlichen Einwohnerinnen entspricht. In der Oberen Variante wird
ein Zuwachs von 5,3% bzw. 2.100 Einwohnerinnen gegenliber 2024 erwartet.

Zur Orientierung: Zwischen 2011 und 2024 stieg die Zahl der Einwohnerinnen mit Hauptwohnsitz in

Ostfildern um 3.780 Personen bzw. um 10,4%. Insofern reprasentiert die Obere Variante ein
moderateres Wachstumsszenario als die tatsachliche Entwicklung der letzten 13 Jahre.
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4. Wohnbaufldchen und sonstige Siedlungsflachen

4.1 Bedarf an Wohnbauflachen

Im FNP missen ausreichend Wohnbauflachen dargestellt werden, um einem absehbaren Bedarf an
Wohneinheiten gerecht zu werden. Fiir die Ermittlung der zusatzlich notwendigen Wohnbauflachen
mussen bei der Bedarfsermittlung verschiedene Faktoren berticksichtigt werden:

- Natlrliche Bevolkerungsentwicklung (Geburten- und Sterberate)
- Bevolkerungsbewegungen durch Zu- und Abwanderungen

- Gesellschaftliche Entwicklungen wie die sich zunehmend verdandernde Alters- und Familienstruktur
der Gesellschaft, die Zunahme an Ein- und Zweipersonenhaushalten, der steigende Flachenverbrauch
pro Kopf und die Zunahme der durchschnittlichen WohnungsgréRe pro Haushalt.

Die Wohnflache pro Person hat in der Bundesrepublik in den letzten Jahrzehnten stetig
zugenommen. Zwischen 1989 und 2002 stieg die Wohnfliche um 4 m? / Kopf an, seit 1950 ist ein
durchschnittlicher Anstieg um 0,5 m? pro Jahr zu verzeichnen. So stieg die durchschnittliche Pro-
Kopf-Wohnfliche in Deutschland von 40,1 m? (2002) auf 45 m? (2010).°> Die Wohnfliche pro Kopf
nahm damit in Deutschland zwischen 2011 und 2024 von 46,1 m? auf 49,2 m? zu. Die Wohnfliche je
Wohnung betrug 2024 im Durchschnitt 94,0 Quadratmeter. ©

Ein Grund dafir ist die immer noch zunehmende Versorgung mit Eigenheimen und grofRen
Wohnungen obwohl die Haushalte im Mittel immer kleiner und vor allem Ein-Personenhaushalte
immer haufiger werden. Die Zahl der Haushalte wird voraussichtlich weiter zunehmen. Die Zahl der
privaten Haushalte stieg nach Angaben des Umweltbundesamts zwischen den Jahren 2000 und 2024
um 8,7 % auf ca. 41 Millionen, wobei die mittlere HaushaltsgroRe auf 2,0 Personen pro Haushalt
sank. Dies lag an der Gberproportionalen Zunahme der Ein- und Zwei-Personenhaushalte. Die
durchschnittliche Zahl der Personen je Haushalt ist bereits zwischen 1991 und 2018 von 2,3 auf 2,0
deutlich gesunken. Bis 2040 wird sie voraussichtlich weiter auf 1,9 Personen pro Haushalt
abnehmen.’

Fir die Fortschreibung des Flachennutzungsplans wird der Flachenbedarf iber die benétigte Zahl an
Wohneinheiten ermittelt. Durch Gegeniliberstellung von Wohnungsangebot und -nachfrage werden
Neubaubedarfe bzw. Angebotsiliberhdange differenziert nach Segmenten abgeleitet. Basis fir die
Berechnungen sind:

- Prognose der Nachfrage (Haushaltsprognose),
- Fortschreibung des Wohnungsangebots (ohne Neubau) inkl. Abgang und
- die Angebotsiiberhdange im Basisjahr.

Aufbauend auf dem Orientierungsrahmen fir die Bevolkerungsentwicklung wurde eine
Haushaltsprognose als quantitativer Indikator fiir die Bestimmung der kiinftigen Nachfrage erstellt.

5> https://de.statista.com/statistik/daten/studie/36495/umfrage/wohnflaeche-je-einwohner-in-deutschland-
von-1989-bis-2004/

5 https://www.umweltbundesamt.de/daten/private-haushalte-konsum/wohnen/wohnflaeche#wohnflache-
pro-kopf-gestiegen

7 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2020/03/PD20_069_122.html



FNP Ostfildern 2040

Ein funktionsfahiger Wohnungsmarkt bendtigt angebotsseitig eine Fluktuationsreserve von 2 bis 4 %.
Diese ist erforderlich, um einerseits Umziige und Zuziige zu ermdglichen. Andererseits kommt es
durch Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten zu einer Nutzungsunter-brechung bei einem Teil des
Bestandes. Fur Ostfildern wurde eine gleichbleibende Fluktuationsreserve von 2,5 % angesetzt.

Angebotsseitig wird zundchst der Wohnungsbestand von Basisjahr bis 2040 fortgeschrieben. Dies
erfolgt ohne die Berlicksichtigung von Wohnungsneubau. Parallel werden Annahmen zum
Wohnungsabgang durch Abriss, Zusammenlegung etc. getroffen.

Die Nachfrage ist in den letzten Jahren weiter gestiegen. In Relation dazu war die Neubautatigkeit
moderat. Ausgehend vom marktaktiven Leerstand im Jahr 2022, dem moderaten Neubau sowie dem
Zuzug von gefliichteten Menschen wird von einer eher angespannteren Wohnungsmarktsituation
ausgegangen. Es wird angenommen, dass sich die marktaktive Leerstandsreserve bei etwa 1,5% im
Jahr 2024 bewegt. In Relation zur angesetzten Fluktuationsreserve von 2,5% besteht somit ein
Nachholbedarf von ca. 190 Wohneinheiten.

Ersatzbedarf

Die Hohe des Wohnungsabgangs (Ersatzbedarf) kann nur ndherungsweise bestimmt werden, da die
Statistik diesbezliglich kaum Aufschluss bietet. Vor diesem Hintergrund wird sich an den
Abgangsquoten des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) orientiert, die fir
Ein- und Zweifamilienhduser bei 0,2% und fir Mehrfamilienhauser bei 0,3 % pro Jahr liegen.

Die Praxis zeigt, dass Abgdnge von zwei gegenlaufigen Faktoren beeinflusst werden. Einerseits macht
eine hohe Nachfrage den Erhalt, die Sanierung und die Modernisierung von Wohnungen attraktiver.
Andererseits ist auch der Abriss nicht mehr marktgangiger Wohngebaude zugunsten von Neubauten
verstarkt rentabel. Insgesamt ist bis zum Jahr 2040 fir Ostfildern variantenunabhangig von einem
Wohnungsabgang von bis zu 800 Wohnungen auszugehen.

Zusatzbedarf

Die dritte Bedarfskomponente, die sich aus der positiven Entwicklung der Haushaltszahl ergibt, ist
der Zusatzbedarf. In der Basisvariante wurde ein Zusatzbedarf von 470 Wohneinheiten bis 2040
berechnet. In der Oberen Variante steigt dieser Wert auf bis zu 1.360 Wohnungen.

Alle Bedarfskomponenten zusammengenommen ergibt sich ein Neubaubedarf in der Basisvariante
von 1.470 WE bis 2040. Das entspricht 92 Wohneinheiten pro Jahr. Zum Vergleich: Zwischen 2011
und 2024 wurden durchschnittlich 140 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt. In der Oberen Variante
steigt der Neubaubedarf auf insgesamt bis zu 2.390 Wohneinheiten bzw. auf 150 Wohnungen pro
Jahr an.

Flachenrelevanter Neubaubedarf

Aus Sicht der Stadt Ostfildern und des kiinftigen Flachennutzungsplans ist vor allem relevant, wie viel
Flache fir den Wohnungsbau bis 2040 bendétigt wird. Daflir wurde aus dem Neubaubedarf insgesamt
der flaichenrelevante Bedarf abgeleitet. Dabei wird u. a. davon ausgegangen, dass nicht der gesamte
Ersatzbedarf zu einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme fiihrt. Beispielsweise finden
Ersatzneubauten alterer Gebaude in hoherer Dichte statt. Das heiRt der Abgang wird auf
bestehenden Flachen sogar liberkompensiert. In anderen Fallen ist ein Ersatz am gleichen Ort jedoch
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nicht moglich. Insgesamt wird angenommen, dass fiir rund 30% des Ersatzneubaubedarfs zusatzliche
Flachen genutzt werden miissen.

Daraus ergibt sich in der Basisvariante ein flichenrelevanter Neubaubedarf fiir 490 Wohnungen bis
zum Jahr 2030 bzw. von rund 910 Wohneinheiten bis 2040. In der Oberen Variante, die im Rahmen
der vorliegenden Prognose das dynamischste Wachstum abbildet, steigt der flachenrelevante Bedarf
um 290 Einheiten auf 780 Wohnungen bis 2030 und 920 Wohnungen auf insgesamt 1.830 Einheiten
bis 2040.

Dem Flachennutzungsplan 2040 wird die mittlere Variante zugrunde gelegt. Danach ist von einem
flachenrelevanten Neubaubedarf von 590 Wohneinheiten bis 2030 bzw. 1240 Wohneinheiten bis
2040 auszugehen.

Sofern es der Stadt Ostfildern nicht gelingt, den grofSten Teil des Ersatzbedarfes in der
Innenentwicklung zu decken, wiirde sich der flaichenrelevante Bedarf um bis zu 560 Wohneinheiten
bis 2040 erhdhen. In diesem Fall diirften die im FNP dargestellten Baugebiete kaum ausreichen. Das
mogliche Wachstum diirfte in dem Fall deutlich geringer ausfallen.

Abb. Fldchenrelevanter Neubaubedarf bis 2040 in Wohneinheiten

w Neubaubedarf insgesamt 190 1.470
'E Ersatzbedarf 0 300 800
Ml Zusatzbedarf 0 200 470
"'g Flachenrelevanter Neubaubedarf 190 490 910
Neubaubedarf insgesamt 190 800 1.800
Kl Ersotzbedart 0 300 800
LRl Zusatzbedarf 0 300 790
g Flichenrelevanter Neubaubedarf 190 590 1.240
% Neubaubedarf insgesamt 190 990 2.390
'E Ersatzbedarf 0 300 800
p Zusatzbedarf 0 490 1.360
g Flichenrelevanter Neubaubedarf 190 780 1.830

Datern: ALP | Darstellung: ALP

Obwohl in Deutschland weiterhin neue Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke in Anspruch
genommen werden, ist die Inanspruchnahme neuer Flachen seit 2000 erheblich zurlickgegangen.
Zwar ist der Verbrauch 2019 wieder leicht von 4,5 auf 4,8 Hektar pro Tag angestiegen, um die
Jahrtausendwende lag der Verbrauch aber noch bei rund zwolf Hektar taglich.

Der Filderraum gehort zu den am starksten von Verkehrstrassen zerschnittenen Landschaftsrdaumen
Deutschlands. Um den Landschaftsverbrauch so gering wie moglich zu halten und um den sparsamen
Umgang mit Grund und Boden zu gewahrleisten, wie er nach §1a BauGB gefordert ist, sollen
vorrangig die vorhanden Reserve- und Brachflachen sowie Bauliicken in bestehenden Gebieten
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mobilisiert werden. Mit der Neubebauung der Konversionsflache Scharnhauser Park wurde diese
Forderung bereits in der Vergangenheit in groRem Umfang umgesetzt.

Ein haufig von befragten Gewerbeunternehmen?® in Ostfildern genanntes Thema ist die
Weiterentwicklung von Ostfildern als Wohnstandort. Gerade angesichts des Fachkraftemangels ist
ein funktionierender Wohnungsmarkt eine wichtige Vorleistung fiir einen prosperierenden
Wirtschaftsstandort Ostfildern. Arbeitskrafte, gerade auch in Nicht-akademischen Berufen,
bendtigen erschwinglichen Wohnraum. Daher kdnnen aus gewerblicher Sicht neben fehlenden
Gewerbeflachen auch fehlende Wohnbauflachen ein Entwicklungsrisiko flr Ostfildern sein. Es ist klar,
dass mit der Entwicklung des Wohnstandortes Ostfildern bei Bedarf auch entsprechende Betreuungs-
und Bildungsangebote (Kitas, Schulen) geschaffen werden mussen.

Zur Ermittlung der Flachenpotentiale fuhrt die Stadt Ostfildern ein Baullickenkataster. Die weitaus
Uberwiegende Zahl dieser un- bzw. untergenutzten Grundstiicke befindet sich in privater Hand, die
Erfahrung der vergangenen Jahre hat gezeigt, dass voraussichtlich nur etwa ein Drittel dieser
potentiellen Baugrundstiicke bis 2020 mobilisiert werden kann.

4.2 Innenentwicklungspotenzial

Innenentwicklungspotenziale wurden im Rahmen eines Innenentwicklungskonzeptes
gesamtstédtisch erfasst (s. Anhang C °), qualitativ bewertet und das Potenzial an Wohneinheiten
Uberschlagig ermittelt.

Aus der stadtebaulichen und baurechtlichen Analyse konnten rund 40 Potenzialflachen fiir eine
mogliche Innenentwicklung herausgearbeitet werden. Darunter sind Flachen bzw. Grundstiicke, bei
denen die planungsrechtlichen Festsetzungen, insb. die GRZ, heute noch nicht voll ausgeschépft sind
und eine bauliche Nachverdichtung aus stadtebaulicher Sicht moéglich ware. Die anschliefend
durchgefiihrte qualitative Bewertung der Potenzialflaichen anhand ausgewahlter Kriterien zeigt, dass
sich besonders Quartiere und Nachbarschaften entlang der Stadtbahn fiir eine weitere bzw. fir eine
starkere Innenentwicklung (Nachverdichtung) eignen. MaRgeblich dafiir sind die Lage und das bereits
vorhandene Infrastrukturangebot.

Ausgangspunkt fur die quantitative Berechnung ist die Annahme zukiinftiger Dichten
(Einwohner/Hektar) in den ausgewahlten Potenzialflachen. Grundlage dafiir bilden die Daten des
Zensus zu den Einwohnern pro Hektar (Stand 2022). Fiir die Entwicklung der ausgewahlten
Potenzialflichen werden mittlere und héhere Dichten angenommen.

Bei den Baulilicken wurden nur Flachen 1. und 2. Prioritat aus dem Baullickenkataster (Stand 2025)
betrachtet, bei Flachen 3. Prioritat bestehen erhebliche Umsetzungshindernisse, so dass tatsachlich
nicht mit einer Aktivierung bis 2040 gerechnet werden kann. Da sich die meisten Gebdude bzw.
Grundstiicke innerhalb der Potenzialflaichen im privaten Eigentum befinden, ist eine vollstandige
bauliche Entwicklung aller Potenziale im Zeitraum bis 2040 nicht realistisch. Die Zeitraume bis zur
Fertigstellung neuer Wohnungen sind kaum planbar. Fir die tberschlagige Berechnung der
zukiinftigen Wohnungen werden daher unterschiedliche Annahmen zur Aktivierung der ermittelten
unbebauten Flachen, Baulticken, von untergenutzten Grundstiicken, Neuordnungsbereichen und
durch Aufstockung bzw. Dachausbau unterstellt. So werden bei stadtischen Flachen héhere

8 Gewerbeflachenkonzept fir die Stadt Ostfildern, Empirica AG, 24.02.2023 / 30.04.2026
9 Innenentwicklungskonzept, Kurzfassung, Pesch Partner Architektur Stadtplanung GmbH, 10.2025
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Aktivierungsgrade angesetzt (25-30%) als bei privaten Vorhaben. Bei den fast ausschlieRlich in
Privatbesitz befindlichen Baullicken werden deshalb 25% angenommen, das entspricht den
tatsachlichen Erfahrungen aus dem Bauliickenkataster seit 2009 (Rechtskraft FNP 2020).

Das Ergebnis der quantitativen Ermittlung des lberschlagigen (theoretischen) Wohnraumpotenzials
wird als Korridor dargestellt: In Zukunft kdnnten im Innenbereich rund 225 bis max. 420 Wohnungen
geschaffen werden.

Aktivierung Baullicken*: 70-135 Wohneinheiten
Flachen in stadtischem Eigentum: 40-65 Wohneinheiten
Untergenutzte Flachen: 75-150 Wohneinheiten
Neuordnung: 40-70 Wohneinheiten

225-420 Wohneinheiten

*(ohne Gebiet Zinsholz, s. geplantes Baugebiet P-2, P-3)

Aufgrund des notwendigen Finanzierungsbedarfs, beschrankter Kapazitaten der Verwaltung, langen
Verfahrensdauern usw. bestehen erhebliche Herausforderungen, dieses Potenzial zu heben, so dass
davon eine Anzahl von ca. 300 Wohneinheiten bis zum Jahr 2040 als realisierbar eingeschatzt und der
weiteren Bedarfsdeckung Ostfilderns bis 2040 zugrunde gelegt wird.

Bei Reserveflachen handelt es sich um gréRere Entwicklungsflaichen mit Planungsrecht, die auch
aufgrund ihrer GréRe nicht unter den Begriff Baullicken fallen. Im Bereich Wohnen stehen solche
Flachen in Ostfildern allerdings nicht zur Verfligung. Die letzten noch aus dem FNP 2020 entwickelten
Baugebiete ,, Ob der Halde” und ,,Parksiedlung Nord-Ost“ sind mittlerweile praktisch vollstandig
aufgesiedelt.

4.3 Potenzialflachen im AuRenbereich, Gebietssteckbriefe

Ein wesentlicher Bestandteil des FNP ist die Darstellung geplanter Baugebiete. Diese werden in
einem Abwagungsprozess aus einem Pool an potenziellen Bauflachen ausgewahlt, dafiir sind die
einzelnen Bauflachenpotenziale zu bewerten und untereinander zu gewichten.

Im Rahmen der Umweltprifung zum FNP findet eine Standortalternativenprifung statt, die einen
Vergleich unterschiedlicher Standorte hinsichtlich ihrer potenziellen umweltrelevanten Konflikte
ermoglicht. Diese Priifungssystematik kann tibernommen und durch weitere Kriterien erganzt
werden, wie z.B. die ErschlieRungsqualitat. Die Standortalternativenprifung findet mit Hilfe
sogenannter Gebietssteckbriefe statt, im Rahmen derer jedes einzelne potenzielle Baugebiet aus
unterschiedlichen Blickwinkeln einer Priifung unterzogen wurde (s. Anhang D).

Ziel der Gebietssteckbriefe ist die Dokumentation einer ersten groben Priifung der Eignung und der
Umwelterheblichkeit der geplanten Gebietsausweisungen. Dabei werden samtliche Umweltbelange
bericksichtigt und in einer Gesamtbewertung zusammengefasst. Die Gebietssteckbriefe stellen keine
Vorwegnahme der endgiiltigen Entscheidung tber die jeweiligen Flachenausweisungen oder
Vorhabenzulassung im Zuge der nachfolgenden Planungen und Genehmigungen dar. Ein GroRteil der
Umweltwirkungen von konkreten Vorhaben kann erst aufgrund von konkreten Festsetzungen bei
Bebauungsplanen oder Planungen der Vorhaben ermittelt und bewertet werden.
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Die Gebietssteckbriefe liefern jedoch erste Hinweise auf mogliche Untersuchungsschwerpunkte, die
im Rahmen der konkreten Planung auf der nachfolgenden Planungsebene des Bebauungsplanes zu
vertiefen sind. Die Gebietssteckbriefe sollen damit eine Hilfestellung bei der Festlegung des
voraussichtlichen Untersuchungsrahmens auf der nachsten Planungsebene geben.

4.4  Geplante Wohnbaufldchen Ostfildern 2040

Der nicht durch Innenentwicklung realisierbare Bedarf an Wohnbauflachen wird durch
Neubauflachen realisiert werden missen. Daflir kommt grundsatzlich ein Pool von Flachen in Frage.
Da dieser ein deutlich gréReres Potenzial als den Neubaubedarf umfasst, wurde eine
Prioritatensetzung vorgenommen. Die einzelnen Flachen werden Uiber Gebietssteckbriefe
beschrieben.

Die folgenden Wohnbauflachen werden im Flachennutzungsplan 2040 als geplant dargestellt:

Stadtteil Ruit: R-0 Ruit Nord-West: 17,58 ha (753 WE bei 90 EW/ha)
Stadtteil Ruit: R-5 Reiserwiesen 1,89 ha (54 WE bei 60 EW/ha)
Stadtteil Scharnhauser Park: SP-2 Westrandweg 1,39 ha (40 WE bei 60 EW/ha)
Stadtteil Nellingen: N-2 Nellingen-West, nordl. Teil 5,75 ha (192 EW bei 70 EW/ha)
Stadtteil Nellingen: N-4 NuR 0,85 ha (28 WE bei 70 EW/ha)
Stadtteil Nellingen: N-6 Holderlinstrale 0,75 ha (25 WE bei 70 EW/ha)
Stadtteil Parksiedlung: P-2 Zinsholz 0,81 ha (23 WE bei 60 EW/ha)

29,02 ha (1115 WE)

Anteilig (50 %) sind folgende geplante Mischgebietsflachen zu beriicksichtigen:
Stadtteil Parksiedlung: P-3 Zinsholz 1,54 ha (davon 50%)

0,77 ha (22 WE bei 60 EW/ha)

4.5 Vergleich von Bedarf und Flachenpotenzial

Da der Bedarf und das Innenentwicklungspotenzial differenziert in Wohneinheiten (WE) berechnet
wurde, im Flachennutzungsplan aber Flachen (Baugebiete) dargestellt werden missen, findet eine
Umrechnung von Einwohnern in Wohneinheiten statt. Daflir werden Annahmen zur
durchschnittlichen Zahl der Einwohner pro Wohneinheit zugrunde gelegt.

Fur die verschiedenen Baugebiete werden gemaR Regionalplan unterschiedliche Dichtwerte (EW/ha)
angesetzt. Bei durchschnittlich 60, 70 bzw. 90 EW/ha (nur Ruit Nord-West) und 2,1 Personen pro
Wohneinheit ergeben sich aus 29,79 ha geplanten Flachen (Wohnbauflache und anteilig gemischter
Bauflache), dass 1137 Wohneinheiten fiir 2388 Einwohner auf den geplanten Wohnbauflachen
realisiert werden kdnnen.
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Zusammenfassung der Wohnbaufldchenberechnung:

Es wurde (iber das Wohnbauflachenkonzept und die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung in der
mittleren Variante ein flachenrelevanter Bedarf von 1240 Wohneinheiten bis 2040 ermittelt (s. Kap.
4.1). Davon ist ein Innenentwicklungspotenzial von 225-420 Wohneinheiten abzuziehen, fir den FNP
werden konkret 300 Wohneinheiten angenommen (s. Kap. 4.2), so dass ein rechnerischer Bedarf von
940 Wohneinheiten fir AuRenentwicklungen verbleibt.

o Reserveflachen: 0 WE

. Innenentwicklungspotenzial, incl. Bauliicken: 300 WE

. Geplante Wohnbauflachen (incl. Mischgebiet): 1137 WE (29,79 ha)

. Bedarf gemalR Wohnbauflachenkonzept, Bevélkerungsprognose mittlere Variante: 1240 WE

Einem rechnerischen Bedarf von 1240 Wohneinheiten steht somit ein Potenzial von mind. 1437
Wohneinheiten gegeniiber, davon vorrangig 300 in der Innenentwicklung. Der errechnete
Flachenbedarf fir 2040 wird damit erfillt, mit einem Flachenpuffer von 197 Wohneinheiten. Dabei
ist zu berticksichtigen, dass aufgrund nicht vorhersehbarer Entwicklungen, aufgrund des
notwendigen Finanzierungsbedarfs, beschrankter Kapazitdten der Verwaltung, langen
Verfahrensdauern usw. moglicherweise nicht alle geplanten Baugebiete im Zeitraum bis 2040
umgesetzt werden kdnnen und nicht alle Innenentwicklungspotenziale wie gewiinscht entwickelt
werden konnen. Verlauft die Bevolkerungsentwicklung dynamischer als angenommen (obere
Variante der Bevolkerungsprognose) und wird die angenommene Bevélkerungsentwicklung
Ubertroffen, reichen die bis 2040 zu entwickelnden Flachen bei Weitem nicht aus um den Bedarf zu
decken.

Neben dem verfligbaren Gesamtflachenpotenzial ist die Deckung des Bedarfs auch vom der
notwendigen Entwicklungsdauer der jeweiligen Baugebiete abhdngig. Es ist absehbar, dass die ersten
Wohneinheiten in den beiden groRten Flachen in Ruit und Nellingen erst relativ spéat, friihestens ab
2034 bzw. 2037 bezugsfertig sein kénnen, wobei sich dieser Prozess liber mehrere Jahre erstrecken
wird. Es ist daher anzunehmen, dass beide Gebiete bis 2040 erst zu ca. 75% entwickelt sind und dass
die rechnerisch verfligbare Reserve daher gar nicht zur Verfligung steht. Fir die Bildung sinnvoller
Bauabschnitte und ErschlieBungsstrukturen ist es dennoch sinnvoll die Flachen entsprechend gréRer
abzugrenzen. Die lange Vorlaufzeit flr die Entwicklung der groReren Gebiete kann tw. mit der
Entwicklung kleinerer Gebiete tberbriickt werden. Fiir das auch flichenmaRig bedeutendste
Baugebiet, den regionalen Wohnungsbauschwerpunkt Ruit Nord-West stehen umfangreiche
Voruntersuchungen noch aus, eine Anderung der Abgrenzung ist daher unter Beibehaltung der
dargestellten FlachengréRe im Verfahren moglich.

Der rechnerisch ermittelte Flachenpuffer ist also planerisch erforderlich, Gber den Beschluss zur
Aufstellung der jeweiligen Bebauungspldane kann der Gemeinderat damit im Zeitraum bis 2040 auf
die tatsachlichen Entwicklungen angemessen reagieren.
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4.6  Plausibilitatspriifung Wohnbauflachen

Nach den Vorgaben des Landes Baden-Wirttemberg soll in Flachennutzungsplanen nach § 5 BauGB
und von nicht aus dem FNP entwickelten Bebauungsplanen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und

Abs. 4 der geplante Bedarf an Wohnbauflachen durch eine Plausibilitatsprifung nach vorgegeben

Kriterien Gberpriifen werden.°

Ortliche und regional bedingte Besonderheiten, die ggf. zu besonderem Bedarf oder auch minderem
Bedarf fihren kénnen, sowie ggf. regionalplanerische Vorgaben zur Wohnbauflachenentwicklung
sind mit in die Bewertung einzubeziehen. In begriindeten Einzelfillen sind Gber die regionalisierte
Bevolkerungsvorausrechnung hinaus auch eigene, nachvollziehbare Daten und Erhebungen der
Kommunen zu ihrer Bevélkerungsentwicklung bei der Plausibilitatsprifung im
Genehmigungsverfahren zu beriicksichtigen. Es werden der Plausibilitdtspriifung die Angaben der
Stadt Ostfildern zugrunde gelegt (s. Anhang A), die Angaben des StalLa BW dienen dem Vergleich.

Fir die Priufung erforderliche Daten

Ggf. zur offentlichen Auslegung zu aktualisieren

Einwohnerzahl im Dez. 2024

39.780 (StaLa BW)
40.306 (Stadt Ostfildern)

Belegungsdichte (EW/WE)

2,1 EW/WE

Raumkategorie

Ostfildern (Ortsteil Nellingen) ist im System der zentralen
Orte als Unterzentrum eingestuft.

Lage an Entwicklungsachsen nach
LEP und Regionalplan

In der Entwicklungsachse Stuttgart — Esslingen am Neckar —
Plochingen - Géppingen - Geislingen an der Steige ( Ulm /
Neu-Ulm) gehort Ostfildern zum Siedlungsbereich.

Regionalplanerische Festlegungen
(zentral6rtliche Funktion: Siedlungs-
bereich; auf Eigenentwicklung
beschrankte Gemeinde;
Schwerpunkt des Wohnungsbaus)

Der ,,Scharnhauser Park” (67 ha davon 51 ha Bestand) und
Ostfildern-Ruit (26 ha davon 2 ha Bestand) sind
Schwerpunkte des Wohnungsbaus (s. PS 2.4.4.1 (Z))

OPNV- Anbindung

Direkte Stadtbahnanbindung Richtung Stuttgart (Linien U7
und U8) mit Endhaltestelle im Stadtteil Nellingen.
Verlangerung der Stadtbahn Richtung Esslingen in Planung.
Kinftig Anschlussmoglichkeit Fernbahnhof Stuttgart-
Flughafen.

Busnetz mit 7 Linien und Nachtbus im Stadtgebiet.

Erwartete Einwohnerzahl nach der
jeweils aktuellen Prognose des Sta-
tistischen Landesamtes fiir das
Zieljahr des Planungszeitraums (ggf.
differenziert nach natdrlicher
Bevolkerungsentwicklung und
Wanderungsgewinn bzw. -verlust)
sowie die tatsachliche
Bevolkerungsentwicklung der
zuriickliegenden Jahre.

Einwohnerzahl 2040:

- 40.880 (Stala)

- 41.153 (Bevolkerungsprognose Stadt Ostfildern, mittlere
Variante, s. Anhang A)

Zurlickliegende Jahre (https://daten.statistik-bw.de/):
-35.806 (09.05.2011)
-39.555 (15.05.2022)

10 plausibilitatspriifung der Bauflaichenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2
BauGB, Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau BW, 2017
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Flachenbilanz zum Zeitpunkt der Planaufstellung

Nicht beplante Wohn-, und Flachen ohne B-Plan aus dem FNP 2020 werden nicht mehr
Mischgebietsflachen dargestellt oder sind Teil der aktuellen Flachenbilanz.

Nicht bebaute/nicht genutzte Wohn- | Keine groBeren Reserveflachen mit Bebauungsplan, zu

und Mischgebietsflachen Baullicken etc. s.u.

Baullicken, Brachen / 225-420 Wohneinheiten (s. Innenentwicklungskonzept)
Konversionsflachen, Altlastenflachen

im nicht beplanten Innenbereich.

Die Stadt Ostfildern fiihrt seit der Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2020 ein 6ffentlich
einsehbares digitales Baullickenkataster https://geonline-gis.de/portale/Ostfildern.htm. Aus den
Erfahrungen der letzten Jahre ldsst sich ein realistisches Mobilisierungspotenzial von rund 25 %
ableiten. Da sich praktisch alle Bauliicken in privater Hand befinden, sind die Mdglichkeiten zur
Einflussnahme aber begrenzt.

Uber ein Innentwicklungskonzept (s. Kap. 5 und Anhang C) werden dariiber hinaus fiir die
Gesamtstadt Nachverdichtungspotenziale identifiziert und priorisiert und das jeweilige Potenzial flr
zusatzlich zu schaffende Wohneinheiten abgeschéatzt. Geeignete Gebiete kdnnen dadurch gezielt
entwickelt werden, z.B. iber Bebauungspldane der Innentwicklung bzw. Plandanderungen. Auch hier
befindet sich ein GroRteil der Potenzialflachen nicht in stadtischer Hand und die Mdéglichkeiten und
Kapazitaten flr den Ankauf geeigneter Flachen und die Mdoglichkeiten und Kapazitdten zur
planungsrechtliche Umsetzung bis 2040 sind begrenzt.

1.) Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der
Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3 % Wachstum p. a. des
Planungszeitraums.

EW x 0,3 x 15 Jahre 40.306 x 0,3 x 15 Jahre = 1814 Einwohner
100 100

2.) Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2) im Planungszeitraum

Prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr (2040) abziglich Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der
Planaufstellung = Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ2)

Angabe Stadt Ostfildern: 41.153 (mittlere Variante) - 40.306 = 847 Einwohner

3.) Ermittlung des durch den Belegungsdichteriickgang und die Einwohnerentwicklung insgesamt
erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs durch Addition von EZ1 und EZ2 zu EZ und Ermittlung des
Flachenwertes Uber die Orientierungswerte zur Bruttowohnmindestdichte.

Oberzentren 90 EW/ha
Mittelzentren 80 EW/ha
Unterzentren 70 EW/ha
Kleinzentren 60 EW/ha

Durch regionale Besonderheiten bedingte Abweichungen bei der Einwohnerdichte sind jedoch bei
entsprechender Darlegung zu beriicksichtigen.


https://geonline-gis.de/portale/Ostfildern.htm
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Ostfildern (Ortsteil Nellingen) ist im gemaR Regionalplan des Verbands Region Stuttgart als
Unterzentrum eingestuft, demnach waren 70 EW/ha anzusetzen, fiir Stadtteile mit Eigenentwicklung
60 EW/ha. Fur Schwerpunkte des Wohnungsbaus (Ruit Nord-West) sind jedoch gemaR Regionalplan
90 EW/ha anzusetzen (s. Ps 2.4.0.8). Die Werte wurden deshalb differenziert nach Stadtteil bzw.
Baugebiet ermittelt (s. Anhang A, S. 76 Tab. 6). Als gemittelter Rechenwert fiir die
Plausibilitdtsprifung werden 81 EW/ ha angesetzt. Der Bedarf an Wohnbaufliche (in ha, relativ)
ergibt sich aus:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ = EZ1 + EZ2)
jeweiliger Bruttomindestwohndichtewert (in EW/ha)

1814 + 847 = 32,85 ha Bedarf an Wohnbauflache
81

Einem errechneten Bedarf von 32,85 ha stehen insgesamt geplante Wohnbauflachen (incl. 50% der
gemischten Bauflache) von 29,79 ha gegeniiber, das ergibt rechnerisch einen Fehlbedarf von 3,06 ha.

Bei 81 EW/ha und 2,1 EW/WE entspricht das umgerechnet einem Bedarf von 118 Wohneinheiten,
das liegt mit insgesamt 418 Wohneinheiten (300 + 118) noch innerhalb des Korridors des
Innenentwicklungspotenzials von 225 - 420 Wohneinheiten. Anders gesagt kann der rechnerische
Bedarf erfullt werden, wenn das in Ostfildern vorhandene Potenzial an realistisch umsetzbaren
Innenentwicklungsflachen bis 2040 vollstandig genutzt werden kann.

Eine weitere Moglichkeit besteht darin, eine hthere Mindestwohndichte anzusetzen. Erfahrungen
und Evaluierungen in Zusammenhang mit der Umsetzung des regionalen
Wohnungsbauschwerpunkts Scharnhauser Park in Ostfildern haben gezeigt, dass eine Dichte von ca.
180 EW/ha bezogen auf das Nettobauland in der Praxis erreicht werden kann.!* Wird fiir den
regionalen Wohnungsbauschwerpunkt in Ruit in der Umsetzung beispielsweise eine Dichte von 50
WE pro ha (entspricht 105 EW/ha bei 2,1 EW/WE) angesetzt, kann der Bedarf erfillt werden.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, wie er nach §1a BauGB gefordert ist, und
in Anbetracht der Potenziale durch Nachverdichtung und den nachweisbar in der Praxis erreichbaren
héheren stadtebaulichen Dichten wird das ermittelte rechnerische Defizit als vertretbar erachtet.

4.7 Sonstige Siedlungsfldchen

Im Stadtteil Nellingen wird angrenzend an das bestehende Schul- und Sportzentrum eine
Gemeinbedarfsflache Sport in der GrofRe von 2,05 ha dargestellt.

Die Kapazitaten im Bereich Sporthallen sind in Ostfildern besonders stark ausgelastet. Es besteht
lediglich ein gewisses Ausweichpotenzial in Richtung von Hallen in den kleineren Stadtteilen. Da auch
dieses Potenzial begrenzt ist, kann der Bau zusatzlicher (ggf. kombinierter) Hallenkapazitaten sinnvoll
sein. Bezliglich der Freisportanlagen ist im Ergebnis ist eine enge Situation in Nellingen festzustellen,
die ggf. nur durch zusétzliche Kapazitaten aufzuldsen ist. Bei kombinierter Betrachtung der Situation
flr Freisportanlagen und Sporthallen ergibt sich ein Bedarf fiir den Stadtteil Nellingen. Aufgrund

11Erfolgsfaktoren von KonversionsmaRBnahmen in prosperierenden Regionen, Mathias Karl-Josef Jansen, Dissertation 2024
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fehlender sonstiger Flachenpotenziale wird eine zusatzliche Flache fiir den Gemeinbedarf daher als
notwendig erachtet.?

Ferner wird im Zuge der erwarteten groRen Entwicklung in Ruit (Wohnungsbauschwerpunkt Ruit
Nord-West) auch zuséatzlicher Bedarf an Schul- und Freizeitsporteinrichtungen entstehen. Dieser
sollte im Quartier mit multifunktionaler Nutzungsmoglichkeit gedeckt werden.

Das im FNP 2020 dargestellte Sondergebiet Gartenbau am Ortsausgang Nellingen wird im FNP 2040
kiinftig als Wohnbauflache N-4 dargestellt (s. 4.3). Die Sonderbauflache Gartenhaus in der
Parksiedlung (Flache P-1 mit 1,85 ha) wird beibehalten. Das Gebiet ist durch zahlreiche bestehende
kleingartnerische Nutzungen tberformt und soll bis 2040 (iber einen Bebauungsplan stadtebaulich
geordnet werden.

12 Wohnbauflichenkonzept und soziale Infrastrukturbedarfsplanung fiir die Stadt Ostfildern, ALP Institut fir Wohnen und
Stadtentwicklung, Stand: 14.03.2023 mit Aktualisierung 04.05.2026
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5. Wirtschaftsentwicklung und Gewerbeflachen

5.1 Aligemeine Trends der wirtschaftlichen Entwicklung

Der internationale Handel musste sich in der jlingsten Zeit gleich mehreren Herausforderungen
stellen, von der SARS-CoV2-Pandemie bis zum Krieg in der Ukraine, was dazu gefiihrt hat, dass viele
Lieferketten gerissen sind und erste Unternehmen ihre Strategien, die (Produktions-)Standorte und
ihre Lieferketten auf den Priifstand stellen. Die Produktionsverlagerung in der Vergangenheit ins
Ausland dirfte zwar nicht ganz zurlickgefahren werden, Analysen und Gesprache mit verschiedenen
Unternehmen deuten jedoch darauf hin, dass zumindest in Teilbereichen eine Rickverlagerung (auch
aus Kostengriinden im Ausland) kiinftig zum Teil eine Option darstellt. Die Uberarbeitung des
Systems Globalisierung beziehungsweise Internationalisierung ist angestoRen, mit einer expansiven
Standortverlagerung (Reshoring) der Produktion nach Deutschland ist aber nicht zu rechnen.

Mit der zunehmenden Digitalisierung (Industrie 4.0) ist von einer starkeren informationstechnischen
Vernetzung auszugehen. Die Vernetzung von Produkten, Wertschopfungsketten und
Produktionsabldufen flihr zu einer zunehmenden Spezialisierung in den Wertschopfungsketten
(Vorstufen). Durch die zunehmende Anzahl der Zwischenstufen und den Anstieg der Lagerhaltung
(Krisenpuffer in den verschiedenen Produktionsstufen) wird daher ein mehr an Lagerflachen
notwendig sein. Die Digitalisierung bringt einen fundamentalen Wandel fiir die deutsche Wirtschaft
mit sich und wird als Chance fiir langfristigen wirtschaftlichen Fortschritt und Wohlstand gesehen.
Mit der Digitalisierung sind grundlegende Strukturverdnderungen fir Wertschépfungsketten,
Arbeitsprozesse und Unternehmensstrukturen verbunden. Fachkraftemangel stellt ein Risiko fiir die
wirtschaftliche Entwicklung dar.

Im Kontext einer bundesweiten Rezession wachst auch die Baden-Wiirttembergische Wirtschaft
derzeit nicht mehr. Die Beschaftigtenzahlen stagnieren seit 2023, weil zwar der Dienstleistungssektor
zusatzliche Arbeitskrafte eingestellt hat, das Produzierende Gewerbe aber gleichzeitig Beschaftigung
reduziert hat. Das Bruttoinlandsprodukt ist in den letzten drei Jahren gesunken. Dem Gesamttrend
folgen auch die Region Stuttgart, der Landkreis Esslingen sowie die Stadt Ostfildern. Auch in
Ostfildern stagniert die Beschaftigtenzahl.

Abb. Entwicklung von Beschdftigung und Bruttoinlandsprodukt, 2014 - 2025
Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschaftigter in allen Wirtschaftszweigen
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Die Wirtschaftsbereiche kénnen generell in drei-Sektoren zusammengefasst und beschrieben
werden:

1. Primarer Sektor (Agrarwirtschaft bzw. Land- und Forstwirtschaft, Fischerei),
2. Sekundare Sektor (Produzierendes Gewerbe bzw. Industrie inklusive Bauwirtschaft)
3. Tertidrer Sektor (Dienstleistungsbereiche).

in Deutschland und in Baden-Wiirttemberg ist eine Verlagerung der wirtschaftlichen Aktivitaten vom
primaren Sektor — Gber den sekundaren Sektor — hin zum tertidren Sektor zu beobachten. Gemessen
an der Bruttowertschopfung spielt der primare Sektor bereits seit Jahrzehnten in Deutschland eine
untergeordnete Rolle und sank auch in den letzten 20 Jahren weiter. Seit 1991 kam es auch im
sekundaren Sektor zu einem deutlichen Riickgang der Bruttowertschépfung. Dieser Strukturwandel —
der Riickgang in der Industrie — hat verschiedene Ursachen, zum Beispiel die Verlagerung der
Produktion ins Ausland und die Globalisierung. Dieser Prozess wurde verstarkt durch die globale
Arbeitsteilung, das Zusammenwachsen des europaischen Binnenmarkes, internationaler
Handelsabkommen und dem Abbau von Zollbestimmungen. Anders als der sekundare Sektor, stieg
der Anteil der Bruttowertschopfung im tertidren Sektor in Deutschland an. Inzwischen entfallen auf
diesen Sektor bundesweit knapp 70 % der Bruttowertschopfung. Im Vergleich mit
Gesamtdeutschland ist in Baden-Wirttemberg gemessen an der Bruttowertschopfung der sekundare
Sektor Gberreprasentiert und der tertiare Sektor etwas unterreprasentiert. Davon unabhangig folgt
die Entwicklung denselben Trends wie im Bundesgebiet: Der Anteil des tertidren Sektors wachst,
wahrend der Anteil des sekunddren Sektors sinkt.

Auch wenn es in der Vergangenheit einen Trend hin zum tertidaren Sektor gab, ist keineswegs sicher,
dass sich dieser Trend fortsetzen wird. Zwar fiihrt die fortschreitende Digitalisierung (Stichwort:
Industrie 4.0) vor allem im sekundéaren Sektor zu deutlichen Verdnderungen der
Produktionsprozesse. Dennoch ist ungewiss, in welcher Weise und mit welcher Dynamik sich der
Strukturwandel weiter vollziehen wird.

Mit unveranderter Dynamik verlauft die Entwicklung im Onlinehandel. Die Corona-Pandemie hat den
Strukturwandel im Einzelhandel beschleunigt und verscharft. Der stationdre Einzelhandel, der an
vielen Standorten schon vor der Krise einen schweren Stand hatte, ist in Teilen in seiner Existenz
bedroht. 13

Die Region Stuttgart hat mit einem Anteil an der Wirtschaftskraft von 30 Prozent nicht nur eine grol3e
0konomische Bedeutung fiir das Land Baden-Wirttemberg. Auch im bundesweiten Vergleich gehort
die Region nach wie vor zu den wirtschafts- und innovationsstarksten Regionen. Sie zahlt zu den
attraktivsten Absatzmarkten in ganz Deutschland, speziell im sog. “Speckglirtel“ um die
Landeshauptstadt findet sich die Bevolkerung mit der hochsten Kaufkraft. Die Region Stuttgart stellt
mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von tber 20 Milliarden Euro den wichtigsten Standort
far den Einzelhandel im Siidwesten Deutschlands dar. Auch in Ostfildern lag die Kaufkraft 2021
deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt.

13 Handelsplatz Region Stuttgart: viel Kaufkraft, groBe Herausforderungen
Kennzahlen fir den Einzelhandel in der Region Stuttgart: Kaufkraft, Umsatz und Zentralitdt 2021, IHK Region Stuttgart,
September 2021
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5.2  Aligemeine wirtschaftliche Situation Ostfilderns

Die Region Stuttgart verfligt durch ihre zentrale geographische Lage und die Verkehrsanbindung tber
glnstige wirtschaftliche Voraussetzungen, von denen auch die Stadt Ostfildern profitiert. Die Region
zahlt zu den starksten Wirtschafts- und Technologiestandorten Europas. Die Unternehmen in der
Region Stuttgart sind wirtschaftlicher Motor und stehen fiir Innovation. Das trifft auch fir den
Wirtschaftsstandort Ostfildern zu.

Ostfildern liegt mitten im expandierenden Entwicklungsraum Filder, nur wenige Minuten vom
Mittelzentrum Esslingen und der Landeshauptstadt Stuttgart sowie der Messe Stuttgart entfernt.

Vergleicht man Ostfildern mit den finf groRen Kreisstadten im Landkreis, ist neben Leinfelden-
Echterdingen (plus 10 %) die Einwohnerzahl in Ostfildern (plus 9 % bzw. ca. 3.340 Personen) seit 2011
am dynamischsten gewachsen. Auch beim Wachstum der Zahl der privaten Haushalte rangiert Ostfil-
dern an zweite Stelle (plus 8 % bzw. rd. 1.350 Haushalte). Beim Haushaltseinkommen ist die
Einordnung je nach gewahltem Kriterium verschieden. Gemessen am verfiigbaren Einkommen der
Haushalte rangiert Ostfildern an erster Stelle (rd. 65.112 Euro). Wird hingegen das Wachstum seit
2011 betrachtet landet Ostfildern vor Leinfelden-Echterdingen und Filderstadt lediglich auf dem 4.
Rang. Unter den sechs groRen Kreisstadten im Landkreis haben nur Ostfildern und Filderstadt
negative Pendelsalden. In Ostfildern ist er, bezogen auf die Bevolkerung mit 94 Pendlern im Saldo je
1.000 Einwohner, dabei am hochsten (Filderstadt: 77). Entsprechend niedrig ist der Anteil der
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort bezogen auf die Einwohner in Ostfildern.
Lediglich 34 Beschaftige je 100 Einwohner arbeiten in Ostfildern.

Ein besonderer Vorzug ist die vorteilhafte Verkehrsanbindung Ostfilderns durch die Bundesautobahn
A8 Karlsruhe-Stuttgart-Miinchen und den internationalen Flughafen Stuttgart. Das Bahnprojekt
Stuttgart-Ulm mit der Neubaustrecke Wendlingen—UIm und dem Projekt Stuttgart 21 wird die
verkehrliche Infrastruktur weiter verbessern. Die Anbindung Ostfilderns an das Stadtbahnnetz sorgt
zudem fiir einen leistungsfahigen Offentlichen Nahverkehr.

Zahlreiche Analysen bundesweit bestatigen, dass der Wohnungsmarkt ein Standort- und
Schlisselfaktor fur die Gewinnung neuer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist.
Unternehmensgesprache in Ostfildern haben gezeigt, dass das Thema Wohnen bzw. der Wohn-
standort Ostfildern von hoher Bedeutung auch fiir die Wirtschaft ist. Trotz eines nennenswerten
Volumens an Wohnungsfertigstellungen in Ostfildern in den letzten Jahren sind die Preise fiir das
Wohnen in Ostfildern nominal gestiegen und erschweren die Erschwinglichkeit fiir die
Nachfragegruppen am Wohnungsmarkt.

Derzeit werden auf der Gemarkung Ostfilderns keine Rohstoffe gewonnen, ein Rohstoffabbau in
naher Zukunft ist unwahrscheinlich. Eine zukiinftige Nutzung von L&ss und Lésslehm, evtl. zusammen
mit Tonsteinen der Psilonotenton-Formation, als Ziegeleirohstoffe ist jedoch grundsatzlich denkbar.
Die Bauwdirdigkeit dieser prognostizierten Ziegeleirohstoffvorkommen musste allerdings erst noch
nachgewiesen werden.

Der Wirtschaftsstandort Ostfildern hat sich in der Vergangenheit nicht nur deutlich besser entwickelt
als Baden-Wiirttemberg und Deutschland insgesamt, sondern bis zum Beginn der SARS-CoV2-
Pandemie auch besser als Stuttgart.

Ostfildern besitzt vor allem als Druck- und Verlagsstadt, als Standort der beruflichen Weiterbildung
und als Kongress- und Tagungszentrum wirtschaftliche Bedeutung. Darliber hinaus ist, wie in der
gesamten Region, der Maschinenbau auch in Ostfildern stark vertreten.
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Zwischen 2015 und 2020 ist die Bevolkerungszahl um rund 2,4 % gestiegen und die Zahl der
Beschaftigten um 7,2 %. Die Arbeitsmarktdynamik liegt auf einem hohen Niveau. Die Wirt-
schaftskraft der Region wird — gemessen am Bruttoinlandsprodukt des Landkreises Esslingen und der
Steuereinnahmekraft der Stadt Ostfildern — als hoch eingeschatzt. Die Kaufkraft der privaten
Haushalte ist m Vergleich zum Bundesdurchschnitt Gberdurchschnittlich, das Immobilienpreisniveau
liegt ebenfalls auf einem hohen Niveau. Im Kontext einer bundesweiten Rezession stagniert
allerdings auch in Ostfildern derzeit die Beschaftigtenzahl.

Durch den wirtschaftlichen Strukturwandel hat sich der Schwerpunkt der Erwerbstatigkeit auf den
Tertidren Sektor verlagert mit den Wirtschaftsbereichen Handel, Verkehr, Kommunikation und
sonstigen Dienstleistungen. Diese vertraglicheren Nutzungen bieten die Chance, wieder eine starkere
Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten zu erreichen. Diese Mischung von Wohnen und
Arbeiten stellt ein wesentliches Ziel fur die Stadtentwicklung Ostfildern dar und wurde mit dem
Stadtteil Scharnhauser Parks bereits in die Praxis umgesetzt.

Zwischen 2011 und 2021 betrug die Gewerbeflachennachfrage in Ostfildern bezogen auf den
jahrlichen Flachenumsatz mit gewerblichen Grundstiicken rund 8.200 m2. Beim Vergleich des Jahres
2011 mit dem Jahr 2021 ist eine starke Schwankungsbreite um den Mittelwert erkennbar und auch
der negative Trend. Der Riickgang der Flachenumsatze ist keine Folge die mangelnde Nachfrage. In
diesem Fall missten bei sinkender Nachfrage auch die Preise sinken. Im Gegenteil, trotz Riickgang
der Flachenumsétze sind die Bodenrichtwerte in dem betrachteten Zeitraum gestiegen. Dem
knappen Angebot steht eine Vielzahl an Flachenanfragen gegentiber. Die Anfragen nach
Grundstiicken der letzten sechs Jahre bei der Wirtschaftsférderung zeigt folgendes Bild: 50% der 40
Grundstiicksanfragen bezogen sich auf Flichen bis 2.000 m? und nur 10 % auf Grundstiicke ab 10.000

m?2.

Die Angebotsmieten (Median, 2012-2021) fur Burordume liegen in Ostfildern bei rund 9,50 Euro/m?
und damit auf dem Niveau des Landkreises Esslingen. In Esslingen am Neckar und in Leinfelden sind
die mittleren Mieten (10,90 Euro/m? bzw. 10,50 Euro/m?) etwas héher, in Filderstadt, Nurtingen und
Kirchheim unter Teck niedriger. Baugrundstiicke werden sind im Landkreis Mangelware und werden
kaum angeboten. Bei der Neuanmietung oder Neu-Konzeption von Biroflachen ist durch die
Verbreitung von Homeoffice kiinftig von geringerer Flacheninanspruchnahme bei Biroflachen
auszugehen. Insbesondere bei dlteren und nicht modernisierten Biiros in schlechter Lage kénnten
zunehmend Vermarktungsschwierigkeiten auftreten und die Leerstandsrisiken zunehmen.

Auch wenn die wirtschaftliche Entwicklung der letzten Jahre gebremst ist durch die gegenwartige
konjunkturelle Talphase, den strukturellen Wandel in der Automobilindustrie und die Energiekrise,
wurden in der Region Stuttgart in dieser Zeit dennoch Gewerbeflachen nachgefragt, wie das
Gewerbeflachenmonitoring der Region Stuttgart zeigt. Hierbei ist zu berilcksichtigen, dass das von
der Region Stuttgart erfasst Volumen nur ein Teil des gesamten Flaichenumsatzes ist, da die Region
nicht alle Umsatze erfassen kann. Der gewerbliche Flachenumsatz geht maligeblich einher mit
Neubauaktivitaten, der grofSte Teil davon auf der ,,griinen Wiese”.
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Abb. Gewerblicher Fldchenumsatz in der Region Stuttgart, 2021-2024
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Quelle: Darstellung Empirica nach Region Stuttgart

5.3 Gewerbeflachenkonzept fiir die Stadt Ostfildern

Grundlage fur die Fortschreibung des FNP sind das Stadtentwicklungskonzept 2040 sowie weitere
Fachbeitrige. Zu diesen Fachbeitrdgen zahlt unter anderem das Gewerbeflichenkonzept.* Im
Rahmen des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes wurden die Grundlagen und die
wirtschaftsstrukturellen Rahmenbedingungen untersucht, die bestehenden Gewerbestandorte
analysiert und die gewerblichen Flachenbedarfe Ostfilderns bis zum Jahr 2040 ermittelt. Diesem
zuklnftigen Bedarf wurden die in diesem Zeitraum grundsétzlich moglichen Flachenpotenziale
gegenibergestellt. Aus den Analysen und Prognosen wurde abschlieRend das Zielkonzept fiir den
Wirtschaftsstandort und fiir die bedarfsgerechte Entwicklung von Gewerbeflachen in Ostfildern
entwickelt.

Durch die demografische Entwicklung sind langfristig Veranderungen auf dem Arbeitsmarkt sowie in
der Erwerbs- und Unternehmensstruktur zu erwarten. Dies gilt flrr das steigende Durchschnittsalter
der Arbeitskrafte ebenso wie fir die insgesamt geringere Zahl von (qualifizierten) Arbeitskraften und
eine veranderte Arbeitsplatznachfrage.
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5.4  Ziele der Flachennutzungsplanfortschreibung

Der Flachennutzungsplan Ostfildern 2040 verfolgt bezliglich der gewerblichen Entwicklung folgende
allgemeine Ziele:

e Versorgung der Bevolkerung mit Arbeitsplatzen vor Ort

e Erhalt und Forderung der Wirtschaftskraft Ostfilderns

e Bestandssicherung existierender Betriebe

e Sicherung der Entwicklungsmdglichkeiten ortsansassiger Betriebe

e Verringerung der Konfliktsituationen, die sich durch Gemengelagen ergeben

e Bei der Planung von neuen Gewerbegebieten ist die notwendige Infrastruktur (z.B.
Kinderbetreuung, Einkaufsmdoglichkeiten) und eine méglichst gute OPNV-Anbindung
besonders zu bericksichtigen

Handlungsleitend sind zwei strategische Ziele: Der Wirtschaftsstandort Ostfildern soll sich einerseits
fir hoherwertiges Gewerbe profilieren, andererseits sollen sich aber auch bereits ortsansassige
Unternehmen am Wirtschaftsstandort Ostfildern optimal in Ostfildern weiterentwickeln kénnen.

Flr die konkrete MalRnahmenplanung ergeben sich drei zentrale Handlungsfelder:

a) Standortprofilierung und Gewerbeflichenmanagement
b) Aufbau eines Portfolios an gewerblichen Bauflachen
) Weiterentwicklung / Qualifizierung der Gewerbegebiete?®

Angesichts von Flachenknappheiten und im Hinblick auf den Klimawandel sollte die Stadt Ostfildern
eine aktive Innenentwicklung betreiben. Hierbei sollten die im Rahmen der Standortprofilierung
festzulegenden Ostfilderner Branchenschwerpunkte / Cluster genutzt werden, um die bestehenden
Gewerbegebiete weiterzuentwickeln.

Auch zukiinftig bedarf es weiterer Industrie- und Gewerbeflachen, zum einen um den in Ostfildern
ansassigen Unternehmen Entwicklung und weiteres Wachstum am Standort zu ermdéglichen. Zum
anderen soll Ostfildern auch attraktiv bleiben fiir Neuansiedlungen und Neugriindungen.

Aus gewerblicher Sicht sind insbesondere Erreichbarkeit (Autobahnanbindung, Orientierung und
Anfahrt, OPNV), Handelsnachbarschaft bzw. Gewerbeumfeld, Bodenrichtwerte und eine
angrenzende Wohnbebauung (Emissionen) Kriterien fiir eine Beurteilung der Standortqualitdten. Die
Gewerbeflachennachfrage lasst sich jedoch nicht beliebig auf jedem verfligbaren
Gewerbeflachenpotenzial unterbringen, wenn die nachgefragten Standortqualitaten nicht der
jeweiligen Angebotssituation an einem Standort entsprechen. Die in der Region Stuttgart
vorhandene Biroflachennachfrage fokussiert sich beispielsweise auf zentrale Lagen in der
Landeshauptstadt Stuttgart und wird sich voraussichtlich nicht an Standorten wie Ostfildern im
Stuttgarter Umland niederschlagen.

5.5 Erwerbstatigkeit

Die Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort sind diejenigen, die am Ort der
Betriebsstatte ihren Wohnort haben, sowie die aus anderen Gemeinden einpendelnden
Beschéftigten. Seit 2011 ist die Zahl der Sozialversicherungspflichtig-Beschéaftigten mit + 22 % kraftig
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gewachsen. Der Beschaftigungszuwachs war in Ostfildern Gberdurchschnittlich hoch im Vergleich
zum Landkreis oder mit dem Bundesgebiet.

Abb. Indexierte Entwicklung der Zahl der Sozialversicherungspflichtig-Beschdftigten
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Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur fir Arbeit)

5.6 Kiinftiger Gewerbeflachenbedarf

Der zukiinftige Gewerbeflachenbedarf ist im Vergleich zum Wohnflachenbedarf ungleich schwerer
abzuschatzen, z.B. da er der sich verandernden und schwer vorhersehbaren wirtschaftlichen
Entwicklung in viel starkerem Male unterliegt. Der kiinftige Flichenbedarf ist von verschiedenen
Faktoren abhangig, u.a. von der Baudichte und den Moéglichkeiten zur Innenentwicklung bzw. zur
Aktivierung vorhandener Baullicken.

In der jlingeren Vergangenheit kam es dhnlich wie im Bereich Wohnen zu einer Verknappung von
Flachenpotenzialen fiir Gewerbe, mit der Folge gestiegener Nutzungskonkurrenzen um die Gbrigen
Flachen.

Befragte Unternehmen?® nennen fehlende bzw. nicht passende Gewerbeflichen in Ostfildern als eine
Herausforderung fir die zukiinftige Entwicklung des Wirtschaftsstandortes. Es wird darauf
hingewiesen, dass sich Ostfildern hier in die Reihe vieler Kommunen in der Region Stuttgart einreiht,
in denen Knappheiten bei Gewerbeflachenangeboten bestehen und die meisten Gewerbegebiete
vollgelaufen sind. Dabei sei es wichtig, sowohl gréRere zusammenhingende Flachen ab 10.000 m?
z.B. fur produzierendes Gewerbe als auch Flachen mit kleineren Zuschnitten im Bereich von 2.000 bis
3.000 m?2 etwa fiir Handwerksbetriebe anzubieten. Als ein negativer Effekt des knappen

16 Gewerbeflachenkonzept fir die Stadt Ostfildern, Empirica AG, 24.02.2023



FNP Ostfildern 2040

Flachenangebotes werden auch die als hoch bewerteten Preise fiir Gewerbeflachen in Ostfildern
benannt und als Entwicklungshemmnis gesehen.

Bei den stadtebaulich gewiinschten Verdichtungen in Gewerbegebieten ist zu berlicksichtigen, dass
Unternehmen auf ihren Grundstiicken Flachen vorhalten, um sie spater fiir eine Erweiterung zu
nutzen, d.h. nicht jede heute sichtbare unbebaute oder ungenutzte Flache steht fiir eine gewerbliche
Entwicklung zur Verfligung. Im produzierenden Bereich (der gerade flr die Stuttgarter Region nach
wie vor wichtig ist) oder auch bei der Lagerhaltung sind einer Verdichtung Grenzen gesetzt, einfacher
ist dagegen eine Aufstockung von Blirogebauden zu realisieren.

Im Vergleich zum Jahr 2000 wurden bis 2022 in Ostfildern knapp 20 Hektar Grund in den sechs
Gewerbegebieten neu bebaut. Rund 37 % (bzw. knapp 73.500 m?) der neu bebauten Fliche entfillt
auf Betriebe, die nach Ostfildern zugezogen sind, 10 % (rd. 19.500 m?) auf Neugriindungen und etwas
mehr als die Halfte (53 % bzw. 105.600 m?) auf Umziige innerhalb von Ostfildern beziehungsweise
auf Erweiterungen am Standort.

Abb: Neu in Anspruch genommene Gewerbeflachen in den sechs Gewerbegebieten in Ostfildern
nach Herkunft (Flachenanteile, seit 2000)

Neugrindungen
10%

Quelle: Eigene Auswertungen von Luftbildern und Berechnungen, Stadt Ostfildern empirica

Der zukiinftige Gewerbeflachenbedarf kann durch verschiedene Methoden abgeschatzt werden. Im
Ergebnis liefern die verschiedenen Methoden ein FlaichenmaR, also die kiinftige (zusatzliche)
Flachennachfrage von Unternehmen am Standort Ostfildern aufgrund von (Neu-)Ansiedlung,
Umsiedlung oder Erweiterung. Neben der (linearen) Fortschreibung der Vergangenheit
(Trendextrapolation) ist das GIFPRO-Prognosemodell weit verbreitet, bei der Flachenbedarf von
Unternehmen detailliert modelliert wird. Die Bevolkerungsprognose, die im Rahmen des
Wohnbauflachenkonzepts erstellt wurde (Stand: 27.03.2026) wird genutzt, um die Beschaftigten in
Ostfildern zu prognostizieren —in der Annahme, dass die zukiinftige Beschaftigtenentwicklung in
Ostfildern vor allem durch die Entwicklung der Zahl der erwerbsfahigen Personen beeinflusst wird
(15 bis 65-Jahrige). Unter verschiedenen Modellannahmen zur Ermittlung des kiinftigen jahrlichen
gewerblichen Flichenbedarfs?’, gibt es in Ostfildern bis 2040 einen Netto-Flichenbedarf, der
zwischen 19,3 und 24,7 ha liegt.
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5.7 Flachenpotenziale und geplante Gewerbeflachen bis 2040

Nach Erhebungen vor Ort gibt es innerhalb des Stadtgebiets 6,4 Hektar (netto) Bauliicken in den
Gewerbegebieten. Die meisten gewerblichen Baullicken befinden sich in Kemnat und in der
Parksiedlung, wahrend in Scharnhausen bzw. im Scharnhauser Park kaum Bauliicken zu finden sind:
https://geonline-gis.de/portale/Ostfildern.htm. Die vorhandenen Bauliicken sind zwar grundsatzlich
aktivierbar, allerdings befinden sich diese Flachen praktisch ausschliefSlich in privatem Eigentum. Es
ist absehbar, dass im betrachteten Zeitraum nur ein relativ geringer Teil der Baullicken dem
gewerblichen Flachenmarkt zugefiihrt werden kann. Bei den Annahmen zur Bedarfsentwicklung wird
von einer Baullickenaktivierung von 20 % (worst case) bis 50 % (best case) ausgegangen.

Mit dem Gebiet Scharnhausen West wurde vor kurzem ein Gewerbegebiet im Stadtteil Scharnhausen
entwickelt. Seit 2023 ist der Bebauungsplan rechtskraftig, das Gebiet befindet sich derzeit in der
Vermarktung. Fur das Gebiet wird die gesamte Flache als Reserveflache angesetzt, auch wenn bereits
ein Grundsttick von 0,9 ha an ein Unternehmen verkauft wurde und dieses bis voraussichtlich Ende
2026 bebaut sein wird, weil der berechnete Flachenbedarf auch die auf dem in Bebauung
befindlichen Grundstiick ab 2027 tatigen Beschaftigten umfasst.

Darliber hinaus besteht grundsatzlich die Moglichkeit kiinftig eine dichtere Bebauung im Vergleich
zum Bestand in Gewerbegebieten zu realisieren, z.B. durch Aufstockungen oder Dichtevorgaben bei
Neuansiedlung. Die Méglichkeiten sind jedoch gewerbetypisch auch hier begrenzt, und stark von
Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft von Grundstilickseigentliimern und ansassigen Unternehmen
abhangig.

Da nicht mit Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass alle Baugebiete im angenommenen
Zeitraum umgesetzt werden kdnnen, ist es empfehlenswert Gber die bestehenden prognostizierten
Bedarfe hinaus zusatzliche gewerbliche Flachen aufzunehmen. Die Vergangenheit hat gezeigt, dass es
einerseits immer wieder zu nicht vorhersehbaren gréBeren gewerblichen Erweiterungen,
Verlagerungen und auch Ansiedlungen kommt, fir die ausreichende und schnell verfiigbare
Vorhalteflachen bereitstehen missen.

Geplante gewerbliche Bauflachen bis 2040:

R-7 Ruit: Stuttgarter StraRe Il 2,49 ha
R-8 Ruit: Riedstrasse 1,83 ha
SP-1 Scharnhauser Park: Kompostieranlage 3,19 ha

Gesamt 7,51 ha

Geplante gemischte Bauflachen bis 2040:

P-3 Parksiedlung: Zinsholz 0,77 ha (anteilig 50 %)


https://geonline-gis.de/portale/Ostfildern.htm

FNP Ostfildern 2040

Abb: Flichenpotenziale in Ostfildern (unabhdngig von der Aktivierbarkeit), Stand: April 2026

Potenziale in den Gewerbegebieten von Ostfildern

darunter ... Nutzung

Insgesa
o mit ohne
ha [retto®) ta retto®) ha fnetto®) ha fnetto®) ha (brutto)  Gebiete

Kemnat 2,2 2,2 03 2,0

Parksiedlung 1,5 15 0,8 0,7

Ruit 4.4 08 0,2 0,6 3,7 4,3 R-7 Stuttgarter Str. I
R-8 Riedstrale

Scharnhauser Park 3,7 05 0,5 32 SP-1 Kompostieranlage **

Nellingen 0,8 08 0,6 0,2

Scharnhausen 0,5 05 0,5

Scharnhausen West 11,5 11,5 In Entwicklung /
Vermarktung

Insgesamt 24,7 6,4 2,9 34 18,3

Nicht alle Flachenpotentiale sind realistisch betrachtet in vollem Umfang verfiigbar, das betrifft
insbesondere die Baullicken. Es ist je nach Entwicklungszeitpunkt auch nicht davon auszugehen, dass
alle geplanten Gebiete bis 2040 vollstandig aufgesiedelt sind, selbst wenn fiir alle geplanten Flachen
Planungsrecht geschaffen wird. Es werden daher auf Basis der Bevolkerungsprognose (s. Kap. 3) in
einem Best-/Worst-Case-Szenario Annahmen zum Grad der Baullickenaktivierung, dem Grad der
Aufsiedlung und moglichen Verdichtungspotenzialen getroffen.
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Abb: Bilanzierung von Fldchenbedarf und Fléichenpotenzialen, 2025 — 2040

Basis- Mittlere
Variante
netto
Flichenbedarf (ha) 19,3 21,4 24,7
Flachenreserven 24,7 24,7 24,7
in Entwicklung/Vermarktung 11,5 11,5 11,5
Bauliicken 6,4 6.4 6,4
akuell mogliche Potenzialflichen 6.8 6,8 6,8
Rechnerisches Ergebis (ha; positiv = Uberschuss) 5,5 33 0,0
Best Case
Flachenaktivierung 19,8 19,8 19,8
in Entwicklung/Vermarktung 11,5 11,5 11,5
50 % Baullckenaktivierung 3,2 3,2 3.2
60 % der akuell méglichen Potenzialflichen und 51 51 5.1
geringere Flicheninanspruchnahme® [Aktivierung) _
Ergebnis Best-Case Aktivierung (ha; negativ = Fehlbedarf) 0,6 -1,6 -4,9
Worst Case
Flachenaktivierung 14,8 14,8 14,8
in Entwicklung/Vermarktung 11,5 11,5 11,5
20 % Bauliicken 1,3 13 1,3
30 % der akuell méglichen Potenzialflichen 21 21 21

konkurierende Wohnbebauung/-nutzung (Aktivierung)
Ergebnis Worst-Case Aktivierung (ha; negativ = Fehlbedarf) 44 -6,6 -9,9

* Angenommen wird eine 25 % hdhere Dichte als im Worst Case

Quelle: eigene Erhebung und Berechnung, Stadt Ostfildern empirica

In der Basisvariante kann der Flaichenbedarf im Best-Case gedeckt werden.

Nimmt man wie bei der Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs die mittlere Variante der
Bevolkerungsprognose als Grundlage, verbleibt ein Defizit von -6,6 ha (Worst-Case) bzw. -1,6 ha
(Best-Case) geplanter Gewerbeflache. Dabei ist die geplante gemischte Bauflache (+ 0,77 ha) noch
nicht bericksichtigt. Wird diese Flache einbezogen, verbleibt im Best-Case ein Defizit von ca. 0,8 ha,
allerdings geht der Best-Case dabei von relativ optimistischen Annahmen aus.

Geht man neben einer 50 %-igen Baullickenaktivierung von einer 75 %-igen Potenzialflachen-
Aktivierung sowie von einer 25 % hoheren Bebauungsdichte (als im Worst Case) aus, kann der Bedarf
gedeckt werden. In dieser Kombination ldge die Bilanzierung von Bedarf und Angebot bei einem
rechnerischen Wert von minus 0,3 ha, zuziglich Mischgebietsflache (0,77 ha). Der Bedarf wére also
mit insgesamt + 0,47 ha rechnerisch gedeckt. Diese Annahme wird dem Flachennutzungsplan
zugrunde gelegt.

Eine andere Moglichkeit das Verhaltnis von Flachenbedarf und Flachenangebot zu beeinflussen
besteht darin den Flachenbedarf zu reduzieren, z.B. durch den (teilweisen) Verzicht auf best.
Branchen wie Logistik oder eine optimierte Flachenallokation. Auch zuséatzliche Angebote an
Gewerbefldachen in der Region oder eine gebremste Verdrangung von Gewerbe aus Mischgebieten
konnten den Bedarf in Ostfildern verringern.
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Zusammengefasst bedarf es a verstarkter Bemihungen der Stadt Ostfildern z.B. in der
Innenentwicklung von Gewerbegebieten, der Revitalisierung von Mischgebieten sowie einer aktiven
Bodenpolitik und Wirtschaftsférderung, um die bestehenden Potenziale im notwendigen Umfang
auch zu heben. Eine kooperative Aktivierungsstrategie, gemeinsam mit den Privateigentiimern
verbessert die Chancen zur Aktivierung von Potenzialen. Gelingt dies nicht, dann besteht das Risiko,
dass der zukiinftige Fehlbedarf an gewerblichen Flachen in Ostfildern 2040 hoher liegen wird.

Plausibilitédtsprifung:

Nach den Vorgaben des Landes Baden-Wiirttemberg ist im Flachennutzungsplan fir die Ermittlung
des Bedarfs an Gewerbeflichen eine Plausibilitatspriifung durchzufiihren.!® Ein pauschaler
Flachenansatz ist wegen der Differenziertheit gewerblicher Bedarfsanspriiche nicht geeignet. Der
prognostizierte Gewerbeflachenbedarf muss daher im Einzelfall nachvollziehbar dargestellt und
begriindet sein. Hierfiir wird auf das Gewerbeflachenkonzept Ostfildern und die Ausfithrungen in der
Begriindung verwiesen. Bei der Darstellung neuer gewerblicher Flachen soll in die Priifung der
Plausibilitdt des Bedarfs auch die tiberschlagige Priifung der Entwicklungseignung dieser Flachen
einbezogen werden.

Flr das im Flachennutzungsplan 2020 dargestellte Gewerbegebiet ,Scharnhausen West” wurde 2023
ein Bebauungsplan beschlossen, das Gebiet wird daher als Bestand dargestellt. Das Gebiet ist
erschlossen und befindet sich gerade in der Vermarktung, die Flache wurde daher in der Bilanzierung
als Flachenreserve mit Planungsrecht bericksichtigt.

Darliber hinaus existieren keine gréReren Flachenreserven in anderen Gewerbegebieten. Kleinere
Flachen, Baullicken, untergenutzte Grundstlicke, Nachverdichtungspotenziale und betriebliche
Entwicklungspotenziale sind im Baulilickenkataster erfasst (s. Baullicken).

Der Scharnhauser Park ist als regionalbedeutsamer Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen ausgewiesen (s. PS 2.6 (Z). Die Gewerbeflachen sind jedoch bereits
entwickelt, soweit noch Flachen zur Verfligung stehen werden sie als Baullicken beriicksichtigt.

Flachen mit Nutzungspotentialen fiir gewerbliche Anlagen in anderen Bestandsgebieten existieren
nicht. Vielmehr ist im Gewerbegebiet Zinsholz die Umwandlung einer groReren Gewerbebrache in
eine gemischte Baufliche/Wohnnutzung vorgesehen. Ahnliche Wiinsche gibt es auch in anderen
Gewerbegebieten wie in Kemnat. Die Stadt Ostfildern ist jedoch bestrebt die bestehenden
Gewerbegebiete zu erhalten und qualitativ weiter zu entwickeln.

Die beiden geplanten gewerblichen Bauflachen in Ruit schlieBen direkt an das bestehende
Gewerbegebiet an. Es existieren seit vielen Jahren Uberlegungen fiir eine Arrondierung mit
Ortsrandausbildung unter Einbeziehung der heute nur einseitig bebauten Riedstralle (Gebiet R-8).
Flr eine Arrondierung an der Stuttgarter Str. (Gebiet R-7) wurde bereits vor einigen Jahren ein
Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst, die Planung soll jetzt weiterverfolgt werden,
Voruntersuchungen liegen ebenfalls vor®®. Durch Arrondierung und Neuordnung bestehender
Nutzungen entsteht nahe der Kompostieranlage im Scharnhauser Park die Moéglichkeit, ein
Gewerbegebiet mit sehr guter Anbindung an die Stadtbahn zu entwickeln.

Eine Beteiligung an interkommunalen Gewerbegebieten besteht nicht und ist auch nicht absehbar.

18 pPlausibilitatspriifung der Bauflaichenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2
BauGB, Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau BW, 2017
19 Gewerbegebietsentwicklung Ruit, Flachen gewinnen durch Innenentwicklung, 2017
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6. Verkehr

6.1 Ubergeordnete Verkehrsplanung, Schienenverkehr

Die Verkehrsentwicklung der Stadt Ostfildern muss immer auch im lberortlichen und regionalen
Kontext betrachtet werden. Die sinnvolle raumliche Zuordnung von Nutzungen im FNP kann einen
Beitrag leisten, Verkehr zu vermeiden und die Attraktivitat 6ffentlicher Verkehrsmittel zu fordern.

Durch die neue Schieneninfrastruktur des Projektes Stuttgart 21, die geplante
Hochgeschwindigkeitsstrecke Stuttgart-Ulm und die Lage zum Messegeldande, wird der Bahnhof
,Flughafen / Messe” ein regional bedeutender Haltepunkt. Der Planfeststellungsabschnitt 1.4
(Filderbereich bis Wendlingen) umfasst den autobahnparallelen, hauptsachlich oberirdischen Verlauf
der Neubaustrecke (NBS) auf den Fildern, etwa ab der Gemarkungsgrenze der Stadt Stuttgart bis zur
Gemarkungsgrenze der Stadt Wendlingen. Auf der Gemarkung Ostfildern (NBS km 15.31 - km 16,77)
ist die Strecke mittlerweile gebaut und verlauft oberirdisch und in geblindelter Lage nordlich der BAB
A8. Die vollstandige Inbetriebnahme hat sich jedoch immer wieder verzégert, im November 2025
wurde die geplante Eroffnung 2026 vorerst abgesagt.

Die A 8 soll nach Bundesverkehrswegeplan 2030 zwischen der AS Stuttgart Degerloch und der AS
Wendlingen auf acht Fahrstreifen erweitert werden. Davon ist in einem kleinen Teilbereich auch die
Gemarkung Ostfildern betroffen.

Zwischen den benachbarten Metropolregionen Stuttgart und Miinchen stellt die A 8 die
Hauptverbindung dar und biindelt die zum Flughafen Stuttgart, zur Landesmesse und in die stidlichen
Bezirke Stuttgarts fiihrenden Verkehrsstrome. Die Verkehrsbelastung im Streckenabschnitt zwischen
den Anschlussstellen Stuttgart-Degerloch und Wendlingen hat mit bis zu 104.000 Kfz/24 h die Grenze
fir einen 6-streifigen Autobahnquerschnitt erreicht. Zu Spitzenzeiten ist die A 8 deshalb besonders
stauanfallig. Dadurch werden Verkehre ins nachgeordnete StraBennetz verdrangt und flihren zu
Belastungen in den Ortsdurchfahrten der angrenzenden Gemeinden. Hinzu kommt die in weiten
Bereichen unzureichende Entwasserung, insbesondere aufgrund der geringen Querneigung der
Fahrbahn. Die erhohte Aquaplaninggefahr reduziert die Verkehrssicherheit in erheblichem Malie.
Eine nachhaltige, dauerhafte Losung der genannten Probleme lasst sich daher nur mit einem 8-
streifigen Ausbau erreichen. Eine konkrete Planung liegt noch nicht vor.

Regionalplanung

Der Regionalverkehrsplan des Verbands Region Stuttgart vom 18.07.2018, erganzt durch Beschluss
vom 26.07.2023 enthalt wichtige und die Stadt Ostfildern unmittelbar betreffende Aussagen zur
Verkehrskonzeption in der Region.

Es werden keine StralRenverkehrsmaRnahmen fiir die Gemarkung Ostfildern im Regionalverkehrsplan
dargestellt.

Die StrallenverkehrsmalRnahme-Nummer: 307 (L 1204 - Verlegung nordl. Neuhausen,
Nordumfahrung Neuhausen) grenzt sldlich direkt an die Gemarkungsgrenze an und hat
Auswirkungen auf die bisherige Verbindung zwischen Ostfildern und Neuhausen (Nirtinger StralRe).

Fiir eine Verbindung im Osten von Stuttgart zwischen der B 10 im Neckartal und der A 8 auf den
Fildern (Filderaufstieg) wurden zwei Alternativen untersucht (Nr. 319 und 345). Stuttgart und
Ostfildern wiirden dadurch entlastet, die Beeintrachtigungen durch Larm und Schadstoffe wirksam
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reduziert und die Erreichbarkeit von Hafen und des Bereiches Flughafen / Messe verbessert. Von der
MalBnahme 319 ware Ostfildern direkt betroffen.

Filderauffahrt

Die geplante bzw. ausgebaute Filderauffahrt zwischen der B 10 im Neckartal und der A 8 auf

der Filderebene gehort zu den groRen Verkehrsprojekten in der Region Stuttgart. Es war urspriinglich
geplant, die Bundesstralle 312 (ber eine sogenannte Filderauffahrt vom Stuttgarter Flughafen bis
Stuttgart-Hedelfingen weiterzufiihren, um so eine schnelle Verbindung zwischen B10 und A8 zu
schaffen. Unterschiedliche Varianten einer Verbindung wurden gepriift, das Projekt ist jedoch
inzwischen nicht mehr im Bundesverkehrswegeplan enthalten. Die Trasse, die auch den Stadtteil
Kemnat entlasten sollte, wird daher aktuell nicht im Flachennutzungsplan dargestellt.

Stadtbahnverldngerung

Die SchienenverkehrsmaRnahme-Nummer 55 (Stadtbahnverlangerung Nellingen — Esslingen) wird
mit hoher Dringlichkeit dargestellt, die Streckenldange betragt 3,4 km. Eine Verlangerung der U 7 von
Ostfildern-Nellingen zum Bahnhof Esslingen erreicht eine hohe verkehrliche Wirksamkeit und
ermdglicht hohe Reisezeitvorteile. Wegen des zur Uberwindung des Héhenunterschiedes im
Abschnitt Zollberg — Pliensauvorstadt erforderlichen Tunnels ist die Flacheninanspruchnahme eher
gering. Der Tunnel fuhrt allerdings auch zu einem hohen Investitionsbedarf. Aus Sicht der Stadt
Ostfildern soll zudem im Bereich der Ortslage Nellingen (Ludwig-Jahn-StraRe) eine Untertunnelung
weiterverfolgt werden. Dennoch ist aufgrund des groRen verkehrlichen Wirkungspotenzials und der
verbesserten Vernetzung von Stadt- und S- Bahn eine hohe Dringlichkeit gegeben. Den zu
erwartenden Umweltauswirkungen stehen eine hohe verkehrliche Wirksamkeit und Reisezeitvorteile
sowie eine Entlastung des bestehenden StraBennetzes gegentber.

Im Flachennutzungsplan Ostfildern wird ein Korridor mit einer Trassensicherung fiir eine
Verlangerung der U7 bzw. U8 nach Esslingen-Zollberg nachrichtlich dargestellt.

Eine Verlangerung der Stadtbahn von Stuttgart-Heumaden bis Kemnat wurde untersucht, wird
jedoch wegen geringer Wirksamkeit nicht weiterverfolgt.

AulRerdem besteht indirekt Betroffenheit durch die SchienenverkehrsmalRnahme Nummer 77 S-
Bahntangentiale Boblingen — Nirtingen mit dem Ziel eines besseren Anschlusses der Filder ans
Neckartal. Sowohl Giber Neuhausen a.d.F. als auch tber die Neubaustrecke Flughafen — Wendlingen
sind Trassenvarianten fiir einen solchen Ringschluss moglich, wegen der sehr hohen Kosten und des
noch zu leistenden Planungs- und Abstimmungsbedarfes ist aber allenfalls von einer (sehr)
langfristigen Realisierbarkeit auszugehen.

6.2 Entwicklungsziele der Stadt Ostfildern: Verkehrs- und Mobilitatskonzept

Ziel des Mobilitatskonzeptes, das im Jahre 2020 in einer ersten Stufe abgeschlossen wurde, war die
Entwicklung einer Vision und einer Gbergeordneten Strategie im Handlungsfeld Mobilitdt mit dem
Zielhorizont 2040. Dabei sollten strategische sowie teilweise operative Ziele als zentrale Elemente
formuliert werden. Hierauf aufbauend wurde in einer zweiten Projektphase, die Ende 2021
begonnen wurde, eine Gesamtstrategie mit konkreten Umsetzungsmalinahmen erarbeitet. Die
bislang eher theoretischen Aspekte sollen damit in praktisch umsetzbare und miteinander vernetze
MalRknahmen tberfiihrt werden. Als konkrete Ziele werden u.a. genannt:
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- Deutliche Reduzierung der verkehrsbedingten Umweltbelastungen fiir die Bevolkerung erreichen
und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum.

- Der Rad- und FuBverkehr sowie der OPNV und somit die nachhaltigen Mobilitdtsarten werden als
Alternative zum motorisierten Individualverkehr wahrgenommen und geférdert.

- In einem integrierten Gesamtkonzept wird unter Berlicksichtigung aller Verkehrsarten die gute
Erreichbarkeit von Ostfildern aufrechterhalten, bei jedoch gleichzeitiger stadtvertraglicher Sanierung
von Infrastruktur.

- Verbesserung der Barrierefreiheit sowie die Erhéhung der Verkehrssicherheit.

- Das Grundangebot fiir E-Mobilitat soll verbessert, die Ladeinfrastruktur ausgebaut werden.

In Stuttgart und Umgebung ist —im Vergleich zu anderen europdischen Stadten — ein
Uberdurchschnittlich dichtes Schienennetz vorhanden, an das Ostfildern seit September 2000 tber
die Stadtbahn direkt angeschlossen ist. Der 6,3 km lange Streckenabschnitt von Heumaden nach
Nellingen wurde ab 1997 in Zusammenhang mit der Entstehung des Scharnhauser Parks realisiert.
Die Erhdhung des OPNV-Anteils (Modal Split) ist Ziel der Flichennutzungsplanung Ostfilderns.

Um den Zielen des Landes Baden-Wiirttemberg gerecht zu werden, ein Flinftel weniger Kfz-Verkehr
in Stadten aufzuweisen, bedarf es einer Erh6hung des Modal Splits zugunsten des Umweltverbunds.

Vom 24.11.2021 bis 31.01.2022 hatten die Biirger von Ostfildern die Moglichkeit, an einer Umfrage
zur Mobilitat teilzunehmen. Die Erhebungen haben gezeigt, dass weiterhin 48% aller Wege in
Ostfildern mit dem Kfz zuriickgelegt werden. Der Anteil der Summe im Radverkehr und FuBverkehr
liegt bei ca. 35% und der Anteil am OPNV bei 17%. Im Binnenverkehr erreicht der MIV (motorisierter
Individualverkehr) einen Anteil von ca. 33% gegenliber ca. 56% im Rad- und FuBverkehr. Der Anteil
des OPNV liegt im Binnenverkehr bei ca. 11%. Gerade in den Entfernungsklassen bis 5 km wird
immer noch sehr oft der PKW als Verkehrsmittel genutzt. Diese Entfernungen kénnen jedoch gut
auch mit dem Fahrrad zuriickgelegt werden, sodass hier ein groRRes Potential zur Erhhung des
Radverkehrsanteils vorliegt.

Im bevorzugten Szenario ,,Antwort auf Mobilitatswende” investiert Ostfildern mehr in die
nachhaltige Mobilitat. Das Rad- und FuBwegenetz wird gezielt ausgebaut, wobei die Erreichbarkeit
von Ostfildern weiterhin gewahrleistet wird. Es wird jedoch fiir den MIV etwas erschwert, um ein
Umsteigen auf den Umweltverbund zu forcieren. Dazu gehort auch die stadtebauliche Zielsetzung
der Stadt der kurzen Wege.

Nach diesem Szenario wird von einer Reduzierung des MIV-Anteils in Ostfildern um ca. 9%
ausgegangen. Dies wiirde eine Zunahme des Rad- und FulRverkehrs um ca. 6% auf ca. 41% nach sich
ziehen. Der OV-Anteil wird ebenfalls um 3% gesteigert. Bezogen auf die Fahrten im 6ffentlichen
Verkehr entspricht dies einer Zunahme von ca. 18%. Die Annahme, dass etwas mehr als jeder dritte
Weg mit dem Fahrrad oder zu Ful® zuriickgelegt wird, kann als realistisch betrachtet werden. Dies
entspricht zwar noch nicht den Zielen der Landesregierung zum Klimaschutz 2030, jeden zweiten
Weg selbstaktiv zurilickzulegen, jedoch misste dazu der motorisierte Verkehr erheblich weiter
zuriickgehen, was jedoch bezogen auf die Ausgangsbasis und die besondere Struktur der Stadt Ostfil-
dern mittelfristig eher schwer erreichbar erscheint.

Die aktuellen Verkehrsbelastungen in Ostfildern werden 2026 durch Zahlungen ermittelt. Auf dieser
Grundlage wird die Verkehrsnachfrage im Stralenverkehr getrennt nach Pkw und
Schwerverkehrsfahrten ermittelt und mit dem Verkehrsangebot verglichen sowie ein Verkehrsmodell
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fr Ostfildern weiterentwickelt. Auf dieser Basis wird eine Prognose des Verkehrsaufkommens fiir
den Planungshorizont 2040 erstellt, die auch die Entwicklungen im Verkehrsangebot und der
Siedlungsentwicklungen in der Umgebung berlicksichtigt. Die Ergebnisse werden als gesonderte
Untersuchung im Anhang zu entnehmen sein.

Das in der FNP-Fortschreibung dargestellte Stralenverkehrssystem beinhaltet Aussagen zur
beabsichtigten Entwicklung des StraBennetzes aber auch zu Bedeutung und Funktion einzelner
Verbindungen. Das zugrundeliegende Verkehrskonzept wird als Ergdnzung zum Flachennutzungsplan
in einem zusatzlichen Plan dargestellt. Hervorzuheben ist dabei das weiter entwickelte
Tangentensystem, welches nun eine vollstandige Sidumfahrung Ostfilderns als Autobahnparallele
zwischen der L 1202 (mit Kérschtalviadukt) und der L 1192 (bzw. Mittlere FilderstraRRe) aufweist.

Riickbau und Riickstufung von Verkehrswegen

Im Zuge der Aufsiedlung des Scharnhauser Parks haben die Landeshauptstadt Stuttgart, die Stadt
Ostfildern und das Land Baden-Wiirttemberg eine Neuordnung des StraRennetzes vereinbart.
Anstelle der bislang vorgesehenen Ostumfahrung Plieningen sollte der Uberortliche Verkehr tiber die
Westumfahrung Scharnhausen (heutige K 1269) und die SGdumgehung Plieningen im Zuge der L 1204
geflihrt werden. Im Gegenzug sollte die Scharnhauser Stralle zwischen dem Ortsausgang Plieningen
und der K 1217 mit dem Ziel einer Entlastung Plieningens fiir den Kfz-Verkehr gesperrt werden.

Mit dem Neubau der Stidumfahrung Plieningen ist die Scharnhauser StraRRe zwischen dem
Ortsausgang Plieningen und der Kreuzung mit der K1217 von einer LandesstraRe zu einer
Gemeindestralle herabgestuft und im Jahr 2022 teileingezogen worden. Seit Mai 2025 ist der
Abschnitt fiir den allgemeinen motorisierten Individualverkehr gesperrt. Nur noch OPNV,
Landwirtschaft und Radverkehr sind zugelassen. Der Verkehr wird tiber die neue L1192 umgeleitet.
Flr Scharnhausen fiihrt dies zu einer spirbaren Entlastung und einer besseren Erreichbarkeit der
autobahnparallelen L 1204.

Nachdem die Nordumfahrung von Neuhausen als Autobahnparallele fertiggestellt wurde, kann die
Nirtinger StraRe flr den allgemeinen Verkehr (Busse frei) gesperrt bzw. teilweise riickgebaut
werden.

Mobilitatskonzept

Ubergeordnetes Ziel ist es mit einem integrativen, partizipativen Charakter ein ganzheitliches
Mobilitatskonzept fir die Stadt Ostfildern mit dem Zielhorizont 2040 zu entwickeln. Dabei kdnnen
grob zwei Phasen unterschieden werden: Die Entwicklung einer Vision und Uibergeordneten Strategie
im Handlungsfeld Mobilitat fiir die Stadt Ostfildern und darauf aufbauend entwickelt die Stadt
Ostfildern aktuell eine Umsetzungsstrategie Mobilitat.

Das hohe Verkehrsaufkommen und die damit in Verbindung stehenden Larm- und
Schadstoffbelastungen beeintrachtigen die Standortqualitat Ostfildern zunehmend.

Ziel der Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist es, stadtvertraglichen Verkehr zu entwickeln
und zu fordern. Darunter sind die Verkehrsvermeidung und die Verkehrsberuhigung bei gleichzeitiger
Sicherung des Wirtschaftsverkehrs zu verstehen. Anstelle umfangreicher NeubaumaRnahmen wird
kiinftig das Management des Stadtverkehrs mit Hilfe neuer Technologien, sowie der punktuelle Aus-
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und Umbau von Knotenpunkten den Schwerpunkt in der Verkehrsplanung der Stadt Ostfildern
ausmachen. Verkehrsberuhigung und Verkehrssicherheit stehen im Vordergrund.

Die Starkung des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) wird angestrebt. Ziel einer stadt- und
umweltvertraglichen Verkehrspolitik muss es auBerdem sein, den FuR- und Radverkehr moglichst
attraktiv und sicher zu gestalten.

Der Naturraum Filder gehort landesweit zu den am starksten zerschnittenen Landschaftsraumen.
Neben wachsenden Siedlungsflachen ist hier vor allem das sich standig verdichtende StralRennetz als
Ursache zu nennen. Neben der Durchtrennung der gewachsenen raumlich-funktionalen
Beziehungen, der 6kologischen Verinselung und der Zerstorung des Landschaftsbildes ist auch eine
zunehmende Verlarmung die Folge. Ziel muss deshalb die Umkehr dieser Entwicklung bis hin zum
Rlckbau verzichtbarer Verkehrswege sein.

Der Flachennutzungsplan bietet die Moglichkeit Gber eine langfristige Planung die
Verkehrsentwicklung zu beeinflussen. Dies kann im Einzelnen geschehen durch:

- Konzentration baulicher Entwicklungen in der Ndhe bestehender Verkehrsinfrastrukturen,
insbesondere des OPNV (Innenentwicklung).

- Schaffung eines ausgewogenen Verhéltnisses von Wohnungen und Arbeitsplatzen, sowie Férderung
von Stadtquartieren mit gemischter Nutzung

- Starkung und Aufwertung der innerortlichen Versorgungszentren im Umkreis von Haltestellen des
OPNV.

- Erhalt und Verbesserung von wohnortnahen Griin- und Freiflachen, sowie der Zugédnge zur freien
Landschaft.

- Ruckbau von Verkehrsflachen

Verkehrsberuhigung dient dem Schutz aller sensiblen Nutzungen in der Stadt, insbesondere auch
dem des Wohnens. Neben dem Schutz der Einwohner vor Larm- und Schadstoffbelastung steht vor
allem die Verkehrssicherheit im Vordergrund.

6.3 StraRenverkehr

Das Angebot an StralBenverkehrsinfrastruktur ist im heutigen Bestand als weitgehend ausreichend fiir
den Bedarf anzusehen. Gut ausgebaute StraBen flihren den innerstadtischen Verkehr von den Wohn-
und Gewerbequartieren zu den lberregionalen Adern (vor allem BAB A 8 und B 10), die eine
leistungsfahige ErschlieBung von Ostfildern sichern. Mit dem slidlich gelegenen Tangentensystem der
L 1204 zwischen L 1202 und L 1192 ist der Durchgangsverkehr in Ostfildern weiter reduziert. Die
Hauptverkehrsachsen in Ostfildern haben daher die Funktion der innerstadtischen ErschlieBung und
fihren demnach durch die Ortslagen. So wird die Versiegelung im Filderraum reduziert und die
Erreichbarkeit der Naherholungsflachen wird am Ortsrand nicht durch stark befahrene Verkehrswege
beeintrachtigt.

Mit den Verkehrszahlungen an verkehrswichtigen Knotenpunkten wird im Juni 2026 eine Basis
geschaffen, die Verkehrsmengen im Bestand einzuschatzen und mit friiheren Verkehrszahlungen zu
vergleichen. Die Verdnderungen im StralRenverkehr sollen aufzeigen, welche Entwicklungen in der
Vergangenheit erfolgt sind welche Riickschlisse daraus fiir die weitere Planung gezogen werden
kénnen. Mit dem StraRenverkehrsmodell sollen die prognostizierten Verkehrsmengen auf dem
zuklnftigen Strallennetz ermittelt werden, wobei verschiedene Ansatze zur Weiterentwicklung des
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StraReninfrastrukturnetzes untersucht werden und ggf. in den Flachennutzungsplan als
Trassenkorridor aufgenommen.

Im Zusammenhang mit dem Baugebiet Nellingen West (N-2) soll auch die bestehende
RinnenbachstraBe parallel zur Stadtbahn verlegt werden. Einzelheiten sind im Zusammenhang mit
der Aufstellung des betreffenden Bebauungsplans zu klaren.

Pendleraufkommen

Charakteristisch fiir Ostfildern sind enge arbeits- und wohnungsmarkt-bezogenen Verflechtungen mit
Stuttgart und der Region. Bei nur 3.450 Personen war 2024 Arbeits- und Wohnort identisch. Folglich
sind 25 % der sozialversicherungspflichtigen Arbeitspldtze von in Ostfildern wohnenden Personen
besetzt. Von den Menschen, die in Ostfildern wohnen, haben wiederum knapp 19 % auch ihren
Arbeitsplatz in der Stadt. Mit der in der langfristigen Perspektive wachsenden Zahl von Arbeitsplatzen
vor Ort und der steigenden Bedeutung der Stadt als Wohnstandort ist eine Zunahme der
Pendlerbewegungen verbunden.

Die Ursachen fir das steigende Pendleraufkommen sind vielfaltig. Beispielsweise bevorzugen einige
junge, hochqualifizierte Beschaftigte urbane Wohnstandorte und nehmen das Pendeln zur Arbeit in
eine andere Kommune in Kauf. Andere entscheiden sich aufgrund der besseren Verfligbarkeit von
Bauland, glinstigerer Miet- und Kaufpreise, der Anbindung und der Lebensqualitat an einem Ort zu
Wohnen und zum Arbeitsplatz zu pendeln.

In 2024 pendelten knapp 10.200 Personen zur Arbeit nach Ostfildern ein. Das sind ca. 2.070 Personen
bzw. 25,5 % mehr als im Jahr 2011. Seit 2019 (- 90 Personen) bzw. 2021 (- 10 Personen) ist die Zahl
der Einpendler jedoch weitgehend stabil geblieben. Demgegeniiber ist die Zahl der Auspendelnden
zu anderen Arbeitsorten relativ betrachtet starker gestiegen —wenn auch marginal. Im Jahr 2024
pendelten 14.270 Personen aus der Stadt in eine andere Kommune aus. Im Vergleich zum Jahr 2011
sind dies 3.250 Personen bzw. 29,5 % mehr. Anders als bei Einpendlern, ist die Anzahl der Auspendler
auch in jlingerer Vergangenheit gestiegen (seit 2019: 670, seit 2021: 350).

Abb. Ein- und Auspendler in Ostfildern 2011-2024
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Die Einpendler nach Ostfildern (2024: 10.200) wohnen Uberwiegend in der Region (58,3 %) und in der
Landeshauptstadt (18,9 %). Der groRte Teil sind Personen, die in Stuttgart wohnen und zur Arbeit
nach Ostfildern fahren (1.930). Aus den Kommunen des Landkreises pendeln insgesamt 4.750
Personen zur Arbeit ein, das entspricht 46,6 %aller Einpendler. Die bedeutendsten Quellorte sind
Esslingen am Neckar (1.520), Filderstadt (470) und Denkendorf (450).

Flr die 14.270 Auspendler aus Ostfildern ist Stuttgart das bedeutendste Ziel. 6.160 Personen bzw.
43,3 % aller Auspendler arbeiten in der Landeshauptstadt. Auf die fiinf Umlandkreise der Region
Stuttgart entfallen 6.280 Auspendler, die 43,2 % entsprechen. Mit 4.600 Auspendler (32,2 %) sind die
Kommunen des Landkreis Esslingen wesentliches Ziel. Auch hier bestehenden die engsten
Verflechtungen mit der Nachbarstadt Esslingen am Neckar (1.970 Personen) sowie Leinfelden-
Echterdingen (740), Filderstadt (410) und Neuhausen auf den Fildern (340).

Ostfildern weist im Saldo Einpendleriiberschiisse gegeniiber einigen Kommunen im Kreis auf. Dazu
zdhlen Denkendorf (220 mehr Ein- als Auspendler), Kbngen und Nirtingen. (je 80). Die
Auspendleriiberschisse beziehen sich v. a. auf Stuttgart (4.260 mehr Aus- als Einpendler, sowie
Leinfelden-Echterdingen (530), und Esslingen am Neckar (450). Dariiber hinaus sind die Zielorte
Sindelfingen (180), Béblingen (150) und Fellbach (110) von Bedeutung.

6.4 Rad -/ und FuBwegenetz

Radschnellweg RS 24 Stuttgart — Kirchheim unter Teck

Bis 2030 mochte das Land mindestens 20 Radschnellwege umsetzen. Radschnellwege fliihren den
Verkehr moglichst kreuzungsfrei und getrennt von anderen Verkehrsmitteln. Die schnellen
Direktverbindungen tragen dazu bei, den Verkehr vom Auto aufs Rad zu verlagern, zeichnen sich aber
auch durch besondere Anforderungen an den Radweg aus, z.B. hinsichtlich Linienfiihrung und
Belagsqualitat. Die Radschnellwege sind dabei mindestens flinf Kilometer lang und verbinden
verschiedene Stadte und Gemeinden. Erste Pilotprojekte und Untersuchungen in Baden-
Wirttemberg wurden gestartet. Fiir Ostfildern ist die Trasse Stuttgart - Ostfildern- Kirchheim/Teck
maRgeblich, der eine wichtige Verbindung zwischen Stuttgart und dem Landkreis Esslingen darstellt,
sich aber noch in Planung befindet.

Radverkehrskonzept Ostfildern

Die Férderung umweltvertraglicher Formen von Mobilitit bezieht sich neben dem OPNV vor allem
auf Rad- und FuBwegebeziehungen. Die Schaffung und Erhaltung attraktiver und sicherer Fullwege
ist integrierter Bestandteil der Verkehrskonzeption Ostfilderns.

Die gewlinschte Erh6hung des Radverkehrsanteils wird durch ein Radverkehrskonzept geférdert.
Dieses entstand 1998 in Zusammenarbeit mit engagierten Blirgern/innen und bildet weiterhin die
Grundlage fur die Radwegeplanung. Im Einklang hiermit wurde auRerdem in enger Abstimmung mit
den Nachbargemeinden ein Radverkehrskonzept fiir den Filderraum erarbeitet. Die
Hauptradwegebeziehungen sind hieraus fiir Ostfildern in das Verkehrskonzept zum FNP
Ubernommen worden. Neben der Schaffung attraktiver Wegebeziehungen fiir den Freizeitradverkehr
liegt das Hauptaugenmerk auf den Bediirfnissen der Alltagsnutzung, da hier die grofRten
Umstiegspotentiale zu mobilisieren sind. Erklartes Ziel ist die Erhohung der entsprechenden
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Verkehrsanteile und die Etablierung des Fahrrads als ernstzunehmende Alternative im
Nahverkehrsbereich.

6.5 Flugverkehr

Der Flughafen Stuttgart befindet sich zum Teil auf der Gemarkung der Stadt Ostfildern, die Ortsteile
Nellingen und Scharnhausen liegen innerhalb der Einflugschneise des Flughafens.

Im Bauschutzbereich nach §12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) sind Bereiche festgelegt, in denen
Baubeschrankungen gelten und somit die Zulassigkeit von Bauwerkshdhen geprift und beurteilt
wird. Die fiir jeden Stadtteil Ostfilderns festgelegten Bezugshdhen nach §12 Abs. 2 und 3 LuftVG lber
NN dirfen nicht Gberschritten werden. Fiir die Stadt Ostfildern wurden teilweise
Bauhohenfestlegungen gemal §13 LuftVG festgesetzt. Bauvorhaben kénnen in den betroffenen
Bereichen nur bis zur festgesetzten Hohe ohne luftrechtliche Genehmigung genehmigt werden. Dies
ist auch bei Folgeplanungen, baugenehmigungsfreien Vorhaben und in der verbindlichen
Bauleitplanung zu beachten, die zustandige Luftfahrtbehorde ist zu beteiligen. In §15 LuftVG heildt es,
dass §812 bis 14 sinngemaR flir Baume, Freileitungen, Masten, Damme sowie fiir andere Anlagen
und Gerate sinngemal} gelten. Das Verbot der Errichtung von Bauwerken, sofern durch deren
Errichtung Flugsicherungseinrichtungen gestort werden, wird in §18a (LuftVG) geregelt.
Flugsicherungseinrichtungen nach §18a LuftVG sind auf der Gemarkung Ostfilderns nicht bekannt.

Der Schutzkreis (Radius 300m) der Anlage Stuttgart tangiert jedoch die Gemarkung Scharnhausen im
Bereich der A8 geringfligig. Der Schutzbereich der Radaranlage Stuttgart-Weidacher Hohe (Radius
10km) berihrt die Gemarkung Ostfilderns ebenfalls. Vor der Errichtung von Bauwerken in diesem
Bereich ist mit der Obersten Luftfahrtbehorde des Landes zu klaren, ob Stérungen von
Flugsicherungseinrichtungen zu erwarten sind.

Die Stadt Ostfildern liegt teilweise im Hindernisinformationsbereich gemaR §18b LuftVG. Gemal
§18b LuftVG diirfen Bauwerke in den Bereichen, die fiir die Einrichtung und Uberwachung von
Verfahren fir Flige nach Instrumentenflugregeln aus Griinden der Hindernisfreiheit zu bewerten
sind, nur errichtet werden, wenn die zustdandige Luftfahrtbehérde zuvor tiber das Vorhaben
informiert wurde.

6.6 Verkehrslarm

Im Flachennutzungsplan kénnen durch die Zuordnung von Nutzungen Verkehre vermieden werden.
Zum anderen verhindert eine sinnvolle Zuordnung von emittierenden und schutzwiirdigen
Nutzungen Immissionsbelastungen. Somit ist auf dieser Ebene die Moglichkeit der Reduzierung der
Larmimmissionen und -emissionen geschaffen und zur Bewaltigung der Larmschutzproblematik
beigetragen werden.

Larmaktionsplan

Die ,,Richtlinie 2002/49/EG des Europaischen Parlaments und des Rates (ber die Bewertung und
Bekdmpfung von Umgebungslarm® (kurz: EU-Umgebungslarmrichtlinie) legt ein europaweites
einheitliches Konzept fest, um vorzugsweise schadliche Auswirkungen durch Umgebungslarm zu
verhindern, zu vermeiden oder zu mindern. Sie verpflichtet u. a. zur Erfassung der Larmbelastung
durch Umgebungslarm — getrennt fiir Ballungsraume, HauptverkehrsstralRen,
Haupteisenbahnstrecken und GroRflughdfen. Die Erfassung basiert ausschliefRlich auf
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standardisierten Berechnungsverfahren. Die darauf basierenden Larmkarten sind Grundlage der
kommunalen Larmaktionsplanung. Der Larmaktionsplan Ostfildern wurde 2017 vom Gemeinderat
beschlossen, die letzte Fortschreibung (4. Stufe) 2026. Die Ergebnisse der aktuellen Larmkartierung
sind in die Bewertung potenzieller Bauflachen eingeflossen.

Fluglarm

Das Land Baden-Wirttemberg hat auf der Basis des Fluglarmgesetzes fir den Flughafen Stuttgart
Larmschutzbereiche ausgewiesen. Unterschieden werden die Tag-Schutzzonen 1 und 2 (jeweils 6 bis
22 Uhr) und die Nacht-Schutzzone (22 bis 6 Uhr).

Entscheidend fiir die raumliche Ausdehnung der Larmschutzbereiche ist der voraussehbare
Flugbetrieb in 10 Jahren. Dieser ergibt sich aus den aktuellen Flugbetriebsdaten und einer Prognose
der Verkehrsentwicklung, die in einem vorgegebenen Datenerfassungssystem (DES) abgebildet sind.
Die Tag-Schutzzone 1 umfasst die Bereiche mit Larmpegeln iber 65 Dezibel (A), die Tagschutzzone 2
solche mit Larmpegeln tiber 60 Dezibel (A). Die Nacht-Schutzzone umfasst die Bereiche mit
Larmpegeln tiber 55 Dezibel (A) oder mehr als sechs Larmereignissen Gber 72 Dezibel (A) im Freien.

Mit der Ausweisung von Larmschutzbereichen sind bauplanungsrechtliche Einschrankungen und
Bauverbote verbunden.

Gemal den in § 1 Absatz 5 des Baugesetzbuches (BauGB) normierten Planungszielen,
Planungsleitlinien und Planungsgrundsatzen der Bauleitplanung ist auch der Fluglarmschutz
hinreichend zu beriicksichtigen. Fir die Bauleitplanung in der Umgebung der Flughafen werden die
sich hieraus ergebenden Anforderungen an die Bauleitplanung mit den Planungskonturen Fluglarm
konkretisiert. Bei den Planungskonturen — Fluglarm handelt es sich um Linien der Larmpegel von 55
dB (A) fur den Tag (6 bis 22 Uhr) und 50 dB(A) fir die Nacht (22 bis 6 Uhr). Ein Abwagungsergebnis,
dem die dargestellten Planungskonturen — Fluglarm zugrunde liegen, ist regelmaRig nicht zu
beanstanden.

Flachen und Gebiete mit Gberwiegender Wohnnutzung und schutzbeddrftige Einrichtungen nach § 5
Absatz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm sollen, soweit moglich, aulRerhalb der
Planungskontur — Fluglarm dargestellt bzw. festgesetzt werden. Das ist bereits auf Ebene der
Flachennutzungsplanung zu beriicksichtigen, in Fallen, in denen die Planungskontur — Fluglarm nicht
eingehalten werde kann, missen ggf. im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Festsetzungen fir
bauliche Vorkehrungen zum Larmschutz getroffen werden.

Flr GroRflughafen wie den Flughafen Stuttgart miissen Larmaktionsplane aufgestellt werden. Die
Zustandigkeit fir die Erstellung des Planes fir den Flughafen Stuttgart liegt beim
Regierungsprasidium Stuttgart. AuRerdem besteht eine Nachtflugbeschrankung fiir den Flughafen
Stuttgart, fiir die nur wenigen Ausnahmen gelten.

Die Schallimmissionen, die der Luftverkehr verursacht, werden kontinuierlich erfasst. Dafiir stehen
AulRenmessstellen u.a. im Stadtteil Scharnhausen, zur Verfligung. Die Auswertungen werden in den
monatlichen Fluglarmberichten sowie im Online-Tool TraVis veroffentlicht.

6.7 Auswirkungen der geplanten Bauflachen auf den Verkehr

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Bauflachen auf die lberortlichen Verkehrsnetze und
auf benachbarte Siedlungslagen werden in einer separaten Untersuchung 2026 ermittelt. Bei dieser
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Prognose wird das zukilinftige Verkehrsaufkommen abgeschatzt, welches durch die raumlichen
Planungen in Form von Flachen im Flachennutzungsplan entstehen kdnnen. Nachdem aktuell nur die
Nutzungsart vorliegt, kann die Abschatzung nur als erster grober Orientierungsrahmen dienen, der
fir die Gesamteinschatzung des StraRenverkehrs, aber auch der Verkehrsnachfrage im
Umweltverbund aus OV, Rad und zu FuR-Gehenden besteht. Die differenzierte Abschitzung der
zuklnftigen Verkehrsnachfrage wird noch erarbeitet und hangt von zahlreichen Faktoren aus Lage
und Anbindungsqualitat jeder zu beurteilenden Flache ab.

Insgesamt zusammengefasst, werden die geplanten Wohnbauflachen rund 4.000 Kfz-Bewegungen
am Normalwerktag erzeugen kdnnen, d.h. durch neue Einwohner, deren Besucher und den sich
ergebenden Lieferfahrten. Dieses zusatzliche Verkehrsaufkommen wird im Prognosenetz nicht an
einer Stelle auftreten werden, vielmehr ist davon auszugehen, dass es sich tber viele
Anbindungsstrecken auf das Hauptverkehrswegenetz verteilen wird. Den groRten Anteil des
zusatzlichen Verkehrsaufkommens wird das Gebiet R-0 Ruit Nord-West mit rund 2.300 Kfz-
Bewegungen am Normalwerktag beisteuern. Der MIV-Anteil aus Pkw-Fahrern und Mitfahrern wird in
diesem Gebiet beispielsweise bei 48% liegen. Der Umweltverbund Gibernimmt 52% aller Wege dieses
Neubaugebietes. Fiir das Gebiet N-2 Nellingen West, nérdlicher Teil werden rund 900 Kfz/d
abgeschatzt, wahrend fir die anderen Wohnbaugebiete Verkehrsmengen von 300 Kfz/d oder
deutlich weniger abgeschatzt werden. Fir das groRte Gewerbegebiet SP-1 Scharnhauser Park werden
vorsichtig rund 600 Kfz/d abgeschatzt, wobei zu bedenken ist, dass bei gewerblichen Nutzungen di
Bandbreite moglicher Verkehrsmengen deutlich von den Nutzungen und Firmen abhangen wird, die
tatsachlich angesiedelt werden.

Zusammenfassend werden die Auswirkungen der geplanten Entwicklung als nicht erheblich fiir die
Leistungsfahigkeit im StraBennetz beurteilt. Wie stark die Zunahme des Verkehrs auf einzelnen
StraRen sein wird, kann erst nach modelltechnischer Bewertung dargelegt werden. Diese Details
werden in der Untersuchung im Anhang dargelegt (in Bearbeitung).

6.8 Verkehrskonzept

In Bearbeitung
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7. Technische Infrastruktur

Die Grundversorgung der Bevolkerung mit den lebensnotwendigen Ressourcen Wasser und Energie
und die Entsorgung von Abwassern, Abfallen etc. bzw. die Bereitstellung der dafiir notwendigen
technischen Infrastruktur gehort zu den Aufgaben einer Kommune. Die Sicherung und der Schutz der
Versorgung sind bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans zu berlicksichtigen, hierfiir konnen
entsprechende Flachen fiir die Ver- und Entsorgung im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Die vorausschauende Versorgung der Bevolkerung durch Bereitstellung von Energie und Wasser
sowie die Entsorgung der anfallenden Abwasser und Abfalle muss mit der kiinftigen Flachennutzung
abgestimmt werden. Hierbei ist der flexible, 6konomisch und 6kologisch verniinftige Umgang mit
wechselnden Rahmenbedingungen erforderlich. Bei einer wachsenden Bevolkerung kann der Ausbau
des Hauptabwassernetzes und vorhandener Kldranlagen notwendig werden, sowie die Erneuerung
bzw. Modernisierung bestehender Leitungen. Ziel ist eine bedarfsorientierte, vorausschauende und
Okologisch wie 6konomisch verniinftige Versorgung. Das Prinzip der Nachhaltigkeit ist hierbei zu
beachten.

Nach einer entsprechenden Bedarfsermittlung missen die zukiinftig notwendigen Flachen Im
Flachennutzungsplan dargestellt werden. Hierbei wird die flichensparende Biindelung von
Versorgungseinrichtungen angestrebt.

7.1 Technische Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Im Flachennutzungsplan kénnen nach §5 Abs.2 Nr.4 BauGB Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung, fir Ablagerungen sowie fir Hauptversorgungs- und
Hauptabwasserleitungen dargestellt werden.

Die Sicherstellung der Energieversorgung der im Flachennutzungsplan als geplant ausgewiesenen
Baugebiete ist im Bebauungsplanverfahren detailliert zu klaren.

Im Flachennutzungsplan werden die Ver- und Entsorgungsflachen groReren Malstabs dargestellt,
sowie die Hauptversorgungsleitungen. Dagegen wird auf die Darstellung der 20 kV-Leitungen
verzichtet.

Bei der Bebauung oder einer sonstigen Nutzung in unmittelbarer Nahe der
Hauptversorgungsleitungen sind je nach Art der Versorgungsleitung entsprechende Schutzstreifen
und Nutzungsbeschrankungen zu bericksichtigen. Der jeweilige Leitungstrager erteilt weitere
Auskiinfte und ist vorab zu informieren.

Durch das Plangebiet verlauft eine Gasfernleitung, die Darstellung wird auf Grundlage der
Tragerbeteiligung bei Bedarf aktualisiert.

Die Darstellung der Hauptwasser und Abwasserleitungen wird auf Grundlage der Tragerbeteiligung
bei Bedarf aktualisiert.

Mehrere 110 und 220 kV-Leitungen verlaufen lGber die Gemarkung Ostfildern, die Darstellung im Plan
wird bei Bedarf aktualisiert.
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Auf der Gemarkung Ostfilderns befindet sich die Erddeponie ,Kullenwiesen”. Am 15.02.1985 hat der
Landkreis beim Regierungsprasidium einen Antrag auf Planfeststellung fiir die Errichtung einer Erd-
und Bauschuttdeponie auf Markung Ostfildern und Neuhausen gestellt. Ab 1995 wurde die Planung
mangels Bedarfs nicht mehr weiterverfolgt. Das Verfahren wurde zwischenzeitlich eingestellt.

Das Klarwerk Stuttgart-Plieningen liegt stidlich von Kemnat am Rande der Ostfilderner Gemarkung.
Dort werden Abwasser aus Stuttgart, Leinfelden-Echterdingen, dem Flughafen und dem Stadtteil
Ostfildern-Kemnat gereinigt. Die Sammelklaranlage Ostfildern sidlich von Nellingen im Kérschtal
wurde 1979 in Betrieb genommen. Nach einer bereits erfolgten Erweiterung 1997 wurde ein
weiterer Ausbau erforderlich und 2006 genehmigt. Heute werden aulRer den oben erwdhnten
Stadtteilen Kemnat und Parksiedlung alle Stadtteile zur Klaranlage Nellingen entwassert.

Die Klaranlage in der Parksiedlung wurde zwischenzeitlich stillgelegt, da der technische Standard fir
eine moderne Abwasserreinigung nicht mehr ausreichte. Das Abwasser der Parksiedlung wird nun
dem Hauptklarwerk Stuttgart-Miihlhausen zugeleitet und dort mitbehandelt. Fiir diese Losung
musste ein neuer Abwasserkanal von der Klaranlage Parksiedlung nach Esslingen-Weil gebaut
werden.

Es ist vorgesehen, die noch bestehenden baulichen Anlagen zuriickzubauen und das Geldnde zu
Renaturieren, daher wird das Geldnde nicht mehr als Flache fiir Versorgungsanlagen dargestellt,
sondern als geplante Flache fir die Landwirtschaft.

Die Einzelheiten der Abwasserentsorgung neuer Baugebiete sind im Bebauungsplanverfahren zu
regeln. Die neuen Siedlungsflachen kdnnen mit dem bestehenden System von Klaranlagen versorgt
werden.

7.2 Schutz vor Hochwasser

Die Kommunen Denkendorf, Filderstadt, Leinfelden-Echterdingen, Ostfildern und Stuttgart haben im
Jahr 2008 den Zweckverband Hochwasserschutz Kérsch gegriindet. Ziel ist ein verbesserter Schutz fir
die Ortslagen, nachdem in den letzten Jahren deutlich wurde, dass wegen des Klimawandels
verstarkt mit Hochwasser-Ereignissen zu rechnen ist. Der Kommunale Arbeitskreis Filder (KAF) hatte
im Rahmen einer Flussgebietsuntersuchung ein Hochwasserschutzkonzept erarbeitet, das im
Einzugsgebiet der Kérsch Riickhaltebecken und andere technische Hochwasserschutzmalinahmen
vorsieht. Ziel des Verbandes ist der Schutz der Kommunen gegen ein hundertjahrliches
Hochwasserereignis (HQ100) zzgl. eines Klimazuschlages.

Das Hochwasserschutzkonzept des Zweckverbandes sieht den Bau von acht
Hochwasserriickhaltebecken (HRB) und eine Vielzahl von KleinmaBnahmen vor. Bereits fertiggestellt
sind neben verschiedenen MaRnahmen in den Nachbarkommunen in Ostfildern das HRB Rohrgraben
und das HRB K1269 /Koérsch Im Stadtteil Scharnhausen.
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8. Gemeinbedarf

8.1 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Flachennutzungsplan kénnen Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Glitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs dargestellt werden, die so genannten
Gemeinbedarfsflachen. Hierunter werden private Einrichtungen in 6ffentlichem Auftrag sowie
kirchliche und 6ffentliche Dienstleistungen verstanden. Fiir zukiinftig notwendige zuséatzliche Flachen
missen im Flachennutzungsplan gegebenenfalls entsprechende Standorte dargestellt werden.

Die Kapazitat der notwendigen Kommunalen Einrichtungen ist hierbei direkt abhangig von der
Bevolkerungsentwicklung. Ein Teil der notwendigen Infrastruktur, wie die Wasserversorgung kann
hierbei auf die absolute Einwohnerzahl bezogen werden. Dies ist bei allgemein riickldufigen
Bevolkerungszahlen zu beriicksichtigen. Weite Teile der kommunalen Einrichtungen beziehen sich
jedoch lediglich auf Teile der Bevolkerung, so dass sich Verschiebungen in der Altersstruktur auch bei
gleichbleibender Bevolkerung auswirken kénnen.

Zur Ermittlung des kiinftigen Flachenbedarfs wurde fiir Ostfildern eine Untersuchung in Auftrag
gegeben, die auf der Bevolkerungsprognose fiir das Jahr 2040, dem Zieljahr des
Flachennutzungsplans basiert. Diese Untersuchung ist hier in Ausziigen wiedergegeben. Im Einzelnen
wurden dort Einrichtungen der Kinderbetreuung, Schulen und Sportstatten betrachtet.?° Zusatzlich
wird im Rahmen der Begriindung der Bedarf fiir Einrichtungen fiir Altere sowie Friedhéfe betrachtet.

8.2 Einrichtungen fiir Kinder

Ein zentrales Thema der Ortlichen Daseinsvorsorge ist die Betreuung von Kindern vor dem
Grundschulalter. Vor diesem Hintergrund kommt einer Bestandsaufnahme und Vorausschatzung von
Bedarfen eine grolRe Bedeutung zu.

Unter anderem bedingt durch einen hohen Zuzug von Kindern bzw. Haushalten mit Kindern nach
Ostfildern ergab sich in den letzten Jahren ein steigender Bedarf an Einrichtungsplatzen und
Personal. Hinzu kommt die Tatsache, dass Kinder immer jlinger und Uber langere Zeitspannen in
Kindertageseinrichtungen betreut werden, sowie sich andernde Rahmenbedingungen und
Anforderungen, die Kommunen und die Trager der Einrichtungen vor erhebliche Bewahrungsproben
stellen wie z. B.

- Rechtsanspruch auf Kinderbetreuung ab dem ersten Lebensjahr

- Zunahme der Erwerbstatigkeit beider Elternteile (auch ganztagig)

- Zunahme von Alleinerziehenden

- Steigender Bedarf an flexiblen Betreuungsmodellen (aufgrund von Schichtdiensten der
Eltern) speziell in Zeitrandbereichen

- Fachkrafteengpass

In Ostfildern gibt es insgesamt 32 Einrichtungen der Kinderbetreuung. Die Versorgung erfolgt im
Regelfall nach dem Ortsteilprinzip d. h. innerhalb des Stadtteils mit Wohnsitz. Vor diesem
Hintergrund ist einerseits ein bedarfsgerechtes Angebot in allen Stadtteilen vorzuhalten und
andererseits die Nachfragesituation und -entwicklung auf kleinrdumiger Ebene zu beriicksichtigen.

20 Wohnbaufldchenkonzept und soziale Infrastrukturbedarfsplanung fir die Stadt Ostfildern, ALP Institut fir Wohnen und
Stadtentwicklung, Stand: 14.03.2023 mit Aktualisierung 04.05.2026
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Angebote sind mit unterschiedlichem Umfang, Kapazitaten und Tragerschaften in allen sechs
Stadtteilen von Ostfildern gegeben.

Neben Kinderbetreuungseinrichtungen in freier, privater oder kirchlicher Tragerschaft, gibt es
insgesamt 11 stadtische Einrichtungen im Stadtgebiet. Die Kitas verteilen sich auf fiinf der sechs
Stadtteile. Lediglich in der Parksiedlung gibt es keine Kita in stadtischer Tragerschaft. Die Zahl der
genehmigten bzw. belegbaren Platze in stadtischen Kitas summiert sich zum Stichtag Juni 2025 auf
857. Das bedeutet, knapp 51% der Gesamtkapazitaten in Ostfildern befindet sich in stadtischen
Einrichtungen. Gegen liber dem Jahr 2022 ist die Kapazitat anndahrend konstant geblieben.

Die Auslastung der Kita-Platze wird weniger durch baulich vorhandene Kapazitaten, als vielmehr
durch die personelle Situation bestimmt. Im Jahr 2025 konnten rechnerisch vorhandene Platze nicht
vollstandig belegt werden, da nicht ausreichend Personal zur Betreuung zur Verfligung stand.
Insgesamt waren nur rund 79 % der U3-Plitze und 87 % der U3-Plitze belegt.

Im U3-Bereich liegt die Betreuungsquote in Ostfildern 2025 bei rund 26 % und ist damit seit 2021
leicht ricklaufig (28 %). Sie liegt zudem unter dem Landesdurchschnitt von Baden-Wirttemberg (ca.
32 %). Im U3-Bereich wird hingegen mit einer Betreuungsquote von rund 94 % eine nahezu
vollstandige Versorgung erreicht. Gegeniiber 2021 (91 %) ist ein weiterer Anstieg zu verzeichnen,
womit das Niveau leicht Gber dem Landesdurchschnitt (ca. 92 %) liegt. In einzelnen Stadtteilen
bestehen rechnerisch sogar Uberdeckungen, was auf eine sehr hohe Versorgungsdichte sowie eine
Versorgungsfunktion fiir umliegende Stadtteile hinweist.

Insgesamt zeigt sich in Ostfildern eine weitgehend gesicherte Versorgung im U3- Bereich auf hohem
Niveau, wahrend im U3-Bereich weiterhin ein vergleichsweise niedriger Versorgungsgrad besteht.
Gleichzeitig wird die tatsachliche Auslastung der vorhandenen Platze maRgeblich durch den
Fachkraftemangel begrenzt, sodass rechnerisch vorhandene (bauliche) Kapazitidten nicht vollstandig
genutzt werden kdnnen.

Aufbauend auf der Betrachtung der aktuellen Versorgungssituation sowie der klein- rdumigen
Bevolkerungsprognose fiir Ostfildern wurde eine Abschatzung der kiinftigen Bedarfe im U3-Bereich
vorgenommen. Dabei werden die Mittlere und die Obere Variante der Bevolkerungsprognose
betrachtet. In der Mittleren Variante wird insgesamt ein Rlickgang der Zahl der Kinder im U3- Bereich
bis 2040 um rund 7 % erwartet. Das sind rund 80 Kinder weniger als im Jahr 2025. In der Oberen
Variante fallt der Riickgang mit rund 2 % geringer aus (gut -20 Kinder). Die Entwicklung verlauft dabei
raumlich differenziert: Wahrend insbesondere in Kemnat, Scharnhausen und im Scharnhauser Park
Rickgange zu erwarten sind, wird fir Ruit ein deutlicher Zuwachs prognostiziert. Trotz insgesamt
ricklaufiger Kinderzahlen im U3-Bereich zeigt die Prognose einen kontinuierlichen Anstieg der
kiinftig zu betreuenden Kinder. Ursache hierfiir ist die unterstellte steigende Inanspruchnahme von
Betreuungsangeboten: Ausgehend von einer Betreuungsquote von derzeit rund 26 % (2025) wird bis
zum Jahr 2040 eine Erhéhung auf etwa 40 % angenommen.

Einzelne bauliche MaRnahmen in den Kindertagesstatten tragen zur Erhéhung der
Betreuungskapazitaten bei: Die bauliche Kapazitat steigt bis 2040 voraussichtlich um rund 100 Platze
im U3-Bereich. Der Vergleich der zu betreuenden Kinder mit der baulichen Kapazitat zeigt, dass diese
im gesamten Prognosezeitraum grundsatzlich ausreicht, Reserven im Zeitverlauf jedoch abnehmen
werden.

Im Zuge der demografischen Entwicklung wird langfristig mit einer sinkenden Zahl von Kindern in den
betroffenen Altersgruppen gerechnet. Durch einen weiteren Anstieg der Betreuungsquote wird der
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Bedarf im U3-Bereich jedoch weiterwachsen. Im Elementarbereich stellt sich die Situation insgesamt
differenzierter dar und ist tendenziell weniger angespannt. Insgesamt werden im U3-Bereich
zusatzliche Kapazitaten — abgesehen vom Scharnhauser Park —in allen Stadtteilen benétigt. Bezogen
auf die ab 3-Jdhrigen werden zusétzliche Kapazitdten vor allem in Ruit bendtigt; in anderen
Stadtteilen konnen hingegen perspektivisch Kapazitaten frei werden.

Fir einzelne Stadtteile kénnen ggf. freiwerdende Kapazitaten im U3-Bereich zur Deckung der Bedarfe
im U3-Bereich genutzt werden. Dies ist jedoch nicht eins-zu- eins moglich, da der Betreuungsbedarf
bei den unter 3-Jahrigen hoher ist.

Neben dem punktuellen Ausbau der Kapazitaten sollte gepriift werden, inwiefern in Teilen vom
Stadtteilprinzip abgewichen werden kann. Das bedeutet, es kdnnten erwartete, ggf. temporare
,Uberkapazititen” zur Deckung von Bedarfen anderer Stadtteile genutzt werden.

8.3 Schulen

Im Stadtgebiet von Ostfildern gibt es insgesamt sieben Grundschulen. Die Versorgung erfolgt nach
dem Ortsteilprinzip, was bedeutet, dass im Regelfall Kinder aus dem Stadtteil auch die ortliche
Grundschule besuchen. Vor diesem Hintergrund gibt es in jedem Stadtteil mindestens eine
Grundschule. Die einzige Ausnahme ist Nellingen, wo es zwei Grundschulen gibt. Im Zuge des
demografischen Wandels wird mit einer riicklaufigen Zahl der Schiller sowohl an Grundschulen als
auch an weiterfilhrenden Schulen gerechnet.

Darliber hinaus gibt es finf weiterflihrende Schulen, die sich — mit einer Ausnahme —im Nordwesten
von Nellingen konzentrieren. Mit dem Heinrich-Heine- und dem Otto-Hahn-Gymnasium gibt es zwei
Schulen, an denen das Abitur abgelegt werden kann. Anders als an den Grundschulen ist die Zahl der
Schiler an weiterfiihrenden Schulen deutlich gewachsen.

Die stadtische Schullandschaft wird erganzt durch das Sonder-padagogische Bildungs- und
Beratungszentrum an der Lindenschule im Stadtteil Parksiedlung, eine inklusive Férderschule.

Im Zuge des demografischen Wandels wird mit einer ricklaufigen Zahl der Schiiler sowohl an
Grundschulen als auch an weiterflihrenden Schulen gerechnet. Fir die Abschatzung der kiinftigen
Schilerzahlen wurden aus der kleinraumigen Bevdlkerungsprognose die entsprechenden Jahrgange
herangezogen.

Die Zahl der Kinder an Grundschulen geht danach in der Mittleren Variante um knapp 265 Personen
bzw. um 18 % zurlick. In der Oberen Variante wird der Riickgang um 227 Personen bzw. 15 %
gerechnet. Lediglich in Ruit ist mit einem spilrbaren Anstieg der Grundschiiler zu rechnen. Je nach
Prognosevariante ist von einer Erhéhung um rund 73 bis 99 Personen (+31 bzw. 41 %) auszugehen. In
allen anderen Stadteilen ist ein unterschiedlich stark ausgepragter Rickgang der Anzahl an
Schilerinnen und Schiilern an Grundschulen prognostiziert. Sofern das Ortsteilprinzip auller Acht
gelassen wird, reichen die Kapazitdten der Grundschulen in Ostfildern aus, sofern nicht raumliche
Anforderungen hinzukommen. Mit Ortsteilprinzip missen teilrdumlich zusatzliche Bedarfe gedeckt
werden. Mindestens fiir Ruit dirften auch bauliche MalRnahmen zur Ausweitung der Kapazitat
notwendig werden.

Analog zu den Grundschiilern wird fiir die weiterfihrenden Schulen insgesamt ein Riickgang an
Schilern erwartet. Bis 2040 lduft die Entwicklung szenarienabhangig auseinander. In der Mittleren
Variante geht die Zahl der Schiiler um 241 zuriick (-8 %). In der Oberen Variante ist die Entwicklung
leicht gedampft (-176 Personen; -6 %). Eine ricklaufige Entwicklung wird fiir alle Schulformen
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erwartet. Aufgrund eines anhaltenden Drangs auf die Gymnasien wird fiir diese eine moderatere
Entwicklung erwartet. Demgegeniber wird fir die Realschule der starkste Rickgang bei den
Schiilerzahlen erwartet. Bei den weiterflihrenden Schulen, bei denen keine stadtteilbezogenen
Rahmenbedingungen einbezogen werden missen, diirften, bei gleichen rdumlichen Anforderungen,
die derzeitigen Kapazitaten ausreichen.

8.4 Sportstatten

Insgesamt verfligt Ostfildern Gber elf Sporthallen, wobei vier in Nellingen, jeweils zwei in
Scharnhausen und Ruit sowie jeweils eine in Kemnat, im Scharnhauser Park und der Parksiedlung zu
finden sind. Freisportanlagen finden sich in allen Stadtteilen Ostfilderns, mit Ausnahme der
Parksiedlung. Hierzu gehoéren (Kunst-)Rasenplatze, Volleyballfelder und Leichtathletik-Anlagen.
Sowohl die Hallen als auch die Freisportanlagen sind bereits zu einem erheblichen Teil belegt.

Die Kapazitdten im Bereich Sporthallen sind besonders stark ausgelastet. Es besteht lediglich ein
gewisses Ausweichpotenzial in Richtung von Hallen in den kleineren Stadtteilen. Da dieses Potenzial
begrenzt ist, kann auch der Bau zusatzlicher (ggf. kombinierter) Hallenkapazitaten sinnvoll sein.
Bezliglich der Freisportanlagen gibt es Disparitaten zwischen der ,gemessenen” und der ,gefiihlten”
Auslastung. Es kann eine spirbar hohere Auslastung gemessen werden, wenn man die Betrachtung
auf die ,lblichen” Trainingszeiten eingrenzt.

Die Ergebnisse der Haushaltsprognose ergeben, dass in Nellingen ein starker Anstieg an Haushalten
mit Kindern erwartet wird. Dies wird auch Auswirkungen auf die Auslastung der Sportanlagen haben,
da diese durch mehr Kinder und Familien beansprucht werden (z. B. durch den Schulsport oder
durch eine steigende Anzahl von Vereinsmitgliedern).

Auch in Ruit kann eine Anpassung der Sportinfrastruktur fir die Zukunft relevant sein. Die Sporthalle
weist zwar noch keine derart hohe Auslastungsquote auf, wie jene in Nellingen, jedoch liegt diese in
Ruit immerhin bei fast 80 %. Wird bedacht, dass auch in Ruit ein starker Anstieg der Haushalte mit
Kindern zu erwarten ist, kann festgehalten werden, dass die Sportinfrastruktur im Stadtteil
ausgebaut werden sollte.

Im Ergebnis ist v. a. eine enge Situation in Nellingen festzustellen, die ggf. nur durch zuséatzliche
Kapazitaten aufzuldsen ist. Aufgrund fehlender sonstiger Flachenpotenziale wird eine zusatzliche
Flache fur den Gemeinbedarf als sinnvoll erachtet.

Ferner wird im Zuge der erwarteten Entwicklung in Ruit auch zusatzlicher Bedarf an Schul- und
Freizeitsporteinrichtungen entstehen. Dieser sollte ebenfalls im Quartier mit multifunktionaler
Nutzungsmoglichkeit gedeckt werden.

8.5  Einrichtungen fiir Altere

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ist das Thema Pflege von wachsender Bedeutung.
Die Zahl der Pflegebedirftigen wird in den kommenden Jahren weiter ansteigen.

Ostfildern weist ein differenziertes Angebot an Pflegeeinrichtungen auf. In Ruit und Scharnhauser
Park befindet sich mit dem Samariterstift je eine vollstationdre Pflegeeinrichtung. Beide
Einrichtungen sind vollstandig ausgelastet. Weiterhin gibt es in Ruit und in Scharnhauser Park zwei
(teilstationdre) Tagespflegeeinrichtungen. Weiterhin gibt es, angedockt an die vollstationdren
Angebote, Kurzzeitpflegeangebote. Dabei werden die Personen temporar vollversorgt, i. d. R. zur
Bewiltigung von Krisensituationen oder nach einem Krankenhausaufenthalt. Fir die ambulante
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Pflege gibt es sieben in Ostfildern ansassige Pflegedienste, die Bedlirftige zu Hause aufsuchen.
Weitere drei Dienste, die auch in Ostfildern tatig sind, sind in Esslingen ansassig.

Im Zuge der Flachennutzungsplanung fand eine Betrachtung des Status quo, wie auch eine
Abschatzung kinftiger Bedarfe statt. Es wurden Daten zum Pflegebedarf und zu -
wahrscheinlichkeiten fiir den Landkreis Esslingen genutzt und auf die Altersstruktur Ostfilderns
Ubertragen. In Gegenliberstellung von Bedarf und Angebot bei stationdren Pflegeangeboten wird
deutlich, dass das Angebot eher gering ist. Das rechnerische Defizit an Pflegeplatzen zeigt, dass eine
Kapazitdtserweiterung bei der stationdren Pflege notwendig ist. In welchem Umfang dies notwendig
sein wird, hdangt davon ab, ob eine Diversifizierung und Ausweitung der Pflegeangebote und der
Unterstiitzungsstrukturen im ambulanten Bereich (formell und informell) erfolgt.

Der Anteil der ambulant Gepflegten wird 2040 voraussichtlich bei 21,0 % liegen. Das entspricht gut
50 Personen mehr als 2021. Die Zahl der stationar gepflegten Personen steigt um rund 60 Personen.
Unterstellt man eine derzeit hinreichende Situation, misste die Kapazitat stationarer Einrichtungen
um bis zu 60 Platze ausgeweitet werden. Das sind 40 % mehr als aktuell verfligbar sind. Eine
bedeutende Zahl von Pflegebedirftigen mit Pravalenz fiir eine stationare Einrichtung wird damit
ambulant bzw. durch Angehdrige versorgt. Eine groRere, fir den Mal3stab des Flachennutzungsplans
relevante Pflegeeinrichtung ist derzeit jedoch nicht geplant.

Die Kapazitaten in der ambulanten Pflege sind bereits heute zu einem grofRen Teil ausgeschopft. Mit
der steigenden Nachfrage diirften die Engpésse groRRer werden, wiinschenswert ware jedoch ein
Ausbau der ambulanten Kapazitdaten. Aufgrund des akuten Personalmangels ist dies im
erforderlichen Umfang jedoch kaum maoglich.

Eventuell ist eine Ausweitung der Angebote in der Flache sinnvoll/notwendig. Dies gilt vor allem im
teilstationdaren Bereich. So sollten Tagespflegebedarfe bei der Umsetzung von Neubaugebieten
bericksichtigt werden. Mit Blick auf die hohe Auslastung der Pflegeinfrastrukturen kénnen
alternative, altengerechte oder gemeinschaftliche Wohnformen eine wichtige Entlastungsfunktion
einnehmen; auch ein grofReres Angebot an (bezahlbaren) barrierefreien Wohnungen kann
Pflegestrukturen unterstitzen und den Verbleib in den eigenen vier Wanden ermdoglichen. Mit der
Herstellung eines iberwiegend barrierearmen 6ffentlichen Raumes, kurzen Wegen zu
Nahversorgungsangeboten und einem lokalen medizinischen Angebot kdnnen altengerechte
Quartiere zu einer langeren Selbststandigkeit dlterer Menschen beitragen.

8.6 Friedhofe

Innerhalb des Stadtgebiets von Ostfildern gibt es derzeit insgesamt flinf Friedhofe in den Stadtteilen
Nellingen, Ruit, Kemnat, Scharnhausen und Parksiedlung. Der Stadtteil Scharnhauser Park ist der
einzige, der aktuell Gber keinen eigenen Friedhof verfiigt.

GroRere Erweiterungsflachen existieren in Ruit und in Nellingen, die Flachen befinden sich bereits in
stadtischem Eigentum. Der Friedhof der Parksiedlung liegt auRerhalb des Siedlungsraums, die
Erreichbarkeit ist damit ohne Pkw eingeschrankt.

Im Zuge des demografischen Wandels wird mit einer wachsenden Zahl von Sterbefillen,
Bestattungen und zusatzlichen Bedarfen an Grabstellen gerechnet. Diesbezlglich besteht ein
Ausbaubedarf der Kapazitaten insgesamt. Die reine Flache ist jedoch nicht alleine maRgeblich fiir die
Bestattungskapazitat, ebenso wenig die Anzahl an freien Grabstellen, die nicht zwingend
deckungsgleich mit belegbaren Stellen sind. Wesentlichen Einfluss auf die Kapazitat haben z.B.
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unterschiedliche Bestattungsformen, die Zahl zurlickgegebener Graber und Regelungen zu
Ruhezeiten etc. Die Bestattungskultur ist schon seit einigen Jahren im Wandel, Urnenbestattungen
und weniger pflegeintensive Bestattungsformen nehmen zu.

Die Auslastung der Friedhofe lag 2022 fiir die Gesamtstadt bei 69 %, sie unterscheidet sich zwischen
den Stadtteilen aber teilweise erheblich. Bedarfsermittlungen sind daher nur Friedhofsbezogen unter
Beriicksichtigung der jeweiligen Grabstruktur und Potenziale vor Ort sinnvoll. Bedarfserhebungen fir
die einzelnen Friedhofe zeigen, das fehlende Kapazitdaten mit platzsparenden Bestattungsformen wie
z.B. Urnenwanden gedeckt werden kdnnen. Ein Defizit an Bestattungsmaoglichkeiten lasst sich durch
Aktivierung der vorhandenen Reserveflachen in Nellingen und Ruit ausgleichen. Derzeit wird fir die
Erweiterung des Friedhofs Ruit ein Bebauungsplan aufgestellt. Neue Flachen fiir Friedhofe werden
davon abgesehen nicht bendétigt. Flr den Stadtteil Scharnhauser Park sollte jedoch langfristig die
Einrichtung eines eignen Friedhofs gepriift werden.
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9. Nahversorgung und Einzelhandel

Die Stadt Ostfildern ist bestrebt, die Entwicklung des Einzelhandels aktiv zu steuern und hat bereits
2012 ein Einzelhandelskonzept erstellen lassen. Um auf die aktuellen und kiinftigen
Herausforderungen vorbereitet zu sein wurde im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes auch das
Einzelhandelskonzept fortgeschrieben. Zentrales Anliegen des Einzelhandelskonzepts ist die
stadtebauliche Begriindung zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels. Das hier in Ausziigen
wiedergegebene Gutachten?! bzw. das darauf basierende Einzelhandelskonzept entspricht, wenn es
durch den Gemeinderat der Stadt Ostfildern beschlossen wird, auf kommunaler Ebene auch einem
stadtebaulichen Entwicklungskonzept nach § 1 (6) Nr. 11 BauGB. Somit besteht die Mdglichkeit der
Anwendung des § 9 (2a) BauGB. Durch den Flachennutzungsplan kénnen erste raumliche
Darstellungen fir die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen Ebene
getroffen werden, die in Bebauungsplanen zu konkretisieren sind. Das gilt z.B. flr die Verortung
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe durch die Darstellung von Sonderbauflachen im
Flachennutzungsplan.

Neben der vorrangigen Aufgabe des Einzelhandels, der Deckung der Grundversorgung, insbesondere
mit Lebensmitteln, erzeugt bzw. férdert Einzelhandel Dichte, Frequenz und Mischung. Eine lebendige
Innenstadt, ein lebendiges Ortszentrum oder auch Stadtteil- und Ortsteilzentren mit einem
vielfaltigen Angebot ist ohne Einzelhandel kaum vorstellbar. Durch die, von den Stadten und
Gemeinden als Trager der Planungshoheit ermdglichte bzw. nicht verhinderte, Entwicklung von
Einzelhandelsstandorten auRerhalb der Zentren, wurde diesen jedoch viel von der stadtbildenden
Kraft des Einzelhandels entzogen. Hinzu kommt zunehmender Druck auf den traditionellen
innerstadtischen Einzelhandel durch den Bedeutungszuwachs des Versandhandels (Onlinehandel).
Die Entwicklung des Einzelhandels wird durch das Verhalten der Anbieter bzw. des Handels, zum
anderen durch das Verhalten der Kunden bestimmt. Dies betrifft u.a. Veranderungen bei den
Betriebsformen und der GréRe von Verkaufsflachen, die Sortimentspolitik aber auch die
kontinuierliche Abnahme der (inhabergefiihrten) Fachgeschéafte. Die Nachfrage wird von Faktoren
wie Einkommen, Mobilitdts- und Einkaufsverhalten, aber auch soziodemografischen und rechtlichen
Rahmenbedingungen beeinflusst.

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Umsatzanteils des Onlinehandels ist eine Steuerung in
einem noch héheren MakRe als bisher erforderlich. Die Auswirkungen der Corona-Pandemie und des
Ukraine-Krieges auf den Einzelhandel hat den seit langerem zu beobachtenden Strukturwandel noch
beschleunigt. Die mittel-/ langfristigen Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel durch den
Ukraine-Krieg und die Corona-Pandemie mit ihren Folgeerscheinungen (wie z.B. der
Digitalisierungsschub und Homeoffice) sind derzeit noch nicht abschlieRend zu beurteilen.

Auf Grund des anhaltenden und beschleunigten Strukturwandels ist eine konsequente raumliche
Steuerung, d.h. die Wahl des planerisch "richtigen" Standorts, die Sicherung der zentralen Lagen
sowie der verbrauchernahen Grundversorgung bei Einzelhandelsvorhaben - Neuansiedlungen und
Erweiterungen - von hoher Bedeutung.

21 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Ostfildern, 16.02.2023, Dr. Donato Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung GmbH
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9.1 Einzelhandelangebot in Ostfildern

Gegenliber der letzten umfassenden Bestandsaufnahme 2011 ist sowohl die Anzahl der Betriebe, als
auch der Umfang der Verkaufsflaichen um rd. 25 % zuriickgegangen. Der erzielte Umsatz ist hingegen
um rd. 8 % gestiegen. Hinsichtlich der Betriebszahl zeichnet sich in Ostfildern damit eine dem
bundesweiten Trend riicklaufiger Betriebszahlen entsprechende Entwicklung ab.

Tab. Vergleich Einzelhandelsangebot Stadt Ostfildern 2022 zu 2011

Anderung zu

2022 2011 2011
Betriebe 126 168 -25%
Verkaufsflache (auf 25 m2 gerundet) 32.025 42.700 -25%
Umsatz (Mio. €) 185,4 170,9 +8%
durchschnittliche Verkaufsfldche je Betrieb (m2) 254 254 0%
Flachenproduktivitat (€/ m2 VKF) 5.790 4.002 +45%

Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Ostfildern, 16.02.2023, Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH

Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Ostfildern liegt mit Giberwiegend Nahrungs-/
Genussmitteln im kurzfristigen Bedarfsbereich und ist damit im Wesentlichen auf die Versorgung der
eigenen Bevodlkerung ausgerichtet. Im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel besteht nahezu eine
rechnerische Vollversorgung. In nahezu allen weiteren Sortimenten sind jedoch deutliche
Kaufkraftabfllisse zu verzeichnen. Dies ist neben siedlungsstrukturellen Griinden auf die Lage im
GroRraum Stuttgart als Konkurrenzstandort zurtickzufihren.

9.2 Entwicklung von Nahversorgung und Einzelhandel in Ostfildern

Unter anderem als Folge des anhaltenden Suburbanisierungsprozesses ziehen sich der Handel und
andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus den Wohngebieten und dem
landlichen Raum zuriick. Die hohen BetriebsgréoBen im Lebensmitteleinzelhandel haben zur Folge,
dass fur Anbieter die Notwendigkeit besteht, mit diesen groBen Betriebseinheiten auch einen
entsprechend hohen Umsatz zu erwirtschaften. Damit besteht fiir jeden dieser Betriebe die
Notwendigkeit eines entsprechend groRRen Einzugsbereiches. Der dadurch ausgeloste
Verdrangungswettbewerb hat das Angebot in den vergangenen Jahren stark reduziert und
beschrankt sich zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine
fuRlaufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch kleinere Lebensmittelbetriebe in Wohnlagen ist
daher haufig nicht mehr gewahrleistet. Die Entwicklung verlauft haufig dem fiir die Nahversorgung
wichtigen Ziel einer "Stadt/ Gemeinde der kurzen Wege" entgegen. Betroffen ist vor allem der
mobilitatseingeschrankte Teil der Bevolkerung. Mit dem wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt
so die Zahl potenziell unterversorgter Haushalte.

Seit 2011 ist eine riicklaufige Einzelhandelsentwicklung festzustellen. Dies betrifft die Anzahl der
Betriebe und die Gesamtverkaufsflache. Mit Ausnahme des zentralen Versorgungsbereichs
Scharnhauser Park sind alle sonstigen zentralen (Versorgungs-) Bereiche und Standorttypen von
dieser Entwicklung betroffen.

Im fur die Nahversorgung besonders bedeutsamen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel erreicht der
Einzelhandel der Stadt Ostfildern bei einer Bindungsquote von rd. 93 % nahezu eine rechnerische
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Vollversorgung der Bevolkerung. Auf die Ebene der Stadtteile heruntergebrochen stellt sich die
rechnerische Nahversorgungssituation sehr unterschiedlich dar (vgl. Karte 10). Wahrend im
Scharnhauser Park und Scharnhausen bei Bindungsquoten von mehr als 150 % per Saldo deutliche
Kaufkraftzufllisse zu verzeichnen sind, sind in allen anderen Stadtteilen bei niedrigen
Bindungsquoten von bis zu 50 % bzw. 70 % per Saldo deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. In
nahezu allen Stadtteilen bzw. zentralen (Versorgungs-)Bereichen ist ein Lebensmittelbetrieb mit
einem hinreichenden Nahversorgungsangebot vorhanden. Die Betrachtung der
Nahversorgungsanteile auf der Ebene der Stadtteile verdeutlicht die deutlichen Unterschiede. So
wird im Scharnhauser Park ein Nahversorgungsanteil von nahezu 100 % erreicht, in Kemnat,
Nellingen, Ruit und Parksiedlung Anteile im Bereich zwischen 75 und 87,5 %, wobei der Anteil in
Kemnat nach der geplanten Verlagerung (und Erweiterung) des Lebensmitteldiscounters innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs auf rd. 90 % ansteigen wird. In Scharnhausen liegt der
Nahversorgungsanteil hingegen im Bereich zwischen 0 und 50 % (vgl. Karte).

Abb: Nahversorgungssituation in Ostfildern
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Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Ostfildern, 16.02.2023, Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH

9.3 Prognose des Verkaufsflachenspielraums

Die zukinftige Entwicklungs- und Funktionsfahigkeit der zentralen (Versorgungs-)Bereiche hangt
auch davon ab, ob, wo und in welcher Dimension weitere Einzelhandelsflachen angesiedelt werden.
Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, neben der Beschreibung der Ist-Situation im Einzelhandel,
mogliche quantitative und rdumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des
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Entwicklungsspielraumes wurde daher eine Verkaufsflaichenprognose berechnet. Die differenzierten
Prognoseergebnisse zeigen, dass bis zum Prognosezeit- punkt 2035 ein signifikantes Potenzial zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation - bezogen auf die Sortimentsbereiche Nahrungs-/
Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie - besteht. Dies gilt jedoch nur im Fall einer positiven
Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung. Bei ungiinstiger Kaufkraftentwicklung und (nahezu)
stagnierender Bevolkerungszahl kann es hingegen zu einem leichten Riickgang von Verkaufsflache,
insbesondere im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel, kommen. Bei den sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten steht ebenfalls bis zum Prognosezeitpunkt 2035 bei einer positiven Einwohner- und
Kaufkraftentwicklung ein signifikanter Entwicklungsspielraum insbesondere fiir den zentralen
Versorgungsbereich Nellingen zur Verfligung.

Hinsichtlich der nicht zentrenrelevanten Sortimente ist festzustellen, dass alle ermittelten Spielrdume
deutlich unter den Verkaufsflachenanforderungen der Betreiber von Baumarkten bzw.
Mdbbelhausern liegen.

9.4 Zentrale Versorgungsbereiche und Sortimentsliste

"Zentralen Versorgungsbereiche" stellen bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange dar,
sie sind rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine raumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.
In § 1 (6) Nr. 4 BauGB wurde die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche"
festgeschrieben. Hiernach kénnen sich Gemeinden, im Rahmen des gemeindenachbarlichen
Abstimmungsgebotes gemaR § 2 (2) BauGB, ausdriicklich auf Auswirkungen auf ihre zentralen
Versorgungsbereiche berufen, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an
zentralen Standorten dienen soll.

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden muss bzw.
soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten oder in tiberwiegend
gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollen, ist ein
kommunalentwicklungspolitischer und stadtebaurechtlicher Rahmen fiir eine positive
Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt / Gemeinde zu schaffen.

Auf Grundlage einer Analyse der Einzelhandelsstruktur und unter Berlicksichtigung allgemeiner
Kriterien zur Einstufung von Sortimenten ist eine ortliche Sortimentsliste zu erstellen bzw. eine
bereits bestehende Liste zu Gberprifen und ggf. anzupassen. Da Einzelhandelskonzepte i.d.R. neben
der Entwicklung der Zentren auch die Nahversorgung zum Ziel haben, ist es sinnvoll, bei den
zentrenrelevanten Sortimenten weiter nach deren Nahversorgungsrelevanz zu unterscheiden.

Mit der Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste raumliche Darstellungen fiir die
Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen Ebene getroffen, die konkrete
planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten ist in Bebauungsplanen jedoch zu
konkretisieren. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vorab die raumliche
Verortung der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet durch die Ausweisung von
Sonderbauflachen fiir Einzelhandel im FNP vornehmen.

Mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, den Grundsatzen zur raumlichen
Einzelhandelsentwicklung gemaR Einzelhandelskonzept sowie der Sortimentsliste kann in der Stadt
Ostfildern flachendeckend jede Anfrage zur Ansiedlung bzw. Erweiterung zumindest von
nahversorgungs- und sonstigem zentrenrelevantem Einzelhandel unmittelbar dem Grunde nach
bewertet werden.
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Hinsichtlich der Verbesserung der Nahversorgung ist zu berticksichtigen, dass im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel nur bei sehr positiver Einwohner- und Kaufkraftentwicklung ein deutliches
Entwicklungspotenzial besteht. Bei ungiinstiger Kaufkraftentwicklung und (nahezu) stagnierender
Bevolkerungszahl kann es hingegen zu einem leichten Riickgang der Verkaufsflache in diesem Bereich
kommen. Bei der Erweiterung oder gar Neuansiedlung von Lebensmittelbetrieben ist zudem zu
bericksichtigen, dass der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park und der Standort Markt in
Scharnhausen eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion wahrnehmen.

In den Gewerbegebieten bzw. gewerblich gepragten Bereichen von Ostfildern sollte nur nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel ermdglicht werden - und dieser nur dann, wenn der entsprechende
Bereich bereits durch Einzelhandel gepragt ist.
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10. Forst- und Landwirtschaft

10.1 Forstwirtschaft

Auf den Gemarkungen der Stadt Ostfildern gibt es ca. 150 ha Wald. Dabei nehmen der Staats- und
Stadtwald einen Anteil von insgesamt 93 ha ein. Der Rest befindet sich kleinparzelliert im
Privateigentum. Mit knapp 7% liegt Ostfildern 2023 weit unterhalb des Landesdurchschnitts (37,9 %)
oder des Vergleichswerts aus der Region Stuttgart (30,4%). Durch die traditionell intensiv betriebene
Landwirtschaft im Filderraum wurde der Waldflachenanteil auf ein MindestmalR reduziert.

Die Gesamtwaldflache blieb in den vergangenen Jahren in Baden-Wiirttemberg etwa konstant.
Landespolitisch besteht das Ziel, den Waldanteil insbesondere in den deutlich unterdurchschnittlich
bewaldeten Bereichen wie z.B. den Filderraum mit seinen vielfaltigen Funktionen fiir Mensch und
Natur zu erhalten.

Neben der Holzproduktion, die in Ostfildern jedoch keine wesentliche Rolle spielt, besitzen
Waldgebiete eine bedeutende Funktion fiir den Klima-, Erosions- und Wasserschutz und nicht zuletzt
eine nicht zu unterschatzende Erholungsfunktion. Die wenigen und extensiv genutzten Waldflachen
Ostfilderns zeichnen sich teilweise durch eine hohe 6kologische Wertigkeit aus, was durch die
zahlreichen Waldbiotope auf der Gemarkung belegt wird.

Die Stadt Ostfildern verfligt Gber eigene Waldflachen. Fir diese Flachen sind Zustand und
Entwicklungsziele flir den Zeitraum von 2023-2032 beschrieben (Forsteinrichtung). Dariiber hinaus
stellt der Landschafts- und Umweltplan in Text und Karten wesentliche Aussagen zu Entwicklung und
Bestand der Waldflachen in Ostfildern.

Darstellung bzw. Abgrenzung der Waldflachen beruht auf den Aussagen des Flachennutzungsplans
von 2020 und wurde durch Luftbildauswertungen und Ortsbegehungen erganzt.

10.2 Landwirtschaft

Die gesamte Filderregion wird, bedingt durch die vorzufindenden besonders fruchtbaren Boden,
traditionell durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt: diese stellt traditionell die Grundlage zur
Identifikation mit dem Filderraum dar. Die fiir die gesamte Filderregion typische offene
Felderstruktur findet sich auch in Ostfildern wieder. Die landwirtschaftliche Nutzung dominiert und
nimmt mit rund 55% mebhr als die Halfte der Gemarkungsflache ein.

Durch die unmittelbare Nahe zum Verdichtungsraum Stuttgart entstand gleichzeitig eine
betrachtliche Konkurrenz durch stadtische Siedlungsanspriiche. Die Méglichkeit der
landwirtschaftlich Beschaftigten zur Auswahl alternativer Beschaftigungsmoglichkeiten und der
Wunsch nach geeignetem Bauland hat zu einem stetigen Zuwachs an Siedlungsflache bzw. einem
Rickgang der landwirtschaftlich genutzten Flachen gefiihrt. Die bisherige Siedlungsentwicklung
erfolgte in den letzten Jahrzehnten also vor allem auf Kosten der landwirtschaftlichen Flache. Damit
in Zusammenhang steht der Riickgang bei der Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe (gréRer 2 ha) in
Ostfildern.

Die Ndhe zum Absatzmarkt und die besonders geeigneten Boden werden jedoch auch in Zukunft eine
landwirtschaftliche Nutzung rentabel machen, wobei die Direktvermarktung an Bedeutung gewinnt.
Die heimische Landwirtschaft muss aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Produktion gesunder
Nahrungsmittel und aufgrund des 6ffentlichen Interesses an einer intakten Landschaft geschiitzt und
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gefordert werden. Ziel des Flachennutzungsplans ist es, die landwirtschaftlichen Vorrangflachen nach
Moglichkeit von anderen Nutzungen freizuhalten bzw. die stadtebauliche Entwicklung auf
landwirtschaftlich weniger geeignete Flachen zu lenken und mit der baulichen Entwicklung in
Einklang zu bringen. Die zusatzliche Inanspruchnahme durch naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen
fir Baugebiete soll vermieden werden.

Neben den traditionellen Aufgaben der Landwirtschaft wird die Landschaftspflege und die
Bewahrung der pragenden Kulturlandschaft zukiinftig eine immer wichtigere Rolle spielen.
Landwirtschaftliche Flachen nehmen im Verdichtungsraum immer auch zusatzliche Funktionen wahr.
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11. Landschafts- und Umweltplan, Natur, Klima, erneuerbare Energien

11.1 Landschafts- und Umweltplan (LUP)

Der Landschaftsplan hat die Aufgabe, gesetzlich festgelegte Grundsatze und Ziele des Naturschutzes,
der Landschaftspflege und der Erholungsvorsorge fiir das Gemeindegebiet zu konkretisieren (s. § 11
Abs. 1 BNatSchG). Der Landschaftsplan wird grundsatzlich in Eigenregie von den Kommunen als den
Planungstragern erstellt. Bei der Erstellung des Landschaftsplanes bietet sich die Mdglichkeiten, alle
landschaftsrelevanten Vorhaben und MalRnahmen im Stadtgebiet aufeinander abzustimmen,
Synergieeffekte zu erzielen und die Grundlagen fiir eine effiziente Naturschutzarbeit zu legen.

Die Lander regeln nach § 16 Abs. 2 BNatSchG die Verbindlichkeit der Landschaftsplane, insbesondere
fiir die Bauleitplanung. Der Landschaftsplan ist in Baden-Wiirttemberg ein unverbindlicher Fachplan.
Rechtsverbindlich werden Inhalte des Landschaftsplans erst durch eine Ubernahme in die
Bauleitplanung (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan). ,,Die Landschaftsplane sollen, soweit
erforderlich und geeignet, in die Flachennutzungsplane aufgenommen werden.” (§ 12 Abs. 1
NatSchG). Die landschaftsplanerischen Ziele miissen mit den Zielen der Raumplanung und anderen
Belangen abgewogen werden.

Die Landschaftsplanung als Fachplanung fiir Natur und Landschaft enthalt Aussagen zu den
Schutzglitern mit Bezug zur Landschaftsentwicklung und ist daher eine gute Daten- und
Bewertungsgrundlage fiir die Umweltprifung. Sie entwickelt Leitvorstellungen und MaBnahmen zum
Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, wahrend die Umweltprifung ein rein
beschreibendes und bewertendes Instrument darstellt, jedoch mit weiter gefassten
Umweltbelangen. Die Inhalte des Landschaftsplans werden daher um die Umweltbelange des BauGB
im Sinne eines Landschafts-und Umweltplans (LUP) erweitert.

Ausgleichsflachenkonzept

In den Flachennutzungsplan Ostfildern 2040 werden Aussagen des LUP zu geeigneten Flachen fir
naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen (sog. Suchbereiche) in den FNP (ilbernommen (s. LUP
Kap. 7). Diese Suchraume werden im Vertiefungsmodul ,Biotopverbundplan zum LUP Ostfildern” als
Malnahmenschwerpunktraume hergeleitet und ausfiihrlich beschrieben. Gegliedert sind die
Schwerpunktraume und Achsen in Standortanspruchstypen trockener, mittlerer und feuchter
Standorte sowie Lebensraumanspruchstypen Gewasserlandschaften und Feldvogelkulisse. Die
Suchrdume erstrecken sich insbesondere auf dem Talraum der Kérsch und ihre Seitentéler sowie auf
dem Hangbereich sidlich des Neckar. Erganzend dazu wurden auf den Ackerflachen Suchraume
ausgewiesen, in denen punktuelle MaBnahmen vorgesehen sind. Vorhandene und geplante
Grunflachen sind ebenso Bestandteil der Suchrdume wie Flachen innerhalb der Kaltluftentstehungs-
und -abflussbereiche oberhalb der Siedlungen.

An die Suchrdume angrenzende Guthabenflachen und bereits zugeordnete Kompensationsflachen
des Okokontos werden mitbetrachtet, wodurch die Wirksamkeit kiinftiger MaRnahmen gesteigert
werden soll. Auf den Flachen der Filder werden keine groRRflachigen Suchraume fir
Kompensationsmallnahmen abgegrenzt, da Flachenverluste fiir die intensive landwirtschaftliche
Nutzung vermieden werden sollen.

Flr die Darstellung potentieller Suchraume werden Flachen fiir Malnahmen betreffend
Artenschutz/Naturschutz groRzlgig abgegrenzt, sie gehen liber den kiinftig zu erwartenden Bedarf
deutlich hinaus, um Handlungsraume bei der Umsetzung zu erlangen. Der Bedarf an
Ausgleichsflachen kann auf der Ebene des FNPs nur grob abgeschatzt werden, da die
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Beeintrachtigungen erst auf der verbindlichen Bauleitplanungsebene festgelegt werden. Auch
AusgleichsmalRnahmen, die durch andere Verursacher, z.B. Infrastrukturplanungen, verursacht
werden, sollen in die Suchrdume integriert werden.

11.2 Klimaschutz, Klimaanpassung, erneuerbare Energien (s. auch LUP Kap. 4.12)

Klimaanpassung und Klimaschutz erganzen sich, wahrend Klimaschutz die Ursachen bekdampft,
bereitet Klimaanpassung die Stadt auf die bereits splirbaren Folgen vor. Beide Ansatze sind
unverzichtbare Bausteine einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung. Im Zuge der angestrebten
Energiewende erhalt der Aspekt des Klimaschutzes deshalb auf allen Planungsebenen einen immer
hoheren Stellenwert. Der Flaichennutzungsplan ist eine strategische Gesamtplanung fiir das gesamte
Gemeindegebiet und kann damit zur Umsetzung von Klimaschutzzielen beitragen. Durch die
Klimaschutzklausel in § 1a Abs. 5 BauGB soll der Klimaschutz bei der Aufstellung von Bauleitpldanen in
der Abwagung berlicksichtigt werden. Durch die in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB eingefiihrte
Klimaschutzklausel sollen die Bauleitplane auch dazu dienen, den Klimaschutz insbesondere auch
durch eine klimagerechte Stadtentwicklung zu férdern. Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie sind gemaf} BauGB § 1 (6) Nr.7 f) in der Bauleitplanung
zu bericksichtigen. Nach § 5 Abs. 2 Nr. 2b BauGB besteht die Moglichkeit, die Ausstattung des
Gemeindegebiets mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen dem Klimawandel entgegenwirkenden
MaRBnahmen im Flachennutzungsplan darzustellen (Anlagen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung). Dariiber hinaus ermoglicht § 5 Abs. 2 Nr. 2c BauGB, die
Ausstattung des Gemeindegebiets mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen Mallnahmen im
Flachennutzungsplan darzustellen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

In diesem Kontext kann die Ausstattung des Gemeindegebiets mit Anlagen, Einrichtungen und
sonstigen MaRnahmen planerisch vorbereitet werden, indem entsprechende Aussagen aus
informellen Klimaschutz- oder Energiekonzepten i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB kiinftig auch aus den
im Jahr 2024 neu eingefihrten formellen Instrumenten Warme- und Klimaanpassungsplanung nach
den jeweiligen Fachgesetzen zum Gegenstand eines Flachennutzungsplans gemacht werden. Im FNP
kénnen nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 Buchst. b BauGB Anlagen, Einrichtungen und sonstige Mallnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, dargestellt werden. Konkret geht es hierbei beispielsweise um
Anlagen und Einrichtungen zur zentralen und dezentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung.
Neben den Standorten einzelner Anlagen kdnnen auch die dezentralen Versorgungsbereiche und
regionale Nahwarmeinseln im Kontext eines Blockheizkraftwerks in der Planzeichnung dargestellt
werden. Auch von der Gemeinde beschlossene informelle Energieplanungen wie beispielsweise
Klimaschutzkonzepte mit fachlichen Aussagen zum Klimaschutz und/oder zur Energieversorgung
kénnen zum Gegenstand der Flachennutzungsplanung werden.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auch auf das Innenentwicklungskonzept und die
MaBnahmen der vorrangigen Innenentwicklung, mit denen das Ziel einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung verfolgt wird (s. Kap. 5).

Ein ausgeglichener Landschaftswasserhaushalt ist die Grundlage fiir gesunde, resiliente Okosysteme,
die Verflgbarkeit von Wasser fiir Mensch und Umwelt sowie die Widerstandsfahigkeit der Natur
gegenliber Extremwetterereignissen. Doch durch den Klimawandel, intensive Landnutzung und
weitreichende Eingriffe in natirliche Fluss- und Auen-Okosysteme ist dieses Gleichgewicht
zunehmend gestort. Hochwasser — und Starkregenereignisse werden haufiger, Trockenperioden und
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damit Bewdsserungsbedarfe nehmen zu. Auf diesem Hintergrund werden im FNP im AuBenbereich
zehn Standorte fir geplante Flachen fir die Wasserspeicherung dargestellt.

Ein Klimaanpassungskonzept mit MaRnahmenkatalog und konkreten Projekten ist aktuell in
Bearbeitung.

Starkregengefahrenkarten

Zum Schutz von Leben, Natur, Kultur- und Sachgitern vor Starkregen ist eine vorausschauende
Siedlungsplanung essenziell. Stadte und Gemeinden stehen dabei vor einem Zielkonflikt:
Einerseits bendtigen klimaangepasste Stadte mehr Griin- und Freiflachen, um
Starkregenereignisse abzupuffern. Andererseits erzwingt in vielen Gemeinden der hohe
Siedlungsdruck eine flichensparende Innenentwicklung, welche oft mit zusatzlicher Versiegelung
einhergeht und das Starkregenrisiko erhoht. Eine Losung liegt in der doppelten Innenentwicklung,
die eine angemessene stadtebauliche Dichte mit sogenannter blau-griiner Infrastruktur
kombiniert. Im Gegensatz zum Flusshochwasser entsteht die Gefahr bei Starkregen durch
abflieBendes Oberflaichenwasser — auch weit abseits von Gewassern. Besonders gefahrdet sind
Senken, Hange, Mulden sowie Wege und Strallen. Sommergewitter flihren dann lokal zu
Uberflutungen, die Gebaude und Infrastruktur massiv schiadigen kdnnen.

Starkregenereignisse werden systematisch in drei verschiedene Kategorien unterteilt:

e Seltene Ereignisse (30 Jahre): 1 Stunde Regen — erste Flachenlberflutungen treten auf

e AuRergewdhnliche Ereignisse (100 Jahre): weitrdumige Uberflutungen

e Extreme Ereignisse (128 mm/h): groRflachige Uberflutung ohne Zuordnung einer
Wiederkehrzeit

Die Stadt Ostfildern hat deshalb Starkregengefahrenkarten erstellen lassen, die tiber die Homepage
der Stadt abrufbar sind. Damit wird die Gefahrdungslage im gesamten Stadtgebiet analysiert, Risiken
identifiziert und ein umfassendes Handlungskonzept entwickelt, das die Grundlage fir gezielte
SchutzmaRnahmen bildet und schrittweise umgesetzt wird.

Projekt ReSiPlan

Bereits die Wahl geeigneter Standorte ist entscheidend fir Starkregen-Resilienzen in der
Siedlungsplanung. Die Stadt Ostfildern hat sich daher am Forschungsprojekt ReSiPlan?? beteiligt, die
Stadt Ostfildern kooperierte daflir mit der Technischen Hochschule Liibeck und der Hochschule fiir
Wirtschaft und Umwelt Nirtingen-Geislingen. Mit dem Projekt wurden u.a. Kriterien fir Starkregen-
Resilienz im Rahmen einer Baulandpotentialanalyse entwickelt. Diese kdnnen als Basis fiir
Standortentscheidungen im Flachennutzungsplan dienen. Sind konkrete Standorte identifiziert, geht
es im Anschluss um eine Grobabschatzung der erforderlichen (dezentralen / zentralen) Retention in
Baugebieten und um die Vertiefung und Sicherung der MalRnahmen in der verbindlichen
Bauleitplanung.

Die zentralen Ergebnisse des Vorhabens ReSiPlan umfassen zwei kommunale Leuchtturmprojekte in
Form von starkregenresilienten Planungen fiir neue Baugebiete in Nellingen und Ruit sowie

22 www.hfwu.de/projekt-resiplan/
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einer Toolbox fiir die Planungspraxis, welche einen Beitrag dazu leisten soll Starkregenresilienz in der
Siedlungsplanung zu einem Standard zu machen.

Kommunale Warmeplanung Ostfildern

Die Warmeversorgung macht in Deutschland mehr als 50 Prozent des gesamten
Endenergieverbrauchs aus und verursacht einen GrofSteil des CO,-AusstoRes. Langfristiges Ziel ist die
Umstellung auf Erneuerbare Energien und die Nutzung unvermeidbarer Abwarme. Die fiir die
Planung verantwortlichen Stellen — in Baden-Wiirttemberg die Kommunen — sind daher verpflichtet,
strategisch zu planen, welche Gebiete in welcher Weise mit Warme (z. B. dezentral oder
leitungsgebunden) versorgt werden sollen und in welcher Weise und unter Beriicksichtigung lokaler
Gegebenheiten erneuerbare Energien und Abwarme bei Erzeugung und Verteilung genutzt werden
kénnen.

Mit dem zum 01.01.2024 in Kraft getretenen Gesetz fiir die Warmeplanung und zur
Dekarbonisierung der Warmenetze kam der Warmeplan als neuer, in der Regel durch die Gemeinde
aufzustellender Fachplan hinzu. Im Warmeplan werden u.a. die Gebiete bestimmt, die als
Warmenetzausbaugebiete zentral (mit Fern- oder Nahwéarme) bzw. dezentral beheizt werden sollen.
Da insbesondere der Ausbau der Fern- und Nahwéarmeversorgung auch relevante Flachenbedarfe fir
Anlagen zur Warmeerzeugung, -verteilung und speicherung auslost, kann der Flachennutzungsplan
hier eine Sicherungsfunktion Glbernehmen (Standorte fiir GroRspeicher etc.).

Der erste kommunale Warmeplan fiir Ostfildern wurde 2023 vom Gemeinderat beschlossen?. Die
Aussagen der Warmeplanung wurden in der Bewertung der Innenentwicklungspotenziale und bei der
Abwagung zu geplanten Baugebieten berlicksichtigt.

Konflikte konnten entstehen zwischen MaBnahmenplanungen aus dem LUP und der Bewertung der
Potenzialflaichen nach Warmeplanung. Die in der Warmeplanung dargestellten Flachen wurden auf
ihre Eignung bzw. auf mogliche umweltrelevante Konflikte untersucht. Erhebliche Konflikte wurden
nicht festgestellt, die priorisierten Flachen liegen aulRerhalb der Schwerpunktbereiche fir
AusgleichsmaRnahmen bzw. des Biotopverbundes, auch sonstige MaRnahmen (Ortsrandbegriinung,
MaRBnahmen zum Schutz vor Sturzfluten) stellen keine Ausschlusskriterien flr Energieanlagen dar.

Derzeit befinden sich von Seiten der Stadt bzw. Stadtwerke Ostfildern verschiedene Projekte zur
Warmeversorgung und Nutzung erneuerbarer Energien in Planung und Umsetzung. Das
Fernwarmenetz am Schulcampus Nellingen wird z.B. in mehreren Bauabschnitten weiter ausgebaut,
um mehr Haushalte an die Warmeversorgung anzuschliefen. Zudem wird aktuell im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie gepriift, ob eine zentrale, klimaneutrale Warmeversorgung im Siiden Nellingens
moglich ist. Die Planungen haben jedoch noch nicht den notwendigen Stand der Konkretisierung
erreicht, so dass keine Notwendigkeit fiir eine Darstellung und Sicherung entsprechender Flachen aus
der Warmeplanung im FNP 2040 absehbar ist.

23 EGS-plan Ingenieurgesellschaft fiir Energie-, Gebdude- und Solartechnik mbH
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Freiflaichen-Photovoltaik

Mit der Teilfortschreibung des Regionalplans fiir die Region Stuttgart zur Festlegung von
Vorbehaltsgebieten und Offnung der Regionalen Griinziige fiir Freiflichen-Photovoltaikanlagen
werden 0,7 Prozent der Regionsflache als Gebiete ausgewiesen, die sich aufgrund ihrer Lage und
Vorbelastung besonders fir PV-Anlagen eignen. Damit wird das gesetzliche Flachenziel von
mindestens 0,2 Prozent Ubertroffen.

Ostfildern ist durch das Vorbehaltsgebiet (VBG) ES-PV-11 betroffen. Das VBG ES-PV-11 liegt auf der
Gemarkung Scharnhausen entlang der BAB 8 und der Bahnstrecke und wurde entsprechend
nachrichtlich in den Flachennutzungsplan Gilbernommen. Die Funktionen des Naturhaushalts sind hier
durch Vorbelastungen wie Versiegelung, Larm und Schadstoffemissionen durch motorisierten
Individualverkehr und die technische Uberprigung bereits stark eingeschrankt. Da das VBG aber sehr
groR ist und sich mit wenigen Unterbrechungen (ber fast 5 km entlang der Autobahn zieht, kann
trotz der erheblichen Vorbelastung — abhangig von der tatsachlichen Ausdehnung der Anlage und
vom Anlagentyp- von einer Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes ausgegangen werden.

Windenergie

GemaR Teilfortschreibung des Regionalplans Windenergie werden fiir Ostfildern keine
Vorranggebiete fir Windkraft bzw. keine Gebiete fiir Standorte regionalbedeutsamer
Windkraftanlagen dargestellt.

Die Potenzialanalyse in der Warmeplanung stiitzt sich auf die Informationen der LUBW und bezieht
sich auf Anlagen mit einer Hohe von mehr als 50 Metern, Kleinanlagen werden nicht betrachtet. Auf
Gemarkung Ostfildern gibt es danach nur eine bedingt geeignete Flache, die in einem Natura-2000-
Gebiet und im Restriktionsraum des Flughafens Stuttgart liegt.

Die auf der Gemarkung der Stadt Ostfildern vorherrschenden niedrigen Windgeschwindigkeiten
lassen einen wirtschaftlichen Betrieb von Windkraftanlagen kaum zu. Hinzu kommen weitere
Beschrdankungen z.B. durch die Nahe zum Flughafen Stuttgart und durch den Naturschutz. Auf die
Darstellung entsprechender Standorte im Flachennutzungsplan der Stadt Ostfildern wird deshalb
verzichtet.

11.3 Umweltpriifung im Flachennutzungsplan

Beim Flachennutzungsplan ist die Umweltprifung integraler Bestandteil des Aufstellungsverfahrens.
Hierzu werden der erforderliche Umfang und der Detaillierungsgrad im Rahmen der frihzeitigen
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping) ermittelt. Dafiir hat sich ein “vorgezogenes
Scoping” bewéhrt, dieser Termin hat am 09.05.2022 in Ostfildern stattgefunden, die Ergebnisse sind
im Anhang dargestellt. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht (s. Kap. 12)
beschrieben und bewertet.

Der Landschafts- und Umweltplan dient als Grundlage fiir die Umweltpriifungen des FNP und des
Landschaftsplanes. Sowohl LUP als auch FNP unterliegen der Pflicht zur Durchflihrung einer
Strategischen Umweltpriifung (§ 52 UVPG) bzw. Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), die jeweils in
einem Umweltbericht zu dokumentieren ist.

Die Umweltprifung in der Bauleitplanung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist das Verfahren fir samtliche
fachgesetzlichen Regelungen, in dem die durch eine stadtebauliche Planung verursachten
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voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Untersuchungsgegenstand
der Umweltpriifung sind die im Baugesetzbuch in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgelisteten
Umweltbelange sowie die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB. Dariiber
hinaus sind die in den Erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz in § 1a Abs. 2 bis 5 BauGB
genannten Umweltbelange Gegenstand der Umweltprifung.

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans hat die Umweltprifung die Funktion einer
Umweltfolgenprifung im Hinblick auf die aus dem FNP zu entwickelnde verbindliche Bauleitplanung.
Einzelne Aspekte erhalten aufgrund ihrer Verbindlichkeit erst im Bebauungsplan héhere Bedeutung,
sind aber auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bereits Bestandteil der Umweltprifung.

Die bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans geleistete Umweltprifung kann sich wiederum auf
die daraus zu entwickelnden Bebauungsplane auswirken (Abschichtung). Wenn mit groRerer
Untersuchungstiefe im Bebauungsplan die Auswirkungen auf die Umwelt ermittelt, bewertet und
prognostiziert werden, kann also auf die Unterlagen im Flachennutzungsplan verwiesen werden.

12. Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

(wird im Verfahren ergénzt)



