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| EINFUHRUNG
ANLASS & AUFGABE

Ortsteile
235%

Kernstadt
76,5 %

Bewohnerzahlen im Vergleich

Nachdem in den vergangenen lJahren die
Rastatter Kernstadt im Fokus der aktiven
Stadtentwicklung stand, soll nunmehr
verstarkt der Blick auf die Entwicklung der
Rastatter Ortsteile gelegt werden. Betrachtet
man die Bevilkerungszahlen, wohnt etwa ein
Viertel der Rastatterinnen und Rastatter in
den Ortsteilen. Gleichzeitig nehmen die Orts-
teile zwei Flnftel der Gesamtflache ein. Das
bedeutet, der Pro-Kopf-Flachenverbrauch
ist hier wesentlich hdher als in der Kern-
stadt. Berlcksichtigt man darliber hinaus,
dass die Einwohnerzahl in den Ortsteilen
in den vergangenen Jahren Kkontinuierlich
angestiegen ist, lassen sich bereits die The-
men- und Problemstellungen der raumlichen
Entwicklung vor Ort erahnen. Vor diesem
Hintergrund hat der Fachbereich Stadt- und
Griinplanung bereits im Jahr 2015 einen

Ortsteile
32%

Kernstadt
68 %

Gemarkungsflachen im Vergleich

Dorfentwicklungsprozess angestoBen. In sei-
ner bisherigen Form hatte dieser vor allem
die Starkung der ldentitdt und die Férderung
des Gemeinwesens in den Ddérfern zum Ziel.
Zugleich weitet sich nun der Wohnungsdruck
in der Technologieregion Karlsruhe immer
mehr auf die landlich geprdagten Raume
und damit auch auf die verkehrlich und
infrastrukturell gut erschlossenen Rastatter
Ortsteile aus. Die Folge sind eine Reihe von
Bauantragen in Ortsbereichen, in denen bis-
her zwar keine Notwendigkeit zur Aufstellung
von Bebauungspldnen bestand, fiir deren
Beurteilung der vorgesehene § 34 BauGB
(,Einfiigen in die ndhere Umgebhung nach Art
und MaB der baulichen Nutzung”) sowohl
unter  stadtebaulichen  Gesichtspunkten
als auch im Sinne einer insgesamt nach-
haltigen Dorfentwicklung kein ausreichendes
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Mehrfamilienhduser im Ortszusammenhang entstehen durch fehlende Regelungen im § 34 BauGE — am Beispiel GriinewaldstraBe Niederbiihl

Steuerungsinstrument mehr darstellt. Im
Rahmen des nun angestoBenen Dorfent-
wicklungsprozesses sollten deshalb far alle
fanf Ortsteile sogenannte stadtebauliche
Entwicklungsplane erstellt werden, die
insbesondere fir die ,gefahrdeten” Orts-
bereiche eindeutig definierte stadtebaulich-
strukturelle  Entwicklungsziele vorgeben.
Damit kénnen Baugesuche eindeutiger und
zielfihrender beurteilt und darlber hinaus
auf dieser Grundlage im Bedarfsfall Auf-
stellungsbeschlilsse fiir neue Bebauungs-
plane kurzfristig gefasst werden. (s. hierzu
auch Ausflihrungen unter: 1l Konzept >
Aufgabenpakete > Rahmenplan - S. 70). Flr
diese stadtebaulichen Entwicklungsplane hat
der Gemeinderat der Stadt Rastatt ASTOC
ARCHITECTS AND PLANNERS beauftragt.
Gemeinsam mit dem Kundenbereich Stadt-
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planung wurden flachendeckend fiir alle fiinf
Ortsteile stadtebauliche Entwicklungspléne
mit  entsprechenden Handlungsfeldern
und mit den Ortsvertretungen abgestimmte
Zieldefinitionen erarbeitet, die zukinftig
sowohl als Grundlage flir konkretisierende
Rahmen- und Bauleitplanverfahren als auch
fir die Beurteilung von Investorenanfragen
dienen kénnen. Von besonderer Bedeutung
war dabei die kontinuierliche Einbindung der
politischen Ortsvertretungen sowie moglicher
weiterer Schllisselpersonen in den Hand-
lungsfeldern vor Ort. Darliber hinaus wurden
die Einwohnerinnen und Einwohner vor dem
abschlieBend angestrebten Beschluss der
sechs Entwicklungskonzepte im Gemeinderat
der Stadt Rastatt iiber die Ergebnisse des Ver-
fahrens und die im Nachgang angestrebten
weiteren Schritte informiert.



LAGE IM RAUM

Die Stadt Rastatt liegt in der Region Mittlerer
Oberrhein, die sowohl von ihrer Lage zwischen
Rhein und Schwarzwald als auch von ihrem
Oberzentrum Karlsruhe profitiert. Rastatt
ist infrastrukturell sehr gut angebunden; die
Rheintalbahn verbindet die Stadt sowohl mit
dem Siden (Baden-Baden, Offenburg, Frei-
burg usw.) als auch Richtung Norden (Karls-
ruhe, Mannheim, Frankfurt usw.). Durch die
Autobahn A5 und die BundesstraBen B3 und
B36 ist Rastatt an das regionale Verkehrsnetz
angebunden. Mit dem Flughafen Karlsruhe/
Baden-Baden in unmittelbarer Ndhe gibt es
zudem eine internationale Reisemdglichkeit
fir alle Bewohnerinnen und Bewohner der
Region.

Die Nahe zu Frankreich flhrt zu Reise-
bewegungen und Pendlerstrémen in beide
Richtungen und hat zudem einen hohen
touristischen Standortvorteil. Die nérd-
lichen Ausldufer des Schwarzwaldes und
die Rheinauen mit ihren zahlreichen Frei-
zeitmoglichkeiten und Naherholungsraumen
bieten vielfaltige Anziehungspunkte in der
unmittelbaren Region. Zwischen der Stadt
Rastatt und seinen Ortsteilen existiert bereits
ein Radwegenetz, welches jedoch einige
Liicken aufweist. Auch die OPNV-Anbindung
mancher Ortsteile, besonders im Hinblick auf
die Schulbusverbindungen in den Riedorten,
kénnte verbessert werden.

Wie auf der nachfolgenden Doppelseite
dargestellt, liegen die Rastatter Ortsteile
im direkten Umfeld der Kernstadt. Die drei
Riedorte Plittersdorf, Ottersdorf und Wintersdorf
liegen im sogenannten Ried im Westen von
Rastatt. Die Orte haben mit ihrer Nahe zum
Rhein einen wichtigen Standortvorteil. Die
drei Riedorte sind durch LandesstraBen mit-
einander und mit der Kernstadt verbunden.
In Wintersdorf gabe es sogar die Mdglich-
keit eines Bahnanschlusses, sollte die
Trasse nach Frankreich zuklnftig reaktiviert
werden. Die Nahe zum Rastatter Mercedes-
Benz Werk sorgt bei Schichtwechseln oft

Zu unglnstigen Verkehrssituationen. Von
den Orten Plittersdorf und Wintersdorf gibt
es direkte Verbindungen nach Frankreich,
in Plittersdorf gibt es eine Fahre und in
Wintersdorf eine ehemalige Bahnbriicke, die
heute als Autobriicke genutzt wird.

Die beiden dstlichen Ortsteile, Niederbiihl-
Forch und Rauental, liegen nahe der Auto-
bahnanschlussstelle Rastatt-Nord und haben
so eine gute infrastrukturelle Lage. Nieder-
blh! liegt direkt an der Murg und ist stark
gepragt von diesem und anderen Gewassern
wie dem Krebsbhach. Rauental hingegen liegt
nahe dem Gewerbegebiet und bietet daher
den Standortvorteil der ortsnahen Rundum-
versorgung.

Die Einwohnerzahlen variieren in den Orts-
teilen, Plittersdorf und Niederbiihl-Férch
haben mit je ca. 3.000 die meisten,
Rauental mit ca. 1.400 die wenigsten Ein-
wohnerinnen und Einwohner. FlachenmaBig
hat Plittersdorf mit ca. 1.300 ha die groBte
Gemarkungsflache.

OTTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE

Karlsruhe 25
(&) = Rastatt ﬂ
<(ﬁ3 # Freibad 1
et

=

I;
|
|

»
4

Gag_gena;t_-.t |
© Kuppenheim




W A 4 ' . N L T T
: £ a . 5 : - e & A e
g, T : ; S SN G -
e e v ‘ ; B A Mo N
N 5 - . o 3 - : . . e & .
‘e ..\.. : 4 it - . S / ,u-. 10610 P ___'_'- {-»,,.-
e 5 : I > P o W

5 4 ;._Q\.

o' W

i
b:
~

'Qc'_‘"“ \

7 hls o T B e ek . s
. = '{ o o L Ny L 3 .
il T 1 [ R e

\

ot

o

k PLITTERSDORF

:"":' % e - 3.000 Einwohner/-innen

- N - 1.300 ha Gemarkungsfldche
r

s T . 3 »

' X' RASTATT KERNSTADT =’
OTTERSDORF « '

2 % | i ] 455 o L -38.000 Einwohner/-innen / B
L ¥ ,ﬁ i s - 2.400 Einwohner/-innen ) . % 5 o _4.000 ha Gemarkungsﬂéche' 1538 ‘
/] = a . ¥ % 3 j£43 ' o, B L AP, + 4
¥

o " - 770 ha Gemarkungsflache oy

( WINTERSDORF
: - 1.900 Einwohner/-innen
- 760 ha Gemarkungsflache

' A ¥ P Y & ' : : ' - 3.000 Einwohner/-innen
%’ i O, [l ) s B * : - 826 ha Gemarkungsfléche



12

Il ANALYSE OTTERSDORF
BAUHISTORIE

Zu Beginn des Prozesses wurden die
Siedlungskérper der flnf Ortsteile einer aus-
fihrlichen Bestandsaufnahme und Analyse
unterzogen. Die unterschiedlichen Aspekte
der Analyse bilden zusammengefasst den
Istzustand der Ortsteile ab.

Betrachtet man die Bebauungshistorie kon-
nen bereits erste GesetzmaBigkeiten der
Entwicklung erkannt und der grundsatzliche
Aufbau des Dorfes erfasst werden.

Ottersdorf hat als einziges der fiinf Ortsteile
von Rastatt einen historisch gewachsenen
Ortskern. Dieser befindet sich entlang der
WilhelmstraBe mit der Kirche St. Agidius und
dem Dorfanger um das Riedmuseum und das
Gasthaus Lamm. Die gewachsene Struktur
wird deutlich durch den ungeordneten Orts-

B sis 1800
B &is 1900
. Bis 1945

Bis 1970
Bis 2000

0 Relevanz 34,34 %
v 900000
Anteil der historischen
Bebauung bis 1900
an der Anzahl der
Hauptgebaude laut
Liegenschaftskataster

grundriss des Kernbereichs. Angrenzend an
diesen befindet sich die &ltere Siedlungs-
erweiterung, also Bereiche die etwas ge-
ordneter an den Ortskern gewachsen sind.
Die neueren Siedlungserweiterungen haben
sich nach dem zweiten Weltkrieg ringartig um
die bestehende Bebauung gelegt, es handelt
sich hierbei um geplante Neubaugebiete,
die hauptsachlich mit Einfamilienhdusern
bebaut wurden. Eines dieser Neubaugebiete
ist das Gebiet ,Muhrwinkel”, welches seit
2000 bebaut wurde und noch einige Bau-
licken aufweist. Das Verhdltnis zwischen
historischer Bebauung und neuer Bebauung
ist in Ottersdorf recht ausgewogen.
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TYPOLOGIEN

Ein weiterer wichtiger Aspekt der Analyse ist
die bauliche Typologie. Unterschieden wird
dabei zwischen der historischen Bebauung,
also den Dorfkern- und Haus-Hof-Typen, und
den neueren Bautypen, wie Einfamilien-,
Reihen- und Mehrfamilienhidusern. Als so-
genannte Sondertypen werden insbesondere
Gewerbebauten, Sportanlagen oder 6ffentli-
che Gebaude eingeordnet. Die Dorfkerntypen
sind besondere Bauten im Ortskern, die in
ihrer Erscheinung das Ortsbild widerspiegeln
und haufig dicht gebaut sind. Haus-Hof-Ty-
pen sind auf dicht bebauten Grundstiicken
im erweiterten Ortskern zu finden, haufig
handelt es sich um ehemals landwirtschaft-
lich genutzte Hauser mit im riickwartigen
Bereich liegenden Scheunen und anderen
Erweiterungsbauten. Der (berformte Typ
wurde im Laufe der Zeit umgebaut und die

. Dorfkerntyp
@ 2 Vollgeschosse

Haus-Hof-Typ
@ 1-2 Vollgeschosse

1-2 Vollgeschosse

Sondertyp

Einfamilienhaustyp
@ 1-2 Vollgeschosse

Reihenhaustyp
@ 2 Vollgeschosse

. Mehrfamilienhaustyp

@ 2-3 Vollgeschosse
O Relevanz 49,40 %

[ L 1 ] lele]

Haus-Hof-Typen an der

Anzahl der Hauptgebau

laut Liegenschafts-
kataster

rickwartigen Bauten abgerissen oder ersetzt.
In Ottersdorf gibt es einen historischen Orts-
kern mit Dorfkern- und Haus-Hof-Typen, der
sich entlang der WilhelmstraBe aufreiht. Die
Uiberformten Haus-Hof-Typen befinden sich
ringférmig angrenzend an den Ortskern. Im
Sudosten ist ein Gebiet von Einfamilien-
und Reihenhausern entstanden. Die
Mehrfamilienhauser befinden sich verstreut
im Ortskern, sind jedoch noch nicht in groBer
Anzahl zu finden.

Eaus—Hcf—Typ iberformt

Geschossigkeit variierend

. ‘ Anteil der Dorfkern- und
Y

de
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ORTSBILD

Ortsbildprégende
Geb&ude

-Q Relevanz 6,79 %
9900800
Anteil der ortsbild-
pragenden Gebaude
an der Anzahl der
Hauptgebaude laut
Liegenschaftskataster

Kath. Kirche St. Agidius

Das zuvor erwahnte Ortshild entsteht zu
groBen Teilen aufgrund der vorherrschenden
Bauweise. Gebaude, die durch ihre Er-
scheinung oder Nutzung besonders zum
Ortsbild beitragen, finden sich haufig in
der gewachsenen Mitte der Orte. Ortsbild-
pragende Gebaude kénnen offentlich sein,
wie z.B. Ortsverwaltungen oder Schulen.
Es kann sich aber auch um einzelne private
Wohngebiude handeln, die eine ortstypische
Bauweise aufweisen und das dorfliche Um-
feld positiv pragen.

Ob ein Gebaude unter Denkmalschutz steht,
ist dabei nicht unbedingt entscheidend. Viel-
mehr spielt, der Charakter des Gebaudes und
seine Wirkung auf das StraBenbild eine ent-
scheidende Rolle. Auch ein moglicherweise
vorhandener Modernisierungsbedarf ist flr

diesen Analysepunkt zunachst nachrangig.
Ob ein Gebaude letztendlich erhaltenswirdig
ist, muss im konkreten Einzelfall entschieden
werden.

In Ottersdorf befinden sich besonders viele
ortsbildpragende Gebaude in der Wilhelm-
straBe und am Kirchplatz. Die Gebaude sind
private Wohnhauser, aber auch die Ortsver-
waltung und kirchliche Einrichtungen wie das
katholische Pfarrhaus zahlen zum ortsbild-
pragenden Geb&udebestand. In der Wilhelm-
straBe befinden sich haufig Fachwerkhauser,
die noch U0ber eine Scheune verfligen;
teilweise sind die Fachwerkhauser denkmal-
geschitzt. Eine ortstypische Bauweise ist
die eingeschossige Satteldachbebauung, die
giebelstandig zur StraBe ausgerichtet ist.
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Die Ortsmitte von Ottersdorf besitzt einen Dorfanger, der von einem Ensemble von Fachwerkh&usern umgeben ist

! ¢," A P S

Die katholische Kirche St. Agidius steh

c¥

t prasent in der Ortsmitte w

(A=

nd an der Ortsdurchfahrt WilhelmstraBe
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ABWEICHENDE GEBAUDEDIMENSIONEN

Abweichende
Gebdudedimension

Q- Relevanz 1,28 %

[ 1 1] lele]

Anteil der Gebdude

mit abweichender

Dimension an der

Anzahl der Haupt-
ebaude laut
iegenschaftskataster

WilhelmstraBe 6

MNordstraBe 8

Bei den mit ,abweichender Gebaude-
dimension“ gekennzeichneten Bauk&rpern
handelt es sich zumeist um grofle Mehr-
familienhauser, die in jlngerer Zeit zum
Ortsbild hinzugefiigt wurden. Diese Gebaude
befinden sich nicht nur in den Neubau-
gebieten, sondern sind — nach Abriss und
Neubau — mittlerweile auch in den Ortskernen
vorhanden. Gebaude mit abweichender Di-
mension stellen besonders im sogenannten
,unbeplanten Innenbereich” nach § 34 BauGB
eine Gefahr dar. Hier kénnten sie fiir weitere
Gebaude dieser Art als Vorbild dienen und
so das Ortsbild Zug um Zug ungewollt ver-
andern.

In Ottersdorf ist die Entwicklung hin zu
abweichenden Gebaudedimensionen noch
nicht weit fortgeschritten. Im historischen

Ortskern befindet sich ein Mehrfamilienhaus,
das zukinftig als Vorbild gelten kénnte.
Das Achtfamilienhaus in der NordstraBe 8
ist ein Gebaude, das besondere Aufmerk-
samkeit erfordert. Im direkten Umfeld des
Gebdudes liegen einige Bauliicken, die
aktuell zum Verkauf stehen oder bereits ver-
auBert wurden. Dies fihrt zu einer akuten
Situation: Im § 34 BauGB befindlich kann
das Mehrfamilienhaus als Vorbild fiir weitere
Bauten dieser Art herangezogen werden.
Auf diese Entwicklungen muss zukiinftig
ein besonderes Augenmerk gelegt werden.
Mit Blick auf die Folgewirkungen ist dabei
stets im Einzelfall zu hinterfragen, ob solche
Nachverdichtungen an einer Stelle akzepta-
bel sind oder das vorherrschende Ortshild
eine stadtebaulich nicht vertretbare Beein-
trachtigung erleidet.
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GEBAUDEHOHEN

Ein weiteres Merkmal des Ortsbildes sind die
Gebaudehdhen. Im Ortskern von Ottersdorf
sind sehr unterschiedliche Gebaudehdhen
vorzufinden. In der WilhelmstraBe befinden
sich hauptsachlich zweigeschossige Gebiude,
in den Siedlungserweiterungen eher ein-
geschossige Bauten. Die Bebauungspléne in
den Neubaugebieten geben eine Geschoss-
héhe an, so ist im Baugebiet ,Muhrwinkel"
hauptsachlich eingeschossig gebaut worden.
Dreigeschossige Gebaude sind haufig gréBere
Mehrfamiliengebaude, die in Ottersdorf ver-
mehrt im Baugebiet ,Streibelgrund” und
vereinzelt im Ortskern vorkommen.

| 1 Geschoss + Dach
. 2 Geschosse + Dach

- 3 Geschosse + Dach
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OFFENTLICHE FREIRAUME

Offentliche
\ Freirdume
.. Relevanz 7,78 %

0 segeesifentlichen
Freiflachen an der
Gesamtflache des
zusammenhangenden
Ortsteils

Lindensee

Dorfanger

Spielplatz Waldstrale

Um das Neubaugebiet ,Muhrwinkel” wurde eine griine Naherholungsflache angelegt

Ein weiterer wichtiger Faktor bei der Be- bereiche sind im Ort verteilt, wie z.B.der
urteilung der Wohnqualitat ist die Anzahl und Apfelbrunnenplatz vor der Ortsverwaltung.
Ausstattung der wohnungsnah vorhandenen Die Zuganglichkeit zum Pfarrgarten sollte
dffentlichen Freiflichen. Diese missen im zukiinftig verbessert werden.

landlichen Umfeld selbstverstandlich anders

bewertet werden als in einer Stadt, da dort

der umgebende Landschaftsraum haufig

nicht in direkter Nahe liegt.

Ottersdorf hat recht viele &ffentliche Frei-
flachen, diese befinden sich allerdings eher
am Rand des Ortes. Die Freiflichen um
den Lindensee sind teilweise gestaltet, im
direkten Seeumfeld gibt es Liegewiesen. Im
Ort befinden sich recht wenige éffentlich zu-
gangliche Freiflachen. Es gibt zwei gréBere
Spielplatze im Ort und den ,Dorfanger* um
das Riedmuseum-Ensemble und die Kirche
St. Agidius. Einzelne kleine, gestaltete Frei-

Kleine Aufenthaltsorte werten den Ortskern auf — an der Hauptdurchfahrt muss jedoch auf Larmschutz geachtet werden

Nl
k-
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PLANUNGSRECHT

Die Karte ,Planungsrecht” gibt einen Uber-
blick tber die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen im Ort: Wo gibt es Bebauungsplane,
wo wird Ober Bauantrage im ,unbeplanten
Innenbereich* nach § 34 BauGB entschieden?
Dieses Wissen ist wichtig, denn im ,unbe-
planten Innenbereich® bestehen fiir bauliche
Entwicklungen zumeist weniger Vorgaben als
in einem Gebiet, fiir das ein rechtskraftiger
Bebauungsplan existiert.

Rechtskraftige Bebauungsplédne gibt es im
Sliden und Osten des Ortes. Der Ortskern-
bereich von Ottersdorf sowie die direkt an-
grenzenden alteren Siedlungserweiterungen
sind nach § 34 geregelt, hier gibt es also
keinen geltenden Bebauungsplan. Hier
kénnte nach § 34 BauGB ein Bauantrag fir
Neubauten, die sich in die umgebende Be-

Innenbereich § 34

B-Pléne

B-Plane im Verfahren

Landschaftsschutzgebiet

Regionale Granzasur

Regionaler Griinzug

u

Gewésser

Relevanz 48,56 %
980000

Anteil des unbeplanten
Innenbereichs nach § 34
BauGB an der
Gesamtflache des Ortes

Relevanz 76,14 %
990800

Anteil der Lange der Be-
grenzung nach auBen an

kontur

bauung einfiigen, nicht abgelehnt werden.
Das bedeutet, dass einzelne negative Vor-
bilder in der naheren Umgebung eigentlich
unerwiinschte Neubauten in schitzens-
werten rickwartigen Grinbereichen oder
mit einer an dieser Stelle unangemessenen
baulichen Dimension legitimieren kdnnen.
Je nach Betrachtungsweise kénnen sich im
Bereich des § 34 BauGB aber auch gréBere
Entwicklungschancen bieten, da hier prinzi-
piell flexibler agiert und so eine erwlinschte
bauliche Ergadnzung ohne ein vorlaufendes
Bebauungsplanverfahren stattfinden kann.
Um dabei allerdings den oben beschriebenen
Fehlentwicklungen vorzubeugen, massen
Einzelvorhaben aktiv gesteuert oder mégliche
Entwicklungsspielrdume - bspw. mittels
eines informellen Rahmenplans — ausreichend
genau vorgeschrieben werden.
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Bebauungsfldche laut FNP

er Gesamtlange der Orts-

NEUERE ENTWICKLUNG

B 2018-2020
 2016-2018
2014-2016
2010-2014

o Relevanz 8,06 %
Y 900000
Anteil der neu gebauten
Gebaude von 2010 bis
2020 an der Anzahl der
Hauptgebiude laut Liegen-
schaftskataster

Kita-Anbau

Um die Entwicklung der Ortsteile vollstandig
Zu verstehen, muss auch die neuere Ent-
wicklung der letzten 10 Jahre betrachtet wer-
den. Anhand eines Abgleichs verschiedener
Luftbilder wurden die Neubautatigkeiten in
diesem Zeitraum ermittelt. Hinweis: Um- und
Nachnutzungen sowie kleinere Anbauten sind
in dieser Betrachtung nicht bericksichtigt.

In Ottersdorf wurde Anfang der 2000-Jahre
ein Neubaugebiet ausgewiesen, im ,,Muhr-
winkel" gab es daher eine hohe Bautétigkeit.
Im Bereich der Grundschule und der Oststrafie
wurden einige Bauten ersetzt oder es wurde
in zweiter Reihe nachverdichtet. Uber den Ort
verteilt sind einige Neubauten hinzugefligt
worden, einige davon passen sich nicht in das
existierende Ortsbild ein. Eine Entwicklung
hin zu groBen Mehrfamiliengebauden wie

in anderen Ortsteilen ist aber noch nicht zu
beobachten. Offentliche Geb&ude wurden
in Ottersdorf in den letzten 10 Jahren nicht
neu errichtet, lediglich der Kindergarten
wurde um einen Neubau erweitert. Dies kann
jedoch durch die anstehende ErschlieBung
des Gewerbegebiets ,Gidnsewdldle” erklart
werden, welches einige Gffentliche Funktio-
nen aufnehmen soll.
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MODERNISIERUNGSBEDARF

Der grundsatzliche Gebadudezustand spielt
in der Gesamtbewertung der Dérfer eine
wichtige Rolle. Im Rahmen einer Begehung
Zu Beginn des Planungsprozesses wurden
drei Stufen des Modernisierungsbedarfs fest-
gestellt: Die Stufe 1 erkennt Mangel in der
Fassade und im auBeren Erscheinungsbild.
Die Stufe 2 beschreibt einen grundlegenden
Modernisierungsbedarf und Stufe 3
einen dringenden Handlungsbedarf

kennen.

Anders als in anderen Ortsteilen befindet sich
in Ottersdorf ein erhéhter Modernisierungs-
bedarf in den Siedlungserweiterungen um
den Kernbereich herum und nicht im alteren
Teil des Ortes. Dies liegt vermutlich daran,
dass im historischen Ortskern bereits viele

Fachwerkhauser saniert wurden,

Stufe 1: leichter
Modernisierungsbedarf

Stufe 2: mittlerer
Modernisierungsbedarf

. Stufe 3: dringender
Handlungsbedarf

o Relevanz 6,24 %
¥' @@0000
Anteil der modernisie-

an der Anzahl der

Hauptgebaude laut
Liegenschaftskataster

FriedrichstraBe 15

gegen die alteren Gebiude in der Fried-
richstraBe und der RheinstraBe noch keinen
Generationen- und  Eigentiimerwechsel
vollzogen haben; somit hat hier noch keine
Sanierung stattgefunden. Vor allem die als
Achse ausgebildete FriedrichstraBe weist
einen erhéhten Modernisierungsbedarf auf.
Sanierungsbediirftige, 6ffentliche Gebaude
sind in Ottersdorf die Grundschule und
die Ortsverwaltung. Der Modernisierungs-
bedarf gibt auch Aufschluss Gber kiinftige
Entwicklungen: Wo heute ein dringender
Handlungsbedarf besteht, kann morgen eine
negative Entwicklung stattfinden. Wenn ein
modernisierungsbediirftiges Gebdude ver-
kauft wird, kénnte es abgerissen und z.B.
durch ein groBes Mehrfamilienhaus ersetzt
werden. Diese Bereiche miissen also be-
sonders im Auge behalten werden.
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rungshedirftigen Gebaude

Privatgebéude werden aus unterschiedlichsten Griinden nicht saniert
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WEITERENTWICKLUNG

Eine Zwischenebene der Analyse ist die
Betrachtung der Flédchen zur ,Weiter-
entwicklung” des Ortsteils. Im Gegensatz
Zu den vorherigen Untersuchungsaspekten
verfolgt dieser Schritt bereits einen konzep-
tionellen Ansatz. Die Karte gibt einen Uber-
blick Uber drei Kategorien der Entwicklungs-
miglichkeiten. Eine einfach zu realisierende
Kategorie ist die der kleinteiligen Innenent-
wicklungsflachen, womit schon erschlossene
Bauliicken gemeint sind, die ohne aktives
Zutun der Stadt bebaut werden kdnnen.
Eine groBfldchige Innenentwicklungsflache ist
ein zusammenhangender Bereich mehrerer
Grundstiicke, die bereits bebaut oder auch
unbebaut sein kdnnen und sich im Umbruch
befinden. Eine Entwicklung ist hier meist nur
dann sinnvoll méglich, wenn diese aktiv ge-
steuert oder zumindest eng von kommunaler

Kleinteilige Innen-
IE entwicklungsfléchen

D GroBflachige Innen-
entwicklungsflachen

AuBenentwicklungs-
potenziale

o Relevanz 4,91 %

N 1 [ lelele]
Anteil der Flache der
kleinteiligen Innenent-

Gesamtflache des Ortes

Relevanz 1,38 %
00000

Anteil der Flache der
groBflachigen Innenent-

Gesamtflache des Ortes

Relevanz 7,14 %
00000

Anteil der Flache der

AuBenentwicklungs-

potenziale an der
Gesamtflache des Ortes

Sportplatz

Seite begleitet wird. Die letzte Kategorie ist
die der AuBenentwicklung. Diese Bereiche
wurden im Rahmen der Konzepterstellung
fir grundsatzlich bebauungsgeeignet ein-
gestuft, jedoch stehen sie inhaltlich weniger
im Vordergrund, da der Schwerpunkt der Be-
trachtungen auf der Innenentwicklung liegt.
Noch zu schlieBende Bauliicken gibt es in
vermehrter Form im Neubaugebiet ,,Muhr-
winkel* und im Bereich der Rhein- und
NordstraBe. Eine groBflachige Innenent-
wicklungsoption befindet sich auf den
Griinflachen hinter der WeststraBe. Diese
Gartengrundstiicke sind die einzigen in die-
ser GroBe, die in Ottersdorf Ubrig sind. Eine
ErschlieBung dieser Grundstiicke ware iiber
einige nicht bebaute Grundstiicke denkbar.
Die Sportplatze sind die gréBte AuBenent-
wicklungsoption des Ortes.
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wicklungspotenziale an der
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Konstruktiver Austausch bei einer Ortsteilwerkstatt

Alle Einzelbetrachtungen wurden zum
Ende der Bestandsaufnahme und Analyse
ibereinandergelegt und ergaben zusammen-
fassend die Erkenntnisse eines Ortsteils.

Als wichtiger Bereich im Ort wurde der
katholische Pfarrgarten mit dem denkmal-
geschitzten Pfarrhaus und dem sanierungs-
bediirftigen Gemeindezentrum identifiziert.
Die historische Ortsmitte von Ottersdorf
wurde als besonders schiitzenswert bewertet,
da die Fachwerkhauser in ihrer Haufigkeit
den Charakter des Ortes maBgeblich pragen.
Auf Gebaude mit abweichender Dimension
muss vor allem in der RheinstraBe und der
NordstraBe geachtet werden. Die Entwicklung
von Ottersdorf kann in den nachsten Jahren
durch eine Nachverdichtung der Bauliicken
erfolgen; wenn diese ausgeschopft sind,

sollte eine Wohnbauentwicklung auf den
Sportplatzen in Betracht gezogen werden.
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QUERVERGLEICH
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WINTERSDORF
51,49 %
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Nach Abschluss der Analysen auf Ortsteil-
ebene wurden alle dabei gewonnenen Er-
kenntnisse einem Quervergleich unterzogen.
Die Ortsteile stehen sowohl untereinander als
auch mit der Kernstadt in einem engen raum-
lichen und funktionalen Zusammenhang. Der
Quervergleich half dabei, die individuellen
Begabungen ebenso wie die jeweils eigenen
Herausforderungen eines Ortsteils besser
einordnen zu kénnen und im Anschluss zu
einem moglichst passgenauen und gesamt-
stadtisch abgestimmten MaBnahmenkonzept
Zu kommen.

Die Struktur eines Dorfes wird klar durch den
Aufbau der unterschiedlichen Typologien. Die
Riedorte sind strukturell anders aufgebaut als
die Ortsteile im Osten. Plittersdorf, Ottersdorf
und Wintersdorf haben einen groBen Ortskern
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RAUENTAL
23,89 %
®80000

NIEDERBOHL
30,04 %
[ 11 lelele]

FORCH
3392%
[ L1 Telele!

Dorfkerntyp
@ 2 Vollgeschosse

Haus-Hof-Typ
@ 1-2 Vollgeschosse

Haus-Hof-Typ tberformt
@ 1-2 Vollgeschosse

Sondertyp
Geschossigkeit variierend

Einfamilienhaustyp
@ 1-2 Vollgeschosse

Reihenhaustyp
o
|

2 Vollgeschosse

Mehrfamilienhaustyp
@ 2-3 Vollgeschosse

-Q: Relevanz bspw. 5,00 %
90000
Anteil der Dorfkern- und
Haus-Hof-Typen an der
Anzahl der Hauptgebiaude
laut Liegenschafts-
kataster

mit Dorfkern- und Haus-Hof-Typologien. Die
Ortserweiterungen mit Einfamilienh&usern
sind im Vergleich eher kleiner. Niederbiihl-
Férch und Rauental haben einen kleineren
Ortskern mit historischen Typologien. Die
Siedlungserweiterungen sind im Verhaltnis
groBer als der Ortskern. Sondertypen wie
Sporteinrichtungen und Gewerbebauten
sind typischerweise eher im AuBenbereich
angesiedelt.

Daraus lasst sich schlieBen, dass im Ver-
gleich zu den anderen Ortsteilen Ottersdorf
einen groBen Anteil an Dorfkern- und
Haus-Hof-Typen besitzt. Der Bereich der Ein-
familien- und Reihenhauser ist im Verhaltnis
in etwa gleich groB.
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BEISPIEL MODERNISIERUNGSBEDARF

PLITTERSDORF

3,57 %
900000

OTTERSDORF
5,24 %

L L lelelels]

WINTERSDORF
11,62 %
00000

Auf den ersten Blick ist zu erkennen, dass
es beim Thema Modernisierungsbedarf groBe
Unterschiede zwischen den Dérfern gibt.

In Wintersdorf und Rauental besitzt der
Gebdudebestand einen deutlich hdheren
Modernisierungsbedarf als in den anderen
Ortsteilen. Ottersdorf und Niederbihl liegen
miteinem Anteil von ca. 5 % modernisierungs-
bedrftiger Gebédude eher im Mittelfeld. Den
geringsten  Modernisierungsbedarf  weist
Plittersdorf auf, der zugleich der groBte der
funf Ortsteile ist.

Dieraumliche Verteilungder Modernisierungs-
bedarfe ist ebenso unterschiedlich: In
Rauental, Wintersdorf und Férch ist der
Modernisierungsbedarf flachendeckend eher
im Ortskern zu finden. In Plittersdorf und
Ottersdorf sind modernisierungsbediirftige
Bereiche eher auBerhalb des Ortskerns in den
alteren Siedlungserweiterungen zu finden.
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Stufe 1: leichter
" Modernisierungsbedarf

Stufe 2: mittlerer
Modernisierungsbedarf

. Stufe 3: dringender
Handlungsbedarf

é Relevanz bspw. 5,00 %
v 900000
Anteil der modernisie-
rungsbedirftigen Gebaude
an der Anzahl der
Hauptgebéude laut
Liegenschaftskataster

RAUENTAL
713 %
( 111 lele}

In Ottersdorf gibt es im Vergleich einen
geringen Modernisierungsbedarf. Er befindet
sich auBerhalb der Ortsmitte entlang der
Friedrich- und der RheinstraBe.

NIEDERBOHL
5,46 %
®80000

FURCH < \
5,88 % L
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BEISPIEL WEITERENTWICKLUNG

PLITTERSDORF

OTTERSDORF

WINTERSDORF
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[ | 2,76 % 31 Stk.
m 900000

134%
®00000
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80000

1313 %
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491 % 46 Stk.
| se8000

1,38%
©00000 13,43 %
#80000
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714 %

ru ®00000

In der Gesamtschau wird auf einen Blick
deutlich, dass es in den Ortsteilen noch viel-
faltige Moglichkeiten zur Weiterentwicklung
gibt. Sowohl kleinteilige Potenziale wie
Baullicken als auch groBflachige Innen-
entwicklungsflachen und einige AuBenent-
wicklungsreserven sind vorhanden.

6,71 % 45 Stk.
88800

6,63 % 2778 %
sessce [T 1Y Tolo]
14,44 %

888000
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‘ = 5,22 % 30 Stk.
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37,76 %
*80000
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Kleinteilige Innen-
entwicklungsfléichen

GroBflachige Innen-
entwicklungsflachen

AuBenentwicklungs-

potenziale
seneee

0 Relevanz bspw. 5,00 %
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m  Anteil der Flache der

’ kleinteiligen Innenent-
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Gesamtflache des Ortes

Relevanz bspw. 5,00 %

®90000

Anteil der Flache der

—— groBflachigen Innenent-
wicklungspotenziale an der
Gesamtflache des Ortes
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Anteil der Flache der
AuBenentwicklungs-
potenziale an der
Gesamtflache des Ortes

RAUENTAL

M @ 5,09 % 37 Stk.

| eee000
N [ | 266 1751 %
| seooo0 SReEES

9,76 %
90000

%
S ey

Die Ortsteile unterscheiden sich stark in
ihren Potenzialen: Wahrend Ottersdorf und
¢ < Wintersdorf viele Innenentwicklungsflachen
in Form von Bauliicken aufweisen, gibt es
_ in Plittersdorf und Niederblhl eher groB-

P G flachigere Innenentwicklungspotenziale.

Im Vergleich wird deutlich, dass Ottersdorf
NIEDERBUHL noch Weiterentwicklungspotenziale besitzt.
Weitestgehend sind diese in der Kategorie
»Kleinteilige Innenentwicklung® zu finden,
besonders im Neubaugebiet , Muhrwinkel*
befinden sich erschlossene Bauliicken.

. : |. 9,50 % 21 Stk.
| sesees
7] 190% 11,40 %
| @00000 *00000
5 0%
FURCH 000000
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RELEVANZ OTTERSDORF ...
. ist das Dorf mit klassischem
BAURISTARIE 0000060 % historischem Ortskern
... besteht zur Halfte aus histori-
TYPOLOGIEN 000000 ¥40% schen Typologien
L " ... hat einen recht groBen orts-
i ORTSBILDPRAGENDE 900000 679% bildprédgenden Gebdudebestand
- i GEBAUDE
... hat einige Gebédude mit abwei-
EE;ELIIEI;::T\?:NSIDN 000000 LR chender Dimension
... hat im Vergleich die meisten
liegen am Rand des Ortes
.. ist zur Halfte unbeplanter In-
PLANUNGSRECHT 000000 BH% nenbereich nach § 34 BauGB
.. ist umgeben von Landschafts-
schutzgebieten und Griinziigen,
BEGRENZUNGEN 00000 Bla% hat aber noch Wachstumsmag-
lichkeiten
Aus allen Analysethemen und dem Vergleich ist teilweise beschrankt durch Landschafts-
von Ottersdorf mit anderen Ortsteilen konn- schutzgebiete und Grlnzlge, im Vergleich wurde in den letzten 10 Jahren
8,06 %
ten viele Erkenntnisse gewonnen werden. sind die Entwicklungsméglichkeiten aber NEUERE ENTWICKLUNG 000000 stark nachverdichtet durch Bau-
noch recht groB. In Ottersdorf wurden im ItckenschlieBung
Ottersdorf hat als einziger Oristeil einen Vergleich in den letzten 10 Jahren viele
klassischen Dorfkernbereich mit Dorfanger. Neubauten errichtet, die meisten davon sind . ist gut erhalten, Modernisie-
! MODERNISIERUNGSBEDARF 6.24 % ‘ :
Im Vergleich mit den anderen Ortsteilen Einfamilienhauser im zusammenhangenden 080000 rungsbedarf konzentriert sich
hat Ottersdorf den gréBten Bestand an his- Ortsteil. Ottersdorf ist zudem im Vergleich auerhalb des Ortskerns
torischen Gebauden. Die vorherrschenden sehr gut erhalten, einen Modernisierungs- WEITERENTWICKLUNG
Typologien sind die der Haus-Hof-Typen bedarf gibt es n“ur.m veremzelten. Beremhgn. _ hat noch einige Baulticken,
und Dorfkerntypen. Der Bestand an orts- Entwicklungsméglichkeiten befinden sich KLEINTEILIGE INNENENTWICKLUNGEN 000000 4,91 % durch die dichte Bebauung je-
bildpragenden Gebéudep ist im Vergleich eher im O.rt auf kleinteiligen Entwicklungs- doch wenige groBflichige In-
sehr hoch, wahrend die Entwicklung zu flachen, wie z.B. Baullicken. GROSSFLACHIGE INNENENTWICKLUNGEN 000000  18* nenentwicklungspotenziale; das
Gebduden mit abweichender Dimension AuBenentwicklungspotenzial ist
in Ottersdorf noch nicht verbreitet ist. Die AUSSENENTWICKLUNGSPOTENZIALE [ Tolelolele) 714 % ebenfalls gering
dffentlichen Freiflachen sind zahlreich in Ot-

tersdorf, diese liegen vor allem am Ortsrand.
Ottersdorf ist etwa zur Halfte Gberplant mit
Bebauungsplanen, die AuBenentwicklung
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MASSNAHMEN

ORTSBILD — BAUSTRUKTUR

Sanieren und aktivieren von

dffentlichen Gebauden

Wichtige 6ffentliche Geb&ude befinden sich in
Ottersdorf in der Ortsmitte, die sich entlang
der WilhelmstraBe erstreckt. Beispiele hierfir
sind unter anderem die Ortsverwaltung und
das denkmalgeschitzte Riedmuseum. Die
Aufgabe der Stadtplanung bezieht sich hier
einerseits auf die Sanierung dieser Gebaude
und andererseits auf die Aktivierung durch

neue Nutzungen.

Privatsanierung durch Fordermittelberatung

In Ottersdorf gibt es einige vereinzelte Privat-
gebdude mit Modernisierungsbedarf, ver-
mehrt treten diese im Bereich der Friedrich-
und der NordstraBe auf. Jedoch rechtfertigen
diese vereinzelten Modernisierungsbedarfe
nicht die Ausweisung einer stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme. Um das Ortsbild auf-
zuwerten sollten dennoch die Privatgebaude
saniert werden. Durch eine Beratung der
Eigentimerinnen und Eigentimer im Hinblick
auf verschiedene Wege der individuellen
Férdermittelakquirierung kann die Sanierung
angeregt werden.

Ausweisung einer stidtebaulichen
SanierungsmaBinahme

Aufgrund des allgemein gut erhaltenen Ge-
baudezustands ist in Ottersdorf keine Aus-
weisung einer stadtebaulichen Sanierungs-
maBnahme ndtig.

Ortshildpragende Gebaude schiitzen

Oberstes Ziel bei der Sanierung von privaten
und &ffentlichen Gebduden sollte immer der
Schutz des Ortsbildes sein. In Ottersdorf gibt
es einen groBen Anteil an ortsbildpragender
Gebaudesubstanz. Daher missen diese
Gebdude mdglichst erhalten und vor einem
Abriss geschiitzt werden. Ortsbildpragende
Gebaude befinden sich vor allem in der
WilhelmstraBe und am Dorfanger an der
Kirche St. Agidius.

Abweichende Gebidudedimensionen verhindern
In Ottersdorf gibt es recht wenige Gebaude
mit abweichender Gebaudedimension im
Vergleich zum vorherrschenden Ortsbild.
Einige dieser groBeren Mehrfamilienhauser
befinden sich in der NordstraBe und in der
WilhelmstraBe.
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ORTSBILD - FREIRAUME

Ortsmitte schiitzen und aktivieren

Die Ortsmitte zieht sich entlang der Wilhelm-
straBe und hat die Funktion der Versorgung
inne. Da es in Ottersdorf noch eine intakte
Ortsmitte mit Nahversorger und weiteren
Geschaften und Gaststatten gibt, sollte
diese besonders geschiitzt werden. Eine
Verlagerung der verschiedenen Funktionen
an den Ortsrand sollte genau Uberlegt sein.
Durch einen Funktionsverlust der Ortsmitte
wird diese zuklnftig immer weniger genutzt
und schlieBlich redundant. Dies ist in ande-
ren Ortsteilen bereits zu erkennen und sollte
in Ottersdorf verhindert werden.

Offentliche Freirdume schiitzen und ansiedeln
In der Ortsmitte von Ottersdorf befinden sich
einige Offentliche Freiraume, wie z.B. der
Dorfanger am Riedmuseum und der Pfarr-
garten. Letzterer wird von den Bewohnerinnen
und Bewohnern recht wenig aufgesucht.
Zukiinftig sollte der Pfarrgarten umgestaltet
werden, auch im Zusammenspiel mit dem
Konzept fiir das sanierungsbedirftige Ge-
meindezentrum.

Qe

Versorgung sichern und (wieder) ansiedeln

Die Hauptversorgungsfunktion in Ottersdorf
tibernimmt das ,Dorfladele”, die Backe-
rei und die Metzgerei in der Ortsmitte.
Planungen fiir einen Discounter im neuen
Gewerbegebiet  ,Gansewaldle”  kdnnten
jedoch zu einem Aussterben der bisherigen

Versorgungsmarkte fithren. Dem sollte durch
eine Férderung entgegengewirkt werden. Er-
ganzend zum bestehenden Angebot kdénnte
zuklnftig eine alternative Lebensmittelver-
sorgung wie ein mobiler Lebensmittelwagen
oder ein wdchentlich stattfindender Markt im
Bereich des Dorfangers erganzt werden.

Griine Gartenbereiche schiitzen

Die Innenbereiche der Gevierte in den neu-
eren Wohngebieten werden in Ottersdorf
oft als griine Gartenbereiche genutzt. Diese
Funktion sollte geschiitzt werden, da haufig
durch eine Bebauung in zweiter Reihe der
unversiegelte Anteil auf den Grundstiicken
immer geringer wird. Zusammenhangende
griine Innenbereiche kénnen durch einen ein-
fachen Bebauungsplan mithilfe einer hinteren
Baugrenze geschiitzt werden.
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PLANUNG

Bebauung in zweiter Reihe ermdglichen

Auf besonders groBen und tiefen Grund-
stiicken kann in Ottersdorf eine Bebauung in
zweiter Reihe sinnvoll sein, um eine maBige
Nachverdichtung des Ortes zu erreichen. Ein
Grundstiick kann dazu entweder geteilt und
teilweise verkauft werden, sodass die beiden
Teilstlicke verschiedenen Besitzerinnen oder
Besitzern gehdren — oder das Grundstiick
verbleibt als Ganzes bei dem Eigentlimer oder
der Eigentiimerin, der oder die ein weiteres
Gebaude auf dem Grundstiick z.B. fiir einen
Angehdrigen errichten lasst. Die ErschlieBung
erfolgt in beiden Varianten von der StraBe
iiber das Grundstiick in die zweite Reihe.

20N

Bebauung auf Bauliicken anregen\“”‘—/
Es gibt in den Ortsteilen, auch in Ottersdorf,
noch einige freie Bauliicken im Ort. Diese
sind iiberwiegend in Privatbesitz und teils
gehoren sie seit Jahrzehnten derselben
Eigentimerin oder demselben Eigentlimer
(,,Enkelgrundstiicke”). Fur Grundstiicke, die
neu verkauft werden, sollte immer eine Ver-
pflichtung zur Bebauung vereinbart werden.
Grundstiicksbesitzerinnen und -besitzer, die
Baulicken besitzen, aber diese nicht be-
bauen, sollten durch gezieltes Ansprechen
zum Bau bzw. zu einer Vermarktung angeregt

d : —
werden 2 \

Bebauung auf Innenentwicklungsflichen

In den Ortsteilen stehen einige groBflachige
Innenentwicklungsflachen zur Verfiigung.
Dies sind zum einen frei stehende Flachen
oder Brachen, die durch Erwerb und Ab-
riss der vorhandenen, modernisierungs-

bedlrftigen Baustruktur aktiviert werden
kénnen. In Ottersdorf ist eine solche Flache
die des Gemeindezentrums in der Ortsmitte.
Dieser Bereich sollte durch eine Neuordnung
reaktiviert werden und eine Antwort auf die
Wohnungsnachfrage bieten. -~

Ortskontur definieren e

Durch gezielte Einbeziehung geeigneter
AuBenbereichsflichen in den Siedlungs-
kérper kann dem Ort eine klarere Form
verliehen werden. In der Regel handelt es
sich dabei um kleinere Erganzungsflachen,
die bereits einen hinreichend konkreten
stadtebaulichen Rahmen fiir eine bauliche
Erganzung aufweisen sollten. Entsprechende
MaBnahmen tragen ggf. auch zu einer ver-
besserten Ausgestaltung des Ortsrandes bei
und erhéhen die Effektivitat der bestehenden
ErschlieBung. Die Abrundung des Ortsgrund-
risses ist im ldealfall rechtlich iiber eine ein-
fache Entwicklungs- bzw. Ergdnzungssatzung

nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 f. BauGB zu regeiln.

-~ o

Bebauung auf AuBenentwicklungsflichen

Dariiber hinaus werden noch weitere
Moglichkeiten zur AuBenentwicklung der
einzelnen Ortsteile dargestellt. Auch wenn
das Hauptaugenmerk der baulichen Ent-
wicklung zukiinftig auf die innerértlichen
Potenzialflachen gelegt werden sollte, ist
deren quantitative Ermittlung wichtig, um ein
zusammenfassendes Bild der Wachstums-
reserven der einzelnen Ortsteile zu erhalten.
In Ottersdorf sind dies die Sportflachen im
Osten. Bei einer Umsiedlung und Fusionie-
rung der Sportvereine im Ried kdnnte auf
dieser Flache ein neues Wohngebiet ent-

stehen. TN
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ZUKUNFT DORF

Impulsprojekt starten

Um eine Veranderung im Ort flr die Be-
wohnerinnen und Bewohner erlebbar zu
machen und die bevorstehenden Projekte
anzukindigen, sind verschiedene Impuls-
projekte in den Ortsteilen zu entwickeln. Dies
kénnen auf den jeweiligen Ort abgestimmte
Projekte sein, entweder kleinere EinzelmaB-
nahmen, wie die Sanierung eines o&ffentli-
chen und ortsbildprdgenden Gebdudes, oder
die Aktivierung einer Brachflache im Ort. In
Ottersdorf kénnte ein solches Projekt die
Neuordnung des kirchlichen Grundstlcks in
der WilhelmstraBe sein (Gemeindezentrum

und Pfarrhaus). //"‘_"“\
r'/ %’Q Df:’ \\\
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Seniorenwohnen fordern
Die Schaffung gemeinschaftlicher, senioren-
gerechter Wohnmodelle vor Ort ist ein
zentraler Wunsch aller Bewohnerschaften.
Hervorgerufen wird er durch den Demografie-
wandel und das immer starkere Bestreben,
sein Leben auch noch im hohen Alter im
Heimatort verbringen zu kénnen. Um zu
vermeiden, dass pflegebedirftige, altere
Menschen in die nachstgelegene Stadt um-
ziehen missen, ist es zuklnftig wichtig,
seniorengerechte Wohnungen in den Dérfern
zur Verfugung zu stellen und so ein langes
Leben in vertrauter Umgebung zu ermdg-
lichen. In Ottersdorf ist eine denkbare Flache
die bereits beschriebene Flache des Ge-
meindezentrums. Die Lage ware ideal, da die
Seniorinnen und Senioren nah am Ortskern
wohnen wirden und einen direkten Zugang
zum angrenzenden Pfarrgarten hatten.
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Vereinskultur starken und Raume zur Verfiigung
stellen

Die Vereinskultur in Dorfern ist ein zentrales
Element der Gemeinschaft vor Ort. Die Struk-
turen der Vereine werden sich aber immer
mehr verandern, durch fehlende Vorstande
und Probleme bei der Jugendaktivierung.
Neben der Bereitstellung von bezahlbarem
Baugrund fir junge Familien vor Ort (Ein-
heimischenmodell) kdnnen Vereine auch
unmittelbar geférdert werden, z.B. indem
man O&ffentliche R&ume flr Vereinstreffen
und Proben zur Verfligung stellt.

|" "\

Radwegenetz ausbhauen und bewerben
Das Radwegenetz in und um die Dorfer kann
zukiinftig ausgebaut werden, um den Touris-
mus in Rastatt zu férdern.

OPNV-Netz ausbauen und Taktung verbessern

Der d&ffentliche Personennahverkehr spielt
in den Rastatter Dorfern eine deutlich
untergeordnete Rolle, da der motorisierte
Individualverkehr noch immer viel prakti-
scher ist. Im Vergleich zu anderen landlichen
Gemeinden bietet die Zentralitat und geringe
Entfernung zur Kernstadt allerdings einen
groBen Vorteil, sodass hier durchaus noch
Entwicklungspotenzial besteht. Auch die
Taktung der Schulbusse muss zukinftig ver-

bessert werden. ey
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ZIELKARTE

Bebauung
auf Bauliicken anregen

Ortshildpragende
Gebaude schiitzen

Sanieren und aktivieren
offentlicher Geb&ude

Abweichende
Gebaudedimension
zuklnftig verhindern

Seniorenwohnen
férdern

Bebauung
auf Innenentwicklungs-
flachen ermdglichen

Offentliche. Freirdume
schaffen oder aufwerten

Gartenbereiche
vor Bebauung schiitzen

Sanierung
durch Fordermittelberatung
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STECKBRIEFE UBERBLICK

Um eine flachendeckende Betrachtung der
Ortsteile zu gewahrleisten, wurden Steck-
briefe der einzelnen Dorfbereiche angefertigt.
Sie beleuchten die verschiedenen Themen
und Besonderheiten der Dorfbereiche in
einem feineren MafRstab. Die Einteilung in
Bereiche erfolgte auf Grundlage der voran-
gegangenen ausfiihrlichen Analyse, in der die
unterschiedlichen Charaktere der Bereiche
festgestellt wurden.

Bereich 1 befasst sich mit der historischen
Ortsmitte von Ottersdorf, die als Treffpunkt
und Versorgungsmittelpunkt dient. Die zahl-
reichen Fachwerkgebdude sind gréBtenteils
saniert, das wichtigste Ziel muss es sein,
den historischen Gebdudebestand und die
Funktionen des Ortskerns zu schiitzen.

Die Bereiche 2, 3 und 4 gehéren zum alteren
Teil von Ottersdorf und bestehen haupt-
sachlich aus historischen Typologien wie
dem Haus-Hof-Typ, vereinzelt unterbrochen
durch Mehrfamilienhauser mit abweichender
Gebdudedimension. Themen, die diese Be-
reiche betreffen, sind die der Modernisierung
und gleichzeitigen Ortsbilderhaltung.

Der Bereich 5 befasst sich mit dem Neu-
baugebiet ,Muhrwinkel”, welches seit den
frithen 2000er-Jahren bebaut wird und noch
einige Baulicken aufweist.

Die Bereiche 6 his 10 ahneln sich in ihrer
Siedlungsstruktur. Es handelt sich um
Einfamilienhausgebiete, die seit 1960 ent-
standen und recht stabil in ihrer Entwicklung
sind.

Der Bereich 11 ist die AuBenentwicklungs-
flache von Ottersdorf. Diese ist zweitrangig
nach den Innenentwicklungspotenzialen zu
betrachten.
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Ortsmitte
WilhelmstraBe

Historische Bebauung
RheinstraBBe

Historische Bebauung
NordstraBe

Historische Bebauung
FriedrichstraBe

Neubaugebiet
Im Muhrwinkel

Siedlungserweiterung
FriedhofstraBBe

Neuere Siedlungserweiterung

WeststraBBe

Neuere Siedlungserweiterung

WaldstraBe

Neuere Siedlungserweiterung

SchilfstraBe

Neuere Siedlungserweiterung

Streibelgrund

AuBenentwicklung
Sportplatze Ottersdorf
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Planungsrecht nach § 34 BauGB
Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile mulssen sich
an der Bebauung in der ndheren Um-
gebung orientieren:

> Art und MaB der baulichen Nutzung
> Bauweise

> Uberbaute Grundstticksflache

> Eigenart

> Darf Ortsbild nicht beeintrachtigen

Sondertypen Ortsmitte Haus-Hof-Typ

> Treffpunkt > 1-geschossig

> Einige offentliche Freifla- > Satteldach

chen > Teilweise Fachwerk

> Stadtische Grundsticke > Oft saniert

g
>

5
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Ortshildpragende

Gebaude schitzen

{iffentliche Freirdume

schaffen

Impulsprojekt
starten

Ortsmitte

_4.'_..~Q-ll‘.

starken und schiitzen

Abweichende
Gebiudedimension

zukiinftig verhindemn

Werkzeuge und Entwicklung

Die WilhelmstraBe stellt in Ottersdorf die
Ortsmitte dar. Die historische Bebauung mit
dem ortshildpréagenden Fachwerk ist in die-
sem Bereich bereits saniert und somit gut
erhalten. Um die Kirche St. Agidius befindet
sich der klassische Dorfanger, der den Mittel-
punkt von Ottersdorf bildet. Die gut erhaltene
Ortsmitte muss auch zukiinftig durch einige
MaBnahmen geschiitzt werden.

Die wenigen sanierungsbediirftigen Gebaude
im Ortskern miissen vor einem Abriss ge-
schitzt werden. Dies kann durch eine Farder-
mittelberatung speziell fiir ortshildpragende
Gebdude geschehen. Eine Entwicklung wie
das Gebaude ,WilhelmstraBe 6" sollte in
Zukunft verhindert werden, denn die abhwei-
chende Gebaudedimension fallt besonders in
der Ortsmitte negativ im Ortsbild auf.

Eine groBflachige Innenentwicklungsflache ist
das Grundstiick des Gemeindezentrums und
des Pfarrhauses. Hier kdnnte bei Verkaufs-
interesse der Kirche eine gréBere Freiflache
in Kombination mit &ffentlichen Nutzungen
und Wohnungsbau entstehen. Das denkmal-
geschiitzte Pfarrhaus sollte dabei erhalten
werden.
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Planungsrecht nach § 34 BauGB
Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile mulssen sich
an der Bebauung in der ndheren Um-
gebung orientieren:

> Art und MaB der baulichen Nutzung
> Bauweise

> Uberbaute Grundstticksflache

> Eigenart

> Darf Ortsbild nicht beeintrachtigen

Einfamilienhaus Haus-Hof-Typ

> 2-geschossig > 1-geschossig

> Satteldach > Satteldach

> Rickwartiger Garten > Teilweise Fachwerk
> Oft saniert

OTTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE

Fordermittelberatung

Privatsanierung
fordern

Bebauung
auf Bauliicken anregen

Werkzeuge und Entwicklung

Die RheinstraBe als Verlangerung der Wil-
helmstraBe zahlt zur historischen Bebauung
von Ottersdorf. Die OrtseinfahrtsstraBe ist
typologisch geprégt durch die Uberformten
Haus-Hof-Typen. Einige MaBnahmen flhren
zu einer positiven Entwicklung des Gebiets.

Die noch vorhandenen Bauliicken sollten
fiir eine gleichméBige StraBenbebauung ge-
schlossen werden. Zudem sollte eine Be-
bauung in die Tiefe in der RheinstraBe 49
verhindert werden, da sonst die gesamte
Gartenflache Gberbaut werden kénnte. Eine
Sanierung der modernisierungsbedirftigen
Gebaude konnte durch eine Fordermittelbera-
tung angeregt werden.
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Planungsrecht nach § 34 BauGB

§ Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile mulssen sich
an der Bebauung in der ndheren Um-
gebung orientieren:

> Art und MaB der baulichen Nutzung
> Bauweise

> Uberbaute Grundstticksflache

> Eigenart

> Darf Ortsbild nicht beeintrachtigen

48

Haus-Hof-Typ Mehrfamilienhaus

> 1-geschossig > 2- bis 3-geschossig
> Satteldach > Satteldach

> rlckwartiger Garten > Uberdimensioniert
> Oft modernisierungsbe-

darftig

I
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Gartenbereiche

vor Bebauung schiitzen

Férdermittelberatung

Privatsanierung
fordem

Bebauung

auf Bauliicken anregen

Abweichende
Gebaudedimension
zukiinftig verhindern

Werkzeuge und Entwicklung

Der Bereich um die NordstraBe zahlt zur alte-
ren Bebauung von Ottersdorf. Einige Gebau-
de sind modernisierungsbediirftig und es gibt
noch einige freie Grundstiicke.

Die Bauliicken sollten zukiinftig bebaut wer-
den. Allerdings muss darauf geachtet werden,
keine abweichenden Gebiudedimensionen zu-
zulassen (NordstraBe 8). Die Sanierung der
modernisierungsbedirftigen Gebaude kdnn-
te durch eine Fordermittelberatung angeregt

werden.

TN
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Planungsrecht nach § 34 BauGB

§ Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile mulssen sich
an der Bebauung in der ndheren Um-
gebung orientieren:

> Art und MaB der baulichen Nutzung
> Bauweise

> Uberbaute Grundstticksflache

> Eigenart

> Darf Ortsbild nicht beeintrachtigen

Haus-Hof-Typ Mehrfamilienhaus

> 1-geschossig > 2-geschossig

> Satteldach > Satteldach

> Rlckwartiger Garten > Uberdimensioniert

> Teilweise Fachwerk
> Modernisierungsbed.
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(fentliche Freirdume
schaffen QPQ#

Sanieren und aktivieren ;ﬁ
Gffentlicher Gebaude

Ortshildpragende

Gebaude schiitzen

Fordermittelberatung

Privatsanierung férdern

Bebauung

auf Baulticken anregen

Abweichende

Gebaudedimension
zukiinftig verhindern

(“4
Werkzeuge & Entwicklung

Die FriedrichstraBe erstreckt sich als Achse
Uber die gesamte Breite des Ortes. Der Be-
reich hat einen erhdhten Modernisierungs-
bedarf und einige ortsbildpragende Gebéude.
Es gibt zudem einige abweichende Gebaude-
dimensionen.

Eine Sanierung konnte als MaBnahme mithilfe
einer Fordermittelberatung in diesem Bereich
umgesetzt werden und somit ortshildpragen-
den Gebauden Schutz vor méglichem Abriss
gewahren. Zukiinftige Neubauten sollen sich
in ihre Umgebung integrieren. Dabei sollen
abweichende Gebadudedimensionen verhindert
werden und Neubauten sich in das Dorfbild
einfiigen. Einen mdglichen Umbau oder An-
bau der Grundschule und des Kindergartens
werden durch eine Machbarkeitsstudie tber-
prift.
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Planungsrecht nach Bebauungsplan
Muhrwinkel (2001, letzte Anderung 2015)
> Reine Wohngebiete (WR), allgemeines
Wohngebiet (WA)
> Max. GRZ 0,3-0,4 /GFZ 0,5-0,8
> Satteldach
> Offene Bauweise: EFH/DH oder Grup-
penhduser wie Kettenhauser, Reihen-
héduser

> 1-geschossig oder 1-geschossig + Dach-
geschoss als Vollgeschoss anzurechnen

oder 2-geschossige Wohnbauten
> Ausnahmen bei der dkologischeren
Bauweise (Passivhausbau)

= o

Einfamilienhaus

> 2-geschossig
> Satteldach
> Rlckwartiger Garten
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Reihenhaus

> 2-geschossig

> Satteldach

> Ruckwdartiger Garten

<>

Behauung £
3 auf Baullicken anregen .
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Werkzeuge und Entwicklung

Das Neubaugebiet ,Im Muhrwinkel" wurde
Anfang der 2000er-Jahre erbaut. Es handelt
sich um ein ortstypisches Neubaugebiet gréB-
tenteils mit Einfamilienhdusern und teilweise
mit Doppelhausern. Die ringférmige Erschlie-
Bung durchlauft das gesamte Gebiet und
wird erganzt durch einige StichstraBen. Ein
Offentlicher Spielplatz im zentralen Bereich
kann nach Ablauf der Frist (im Bebauungs-
plan festgehalten als Spielplatz bis Ablauf ei-
ner Zehnjahresfrist, welche verlangert wurde)
mit zwei Gebauden bebaut oder als Nachbar-
schaftstreffpunkt weritergenutzt werden.

Einige MaBnahmen kdnnen das relativ sta-
bile Gebiet in seiner Entwicklung positiv be-
einflussen: Vorhandene Bauliicken sollten in
Zukunft geschlossen werden. Das Neubauge-
biet wird allgemein stabil und nicht gefahrdet

eingestuft. Als weitere MaBnahme sollte das
Gebiet beobachtet werden, um weiterhin die
Stabilitat im Gebiet zu bewahren.

&

STg,
’ C,(r ©

TN

53



54

Planungsrecht nach § 34 BauGB
Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile mulssen sich
an der Bebauung in der ndheren Um-
gebung orientieren:

> Art und MaB der baulichen Nutzung
> Bauweise

> Uberbaute Grundstticksflache

> Eigenart

> Darf Ortsbild nicht beeintrachtigen

Haus-Hof-Typ

> 1-geschossig

> Satteldach

> Rlckwartiger Garten
> Teilweise Fachwerk
> Modernisierungsbed.
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Einfamilienhaus

> 2-geschossig
> Satteldach
> Rickwartiger Garten

Ortskontur
definieren
&"? Bebauung
Q’/’ n zweiter Reihe
erméglichen

Fordermittelberatung

Privatsanierung fordern

Behauung

auf Baullicken anregen

Gartenbereiche

vor Bebauung
schiitzen

Werkzeuge und Entwicklung

Der Dorfbereich entlang der Friedhofstrafe
zahlt zur &lteren Bebauung von Ottersdorf.
Der Bereich ist gepragt von freien Grundstil-
cke bzw. Baupotenzialen in zweiter Reihe

Daher gilt als zukiinftige EntwicklungsmaB-
nahme, die Bauliicken zu schlieBen. Des
Weiteren kann eine Nachverdichtung auf den
Grundstiicken in der zweiten Reihe erfolgen.
Das Neubaugebiet wird also allgemein stabil
und nicht gefahrdet eingestuft. Um weiterhin
das Ortsbild in diesem Bereich zu bewahren,
sollte die Entwicklung im Gebiet beobachtet
werden.
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Planungsrecht nach § 34 BauGB
Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile mulssen sich
an der Bebauung in der ndheren Um-
gebung orientieren:

> Art und MaB der baulichen Nutzung
> Bauweise

> Uberbaute Grundstticksflache

> Eigenart

> Darf Ortsbild nicht beeintrachtigen

Einfamilienhaus

> 2-geschossig
> Satteldach
> Rlckwartiger Garten
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Haus-Hof-Typ

> 1-geschossig

> Satteldach

> Rlckwartiger Garten
> Teilweise Fachwerk
> Modernisierungsbed.

Firdermittelberatung

Privatsanierung férdern

Bebauung

Weststrage

auf Bauliicken anregen

Bebauung
auf Innenentwicklungsflachen
ermébglichen

Ortshildprigende

Gebaude schiitzen

Werkzeuge und Entwicklung

Das Gebiet ,WeststraBe" erstreckt sich iiber
den westlichen Teil von Ottersdorf. Die Be-
bauung ist teilweise historisch mit Fachwerk-
fassade, teilweise aber bereits ersetzt durch
Neubauten. Einige Grundstiicke verfiigen tber
einen groBen Gartenbereich im riickwartigen
Grundstiicksbereich, der in Ottersdorf eine
Besonderheit ist. Einige MaBnahmen k&nnen
den Bereich zukiinftig positiv beeinflussen.

Der ortshildprigende GebZudebestand sollte
geschiitzt werden, bspw. durch eine Firder-
mittelberatung, wodurch ein Abriss verhindert
werden kann. Die vorhandenen freien Grund-
stiicke kdnnten zukiinftig bebaut werden. Eine
weitere Nachverdichtung kann im groBen Gar-
tenbereich im inneren Grundstiicksbereich
der West- und LuisenstraBe vorgenommen
werden. Dabei muss aber zunachst abgewo-
gen werden, ob die Bebauung einen gréBe-

ren Mehrwert als die griinen Gartenbereiche
bringt. Zur Bebauung misste zunachst eine
ErschlieBung hergestellt werden, was durch
fehlende Zugénge erschwert ist. Dennoch bie-
tet die Flache eine der wenigen innerdrtlichen
Entwicklungsflachen von Ottersdorf.
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§ Planungsrecht nach Bebauungsplan

Grinfeld hinter den Gérten (1969)

> Allgemeines Wohngebiet (WA)

> 1-geschossig mit Dachgeschoss als Voll-
geschoss und wenige 2-geschossige
Bauten

>GRZ04/GFZ04-0,7

> Sattelddcher

> Gebdude an der Stichstrabe westlich
der Granflache nur als reine Wohnge-
bdude mit Garage zuldssig

> Min. Geb&udeldnge 11,0 m

58

Haus-Hof-Typ

> 1-geschossig

> Satteldach

> Rlckwartiger Garten
> Teilweise Fachwerk
> Modernisierungsbed.
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Einfamilienhaus

> 1- bis 2-geschossig
> Ruckwdértiger Garten

QPQ g {iffentliche Freirdume

schatffen oder aufwerten

Gartenbereiche

vor Bebauung
schiitzen

Ortshildpragende
Gebaude schitzen

Bebauung

auf Bauliicken anregen

Behauungsplan Griinfeld hinter den Garten

Werkzeuge und Entwicklung

Der Bereich um die ,WaldstraBe" zahlt zur
neueren Siedlungserweiterung von Ottersdorf.
Der Bereich ist beplant durch den Bebau-
ungsplan ,Grinfeld hinter den Garten" von
1969. Das Gebiet weist noch einige wenige
Baulticken auf und ist ansonsten recht stabil.
Dennoch kénnten einige MaBnahme die Ent-
wicklung positiv beeinflussen.

Zunachst sollten die offenen Bauliicken ge-
schlossen werden. Der offentliche Spielplatz
am Ortseingang von Ottersdorf muss erhalten
und gepflegt werden. Der Gartenbereich hin-
ter der BammertstraBe eignet sich aufgrund
seiner geringen GroBe nicht fir eine weitere
Bebauung in der zweiten Reihe, daher sollten
die Gartenbereiche zukiinftig geschiitzt und
nicht bebaut werden. Bei einem bevorstehen-
den Generationenwechsel muss bei Abriss
und anschlieBendem Neubau die Anpassung

an die ortstypische Bebauung beachtet wer-
den.
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Einfamilienhauser

Planungsrecht nach Bebauungsplan Haus-Hof-Typ
Fahrmatt (1965) > 1-geschossig > 1- bis 2-geschossig
> Allgemeines Wohngebiet (WA) > Satteldach > Ruckwdértiger Garten
>max. GRZ0,3 > Rlckwartiger Garten
> 1 + DG als Vollgeschoss oder 2-ge- > Teilweise Fachwerk
schossige Wohnbauten
> Offene Bauweise ey
> Satteldach
‘:: 6&54:;,;\‘.‘
LA
o,
oy

Streibelgrund (1982)
>WR, WA, GE, Fldchen flir Gemeinbedarf

> 1- und 2-geschossige Wohnhéauser

>WA: GRZ0,3/GFZ0,7
> liegt im Larmschutzbereich fur den mili-

Abweichende
Gebdudedimension
zukiinftig verhindern =
3 h
t“- :I
~—— "
R

Werkzeuge und Entwicklung
Das Gebiet um die ,SchilfstraBe” zahlt zur
neueren Siedlungserweiterung von Ottersdorf.
Der Bereich ist planungsrechtlich geregelt
durch den Bebauungsplan , Streibelgrund”
und ist gepragt durch Einfamilienhauser mit

einzelnen Mehrfamilienhdusern.

Der Bereich wird als allgemein stabil einge-
stuft, kénnte aber durch einige MaBnahmen

eine positive Entwicklung erfahren: Bei einem
bevorstehenden Generationenwechsel muss
bei Abriss und anschlieBendem Neubau auf

eine dem Ortsbild angepasste Bauweise ge-

achtet werden.
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Planungsrecht nach Bebauungsplan
§ Fahrmatt (1965)

> Allgemeines Wohngebiet (WA)

> Max. GRZ 0,3

> 1 + DG als Vollgeschoss oder 2-ge-

schossige Wohnbauten
> Offene Bauweise
> Satteldach

Streibelgrund (1982)

>WR, WA, GE, Fldchen flir Gemeinbedarf

> 1- und 2-geschossige Wohnhéauser

>WA: GRZ0,3/GFZ0,7

> Liegt im Larmschutzbereich flr den mili-
térischen Flugplatz Soéllingen, Zone I

Reihenhaus Einfamilienhiuser
> 2-geschossig > 1- bis 2-geschossig
> Satteldach > Ruckwdértiger Garten

> Rlckwartiger Garten

OTTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE

Abweichende
Gebaudedimension
zukiinftig verhindern

Im Streibelgrund

V.
\
Behauung x}
% auf Bauliicken anrege;,/
A
i
Py
Vi
Strsﬂenraué*\

minimieren und -

umgestalten \"-\

Werkzeuge und Entwicklung

Der Bereich , Streibelgrund” erstreckt sich
Uber den norddstlichen Bereich von Otters-
dorf. Das Gebiet ist planungsrechtlich geregelt
durch die Bebauungspléne , Streibelgrund”
und ,,Fahrmatt”. Die neueren Siedlungser-
weiterungen entstanden in den 1970er- und
1980er-Jahren und sind typologisch gepragt
von Reihenhausern und teilweise Mehrfamili-
enhausern. Einige MaBnahmen kénnen einen
positiven Einfluss auf das Gebiet haben.

Die verbliebenen Bauliicken (oft zwischen den
Reihenhausern) sollten fiir einen einheitlichen
Eindruck bebaut werden. Bei eventuellem Ab-
riss eines Gebaudes ist das Errichten eines
ortsbildangepassten Neubaus zu ber{icksich-
tigen. Das Gebiet ist bereits recht dicht be-
baut, daher ist eine weitere Nachverdichtung
wenig sinnvoll.

N—
—maaas,
———-.

Streibelgrund

Teilweise sollten die StraBenquerschnitte in
der StraBe ,,Am Wassum" Gberpriift werden,
diese sind fir ihre Funktion (berdimensio-
niert. Im Hinblick auf die modernisierungsbe-
diirftigen Garagenblocks am Rand zum Sport-
platz kdnnen diese gemeinsam neu gedacht
und optimiert werden.

Bebauungsplan

..........

-
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Planungsrecht nach Bebauungsplan Freiflichen
§ Streibelgrund (1982) > Sportplatze
>WR, WA, GE, Fldchen flr Gemeinbedarf
> 1- und 2-geschossige Wohnhauser

>WA: GRZ0,3/GFZ 0,7
> Liegt im LA&rmschutzbereich flr den mili-

tarischen Flugplatz Séllingen, Zone |l
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Sondertyp Ortsdurchfahrt

> Gasthaus
> Vereinshaus

i Bebauungsplan
Streibelgrund

Abweichende

Gebaudedimension I

verhindem l:
[}

Bebauung
auf Innenentwicklungsfia- R
chen erméglichen

Werkzeuge und Entwicklung
Die Sportplatze des FV Ottersdorf sind im
Dorfentwicklungskonzept von 2016 als Ent-
wicklungsflache von Ottersdorf markiert.
Diese Pléne resultieren aus der Diskussion,
die FuBballvereine der Riedddrfer in einem
SC Ried zu vereinen. Diese Neuordnung kann
erst realisiert werden, wenn neue Flachen flr
den Gesamtverein gefunden und entwickelt
wurden. Erst dann ist eine Bebauung auf den

Sportplatzen in Ottersdorf mdglich.

Der Sportplatz ist recht gut erhalten, die
Vereinsstatte ist modernisierungsbediirftig.
Bei einer mdglichen Entwicklung in Wohn-
bauflachen sollten folgende MaBnahmen zu
einer positiven Entwicklung filhren: Die neue
Bebauung sollte immer an das bestehende
Ortsbild angepasst werden. Dies kénnen also
entweder Einfamilienhauser oder Reihenhau-

ser mit maximal zwei Geschossen inkl. Dach-
geschoss sein.
Die beiden Bestandsgebaude auf dem Grund-

stlick sind nicht erhaltenswert und sollten ab-
gerissen werden. Ein Anschluss an das Gebiet

hotreibelgrund” kénnte sinnvoll sein.
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* O X % % Ok

* Prioritat 1
* Prioritat 2

Wertvollen Gebaudebestand schiitzen durch
bspw. Gestaltungssatzung, Erhaltungssatzung

EINZELMASSNAHME ,,PFARRHAUS UND
GEMEINDEZENTRUM"

Z.B. Vorkaufsrecht, stadtebauliche Entwicklungs-
mafBnahme, vorhabenbezogener B-Plan

VB-BEBAUUNGSPLAN ,,RHEINSTRASSE"
Neubau regeln

SANIERUNG
+NORDSTRASSE" UND ,,FRIEDRICHSTRASSE"
Durch Férdermittel anregen

BEBAUUNGSPLAN/GESTALTUNGSPLAL

Rechtskraftig

EINZELMASSNAHME ,,0RTSVERWALTUNG UND FEUERWEHR"
Sanierung und Umnutzung

BEBAUUNGSPLAN ,, SPORTFLACHEN“
Sportflachen verlegen, AuBenentwicklungsreserve

EINZELMASSNAHME ,,BILDUNGSZENTRUM UND BAUHOF"
Z.B. Vorkaufsrecht, stadtebauliche Entwicklungs-
mafBnahme, vorhabenbezogener B-Plan

BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET GANSEWALDLE"
Realisieren
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AUFGABENPAKETE

*

AUFGABENPAKET 1:

BEREITS BEGONNEN:

BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET GANSEWALDLE"
Realisieren

VB-BEBAUUNGSPLAN ,RHEINSTRASSE"
Neubau regeln

Wertvollen Gebaudebestand schatzen durch
bspw. Gestaltungssatzung, Erhaltungssatzung

IN ABSTIMMUNG MIT DER EIGENTUMERIN:
EINZELMASSNAHME ,,PFARRHAUS UND GEMEINDEZENTRUM*
Z.B. Vorkaufsrecht, vorhabenbezogener B-Plan oder stadte-
bauliche EntwicklungsmaBnahme

* AUFGABENPAKET 2:

EINZELMASSNAHME ,,BILDUNGSZENTRUM UND BAUHOF*
Machbarkeitsstudie, ggf. Vorkaufsrecht, stéadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme, vorhabenbezogener B-Plan

EINZELMASSNAHME ,,ORTSVERWALTUNG UND FEUERWEHR"
Sanierung und Umnutzung

AUFGABENPAKET 3:

B-PLAN ,,SPORTFLACHEN*
Sportflachen verlegen, AuBenentwicklungsreserve

NIERIINE NOARNCTRACCE (IND ERIENRICHCTRDACCE!
NIERUNG ,,NURDUS TRASSE UND FRIEDKILRS TIRRSSE

Durch Férdermittel anregen
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PRIORISIERUNG

Ein nachster Schritt des Konzepts war die
Definition der Regelungsbedarfe. Unter dem
Gesichtspunkt der bestehenden planerischen
Regelungen und mdglicherweise fehlender
Regelungen wurden die verschiedenen Ziel-
setzungen bewertet. Fiir Ziele, die nicht
durch die bestehenden Regelungen um-
gesetzt werden kdnnen, wurden Regelungs-
bedarfe gekennzeichnet.

Diese werden in drei Kategorien eingeteilt:
Rahmenplan, Bebauungspline und EinzelmaB-
nahmen (eine Definition der drei Begriffe folgt
auf den Seiten 70-74).

Die Regelungsbedarfe wurden in einem
nachsten Schritt in sogenannte Aufgaben-
pakete eingeteilt, welche die Priorisierung

(U 84
Ll

der MaBnahmen darstellen. Die Priorisierung
wurde von den Ortschaftsrdten und dem
Stadtplanungsamt festgelegt und wurde vom
Gemeinderat beschlossen. Die Aufgaben-
pakete sollen als Werkzeug der Planung
gesehen werden, durch welche die Dring-
lichkeit der unterschiedlichen MaBnahmen
erkannt werden kann. Sollte es erforderlich
sein, kann die Reihenfolge der MaBnahmen
angepasst werden.
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RAHMENPLAN
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rechtsverbindliche Bebauungsplane fassen.
Zur zusatzlichen Absicherung besonders
sensibler Bereiche wird dariiber hinaus die
Erarbeitung von vertiefenden stadtebau-
lichen Rahmenplanen empfohlen.

v~ Rahmenpldne dienen der weiteren pla-
3@: nerischen  Konkretisierung  ausgewahlter
Dorfbereiche. In ihrer Aussage sind sie
zumeist sehr plastisch und stark um-
setzungsorientiert. Sie stellen sog. informelle

I
SE
‘=.=
==

Planungsinstrumente dar, die selbst keine
Rechtskraft besitzen. Fir die Politik und die
kommunale Verwaltung sind vom Gemeinde-
rat  beschlossene  Entwicklungskonzepte
ebenso wie die sie inhaltlich vertiefenden
Rahmenpldne allerdings handlungsleitend
und gemdlB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGE die
Basis fiir spadtere Bebauungsplane.

Fir Baugesuche in Ortsbereichen, in
denen heute kein Bebauungsplan existiert,
dient das vorliegende stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept daher als wichtige Be-
urteilungsgrundlage. Die Stadt Rastatt kann
damit Bauantrage, die den hier formulierten
Leitlinien widersprechen, zur(ickstellen und
kurzfristig Aufstellungsbeschliisse fiir neue

»Historischer Ortskern*

Wie bereits in den Steckbriefen beschrieben,
besitzt Ottersdorf einen klassischen Ortskern
mit vielen Fachwerkhausern und einem Dorf-
anger. Die historische Ortsmitte sollte mit-
hilfe eines Rahmenplans zukiinftig geschiitzt
werden, denn der besondere Charakter des
Bereiches entsteht vor allem durch die orts-
bildpragenden Gebdude und die besondere
Funktion des Versorgungszentrums. Ein
Rahmenplan sollte die ldentitdt des Dorf-
kernbereichs in Bezug auf die vorherrschende
Bauweise und Nutzungen absichern. Zudem
sollten vorhandene Baupotenziale und be-
sonders schitzenswerte offentliche Raume
wie der Dorfanger definiert werden.

OTTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE
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BEBAUUNGSPLANE

Bebauungspldne stellen formelle Planungs-
instrumente dar. Sie werden aufgestellt, um
die rdumliche Entwicklung in Bereichen, in
denen man eine Bebauung realisieren oder
die man bewusst vor einer Bebauung schiit-
zen mdchte, verbindlich fiir alle zu steuern.
Mit Bebauungspldnen regelt die Gemeinde
die Bebauung innerhalb ihres Gemeinde-
gebiets. Bebauungspldne sind Satzungen
und damit fir jedermann giltige ortliche
Gesetze. Ein Bebauungsplan enthédlt Fest-
setzungen zu Art und MafB einer baulichen
Nutzung und vielfaltige weitere Regelungen
fir die Bebauung innerhalb eines genau ab-
gegrenzten Gebietes.

Innenentwicklung

»RheinstraBe*

Das Wohngebaude in der NordstraBe 8 zahlt
mit seinen acht Wohnungen in die Kate-
gorie , Abweichende Geb&udedimension”,
Auf den drei Bauliicken und dem zukinftig
leerstehenden Grundstiick (RheinstraBBe 12
— Maschinentechnikvertrieb) kénnten durch
die Regelungen im § 34 BauGB also eben-
falls groBe Mehrfamilienhduser entstehen.
Um diesen Bereich besser steuern zu kdn-
nen, sollte ein Bebauungsplan aufgestellt
werden, der mindestens Angaben zu maximal
liberbaubarer Grundstiicksflache, Dachform
und Traufhdhe macht.

AuBenentwicklung

,2aewerbegebiet Gansewdldle"

Eine bereits geplante AuBenentwicklungs-
flache befindet sich am siiddstlichen Rand
von Ottersdorf, das neue Gewerbegebiet
,Gansewaldle”. Der Bebauungsplan fir
das Gebiet wird derzeit erarbeitet. Jede
Funktionsverlagerung aus dem Ortskern
sollte jedoch stets iberpriift werden.

»aportflachen”

Die Sportflachen des FuBballvereins Ot-
tersdorf kdnnten bei einer Fusionierung der
Sportvereine im Ried auf die Eignung zur
Wohnbebauung gepriaft werden. Aufgrund
des umgebenden Landschaftsschutzgebietes
stellt die Flache eine wichtige Flachenreserve
dar. Vor der Planung eines Baugebietes
sollten jedoch stets die Innenentwicklungs-
potenziale ausgeschdpft werden.

OTTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE
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EINZELMASSNAHMEN
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Die hier aufgefiihrten EinzelmaBnahmen
sind, was ihre Umsetzung angeht, eigenstan-
dige Projekte. Zugleich sind sie aber auch
fir die Ortsentwicklung von Bedeutung. Die
Stadt Rastatt sollte deshalb ein besonderes
Augenmerk auf ihr Gelingen legen. Sofern
es sich nicht um eine &ffentliche MaBnahme
handelt oder sich die Grundstiicke nicht im
stadtischen Eigentum befinden, kénnte die
Stadt gemeinsam mit der Eigentiimerin oder
dem Eigentiimer bzw. der Entwicklerin oder
dem Entwickler ein stddtebauliches Vorkon-
zZept erarbeiten und dafiir das erforderliche
Planungs- bzw. Baurecht in Aussicht stellen.
Weitere Moglichkeiten wéren die Durchfiih-
rung einer stadtebaulichen Entwicklungs-
mafBnahme geméB $§ 165 ff. BauGB oder in
Einzelfallen, die Ausiibung des kommunalen
Vorkaufsrechtes.

Pfarrhaus und Gemeindezentrum"

Das Grundstiick mit dem Pfarrhaus und dem
Gemeindezentrum befindet sich im Besitz
der katholischen Kirche. Das denkmalge-
schiitzte Pfarrhaus muss erhalten werden,
das sanierungsbediirftige Gemeindezentrum
kdnnte jedoch abgerissen und die neuge-
wonnenen Flachen fir eine Neubebauung
genutzt werden. Dafir kdnnte die Stadt das
Vorkaufsrecht ausiiben und durch eine stad-
tebauliche Machbarkeitsstudie mégliche Op-
tionen fur die Flache finden. Denkbar ware
auch die Funktion ,,Seniorenwohnen” bei der
Planung zu beriicksichtigen, da die Lage im
Ortskern ideal ware.

»Bildungszentrum und Bauhof*

Das Gebaude der Grundschule und der Ver-
anstaltungssaal sind modernisierungsbedrf-
tig. Ein Grundstlick neben der Schule wurde
von der Stadt erworben und kann zukinftig
als Erweiterungsflache genutzt werden. Eine
Machbarkeitsstudie fir diesen Bereich wur-
de bereits begonnen und sollte weitergeflhrt
werden.

»Ortsverwaltung und Feuerwehr”

Das Gebaude der Ortsverwaltung ist sanie-
rungsbediirftig. Uber die Méglichkeit der
Verlegung der Ortsverwaltung und der Feuer-
wehr in das neu entstehende Gewerbegebiet
»Gansewaldle” wird bereits diskutiert. Sollte
dies umgesetzt werden, muss flr beide Ge-
baude eine neue Nutzung gefunden werden.
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GESAMTSCHAU ZIELE ORTSTEILE
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In der Gesamtschau wird deutlich, dass
fur die verschiedenen Ortsteile eine Viel-
zahl an MaBnahmen mit unterschiedlichen
raumlichen und inhaltlichen  Schwer-
punkten vorgeschlagen werden. Durch die
differenzierten Analysen konnten Ziele und
MaBnahmen individuell auf jeden Ort zu-
geschnitten werden. Deutlich wird, dass in
den Ortskernen grundsatzlich ein héherer
Handlungsbedarf erkannt wurde als in den
Siedlungserweiterungen. Zusammenfassend
lassen sich fir die jeweiligen Ortsteile fol-
gende Schwerpunktziele benennen.

In Plittersdorf sollte der Fokus auf der Ent-
wicklung einer Ortsmitte liegen. Dies kann
sowohl ein Schitzen des Bestehenden als
auch das behutsame Hinzufliigen von Neuem
beinhalten.

Ottersdorf hat die Besonderheit der ortsbild-
pragenden Ortsmitte, die zukiinftig gesichert
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RAUENTAL
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Modernisierungsbedirftige
Gebzude

Gebdude mit
abweichender Dimension

Ortsbildpragende
Gebzude

Ortsbildpragende Gebaude
mit Modernisierungsbedarf

¢ 8N O

Pianunﬁirecht nach
B-Plan/Baufluchtenplan

Offentliche (griine)
Freiflachen

Offentliche
Freiflachen

D Nachbarschaftsgriin

oo Kleinteilige Entwicklung
Innenbereich

Gebietsentwicklung
) Innenbereich

Gebietsentwicklung
AuBenbereich

«— Geplante Infrastruktur

werden muss. Ein zukiinftiger Funktionsver-
lust der Ortsmitte durch Auslagerung der
Nutzungen sollte vermieden werden.

Wintersdorf sollte aufgrund seines hohen
Modernisierungsbedarfes den Fokus auf die
Sanierung der ortsbildpragenden Gebaude
und der Ortsdurchfahrt legen.

Einen &hnlichen Schwerpunkt gibt es in
Rauental, der Modernisierungsbedarf ist ins-
besondere entlang der HauptstraBe groB und
sollte durch eine groBflachige Sanierungs-
und TiefbaumaBnahme behoben werden.

In Niederbiihl-Forch steht dagegen die Steue-
rung und Entwicklung von groBflachigen
Innenentwicklungsflachen im Vordergrund.
Dadurch ermdglichte Nutzungen kdnnen zu

einer Wiederbelebung der Ortsmitte fiihren.
% ﬁ
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GESAMTSCHAU REGELUNGSBEDARFE ORTSTEILE

; I Plittersdorf
RO — : > 1 Rahmenplan

> 2 Bebauungspldne (Innenentwicklung)

> 2 Bebauungspldne (AuBenentwicklung)
% > 3 EinzelmaBnahmen

Ottersdorf
> 1 Rahmenplan

> 1 Bebauungsplan (Innenentwicklung)

3 > 1 Bebauungsplan (AuBenentwicklung)
"""" “ > 3 EinzelmaBnahmen

<

.
.
e
-

‘% Wintersdorf

> 1 Sanierungsgebiet

> 1 Bebauungsplan (Innenentwicklung)

> 3 Bebauungsplane (AuBenentwicklung)
ooty > 3 EinzelmaBnahmen

WINTERSDORF
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Rauental
> 1 Sanierungsgebiet

> 3 Bebauungsplane (Innenentwicklung)

> 2 Bebauungsplane (AuBenentwicklung)
> 3 EinzelmaBnahmen
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RAUENTAL

Niederhiihl
> 1 Rahmenplan

> 4 Bebauungsplane (Innenentwicklung)

> 2 Bebauungsplane (AuBenentwicklung)
> 2 EinzelmaBnahmen

-
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NIEDERBOHL
Forch
a > 1 Rahmenplan
. ’,- > 1 Bebauungsplan (Innenentwicklung)
4 > 2 EinzelmaBnahmen
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SCHLUSSWORT

Mit den vorliegenden Entwicklungskonzepten
erhalten die Rastatter Ortsteile eine verlass-
liche planerische Agenda flir die kommenden
Jahre. Die mit den Ortschaftsraten und der
Verwaltung gemeinsam erarbeiteten und
priorisierten  MaBnahmenvorschlage sind
individuell auf die planerischen Hand-
lungserfordernisse und Bedarfe eines jeden
Ortsteils zugeschnitten. Sie bilden einen fir
alle Ortsteile angemessenen Konsens, auf
dessen Basis die vorhandenen Kapazitaten
zielfihrend und effektiv eingesetzt werden
kénnen.

Das Gesamtkonzept wurde vom Gemeinderat
der Stadt Rastatt als ,stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept” im Sinne des § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Die Inhalte
der vorliegenden Broschiiren sind damit
zukinftig bei der Aufstellung rechtsverbind-
licher Bebauungspléane zu beriicksichtigen.
Zugleich dienen sie als Leitlinie bei der wei-

teren stadtebaulichen Planung und als wich-
tige Orientierung bei der Ersteinschatzung
von BaumaBnahmen.

Die vorliegende Broschiire fasst flachen-
deckend alle Analyseerkenntnisse und
daraus hervorgehende stadtebauliche Ziele
und MaBnahmenvorschlage fir den Ortsteil
Ottersdorf zusammen. Die bereichsscharf
ausgearbeiteten Steckbriefe sind dabei von
mehrfachem Wert. Einerseits kdnnen sie von
der Verwaltung als wertvolles Arbeits- und
Grundlagenmaterial genutzt werden, anderer-
seits stehen sie aber auch der Offentlichkeit
zur Information und Anregung eines weiteren
Diskurses zur Verfiigung. Darliber hinaus
dienen sie potentiellen Bauherrn als Richt-
schnur, welche Entwicklungen in den einzel-
nen Ortshereichen aus hoheitlicher Sicht be-
absichtigt und welche Rahmenbedingungen
daraus flr den konkreten Einzelfall abzu-
leiten sind.
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