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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 Umgebung nach Art
und MaB der baulichen Nutzung”) sowohl
unter  stadtebaulichen  Gesichtspunkten
als auch im Sinne einer insgesamt nach-
haltigen Dorfentwicklung kein ausreichendes

PLITTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE

B p—
= ||
T

A

—

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-

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.
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BAUHISTORIE

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

Betrachtet man die Bebauungshistorie,
kénnen bereits erste GesetzmaBigkeiten der
Entwicklung erkannt und der grundsatzliche
Aufbau des Dorfes erfasst werden.

Plittersdorf ist entlang der FahrstraBe und
der BlumenstraBe gewachsen. Aufgrund der
Hochwasserthematik am Altrhein hat sich
Plittersdorf zunachst im Norden und Siden
entlang der FahrstralBe ausgedehnt, der Be-
reich um die BlhlstraBe konnte erst nach der
Rheinbegradigung erschlossen werden. Die

B sis 1800
B &is 1000
. Bis 1945

Bis 1970
Bis 2000

o Relevanz 27,42 %
Y 900000
Anteil der historischen
Bebauung bis 1900
an der Anzahl der
Hauptgebaude laut
Liegenschaftskataster

neueren Siedlungserweiterungen befinden
sich um die BiihlstraBe und den Rodereckring
im Osten des Ortes. Das Verhaltnis zwischen
historischer und neuer Bebauung ist in Plit-
tersdorf recht ausgewogen: Die Anteile der
historischen und der neueren Bebauung sind
etwa gleich groB.
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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
]—ﬂ @ 1-2 Vollgeschosse

. Haus-Hof-Typ tberformt
@ 1-2 Vollgeschosse

. Sondertyp
Geschossigkeit variierend

Einfamilienhaustyp
@ 1-2 Vollgeschosse

. Reihenhaustyp
@ 2 Vollgeschosse

. Mehrfamilienhaustyp
@ 2-3 Vollgeschosse

-Q: Relevanz 58,79 %
(11111 ]
Anteil der Dorfkern- und
Haus-Hof-Typen an der
Anzahl der Hauptgebiaude
laut Liegenschafts-
kataster

rickwartigen Bauten abgerissen oder ersetzt.
In Plittersdorf stehen Haus-Hof-Typen be-
sonders in der BlumenstraBBe, der FahrstraBe
und der SeefeldstraBe, teilweise sind diese
Typen (berformt. Die Neubaugebiete im
Osten und Westen sind gepragt vom Ein-
familienhaustyp, dessen Grundsticksflache
haufig groBer ist als die der Haus-Hof-
Typen. In den Neubaugebieten befinden
sich vereinzelt auch Reihenhaustypen. Der
Mehrfamilienhaustyp hingegen ist sowohl
in den neueren als auch in den éalteren Bau-
gebieten zu finden. In Plittersdorf gibt es
Mehrfamilienhauser eher in Gebieten mit
Bebauungsplan.
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ORTSBILD

Ortsbildprégende
Geb&ude

-Q Relevanz 2,47 %
80000
Anteil der ortsbild-
pragenden Gebaude
an der Anzahl der
Hauptgebaude laut
Liegenschaftskataster

Gasthaus Adler

Kath. Kirche St. Jakobus

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 spielen 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 Plittersdorf befinden sich besonders viele
ortsbildpragende Geb&ude in der FahrstraBe.
In der Fahr- und BlumenstraBe gibt es viele
Fachwerkhéauser, die noch tiber eine Scheune
verfugen; teilweise sind die Fachwerkhauser
denkmalgeschiitzt. Eine ortstypische Bau-
weise ist die eingeschossige Satteldach-
bebauung, die giebelstdndig zur StraBe
ausgerichtet ist.
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Bei den mit ,abweichender Gebaude-
dimension“ gekennzeichneten Bauk&rpern
handelt es sich zumeist um groBe Mehr-
familienhauser, die in jiingerer Zeit zum
Ortsbild hinzugefigt 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
munbeplanten 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 Plittersdorf hat die Entwicklung hin zu
gréBeren Gebaudevolumen bereits begonnen.
Vor allem in der Fahr- und der LammstraBe

ABWEICHENDE GEBAUDEDIMENSIONEN

Abweichende
Gebdudedimension

Q- Relevanz 0,90 %

#80000

Anteil der Gebdude

mit abweichender

Dimension an der

Anzahl der Haupt-
ebaude laut
iegenschaftskataster

Féhrstralle 32

Lammstrale 15

wurden vermehrt Mehrfamilienhauser ge-
baut.

Auf Entwicklungen dieser Art 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 Ortsbild
eine stadtebaulich nicht vertretbare Beein-
trachtigung erleidet.
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GEBAUDEHOHEN

Ein weiteres Merkmal des Ortsbildes sind
die Gebadudehbéhen. Die Geschossigkeit
in Plittersdorf ist recht durchmischt. Der
Ortskernbereich fallt eher mit einer ein-
geschossigen Bebauung auf, wahrend in den
Neubaugebieten wie dem Rédereckring eher
zweigeschossige Gebdude gebaut wurden.
Einzelne hdhere Gebaude mit drei oder mehr
Geschossen gibt es im Rédereckring und in
der LammstraBe. Im Gesamten betrachtet
hat Plittersdorf eine recht heterogene Ge-
baudehdhenstruktur.

J] 1 Geschoss + Dach

- 2 Geschosse + Dach

. 3 Geschosse + Dach
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OFFENTLICHE FREIRAUME

Offentliche
Freirdume

-Q Relevanz 2,29 %
#80000
Anteil der éffentlichen
Freiflachen an der
Gesamtflache des
zusammenhangenden
Ortsteils

7o N Dorfplatz

Parkplatz Edeka

Ein weiterer wichtiger Faktor bei der Be-
urteilung der Wohnqualitat ist die Anzahl und
Ausstattung der wohnungsnah vorhandenen
dffentlichen Freiflichen. Diese missen im
landlichen Umfeld selbstverstandlich anders
bewertet werden als in einer Stadt, da dort
der umgebende Landschaftsraum haufig
nicht in direkter Nahe liegt.

In Plittersdorf gibt es einige 6ffentliche Frei-
flachen im Ort. In der Ortsmitte gibt es den
Dorfplatz, der griin und mit Bdumen gestaltet
ist. Weitere Freiflachen sind die Flache der
Vereinshalle und kleinere Platze im Ort. Im
Ortskern entlang der FahrstraBe sind ge-
staltete Freiflachen eher weniger zu finden.

o X
L Al ey .

Der Platz an der Vereinshalle wird nur temporar fir Feste genutzt

|
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NEUERE ENTWICKLUNG

PLANUNGSRECHT

Die Karte ,Planungsrecht” gibt einen Uber-
blick tber die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen im Ort: Wo gibt es Bebauungsplane,
wo wird (ber 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.

In Plittersdorf gibt es einen groBen Dorf-
bereich ohne rechtskraftigen Bebauungs-
plan. Der Ortskern und der gréBte Teil der
Siedlungserweiterungen haben keinen
glltigen Bebauungsplan und sind deshalb
nach § 34 BauGB geregelt. Hier kénnen nach
§ 34 BauGB Bauantrage fiir Neubauten,
die sich in die umgebende Bebauung

Landschaftsschutzgebiet
Regionale Granzasur

Regionaler Griinzug

—
. Gewdsser

. Relevanz 74,98 %
- 990000

Anteil des unbeplanten

Innenbereichs nach § 34

BauGB an der

Gesamtflache des Ortes

Relevanz 89,37 %

000000

Anteil der Lange der Be-

grenzung nach auBen an

kontur

einfligen, nicht abgelehnt werden. Das
bedeutet, dass in der naheren Umgebung
vorhandene negative Vorbilder unerwilinschte
Neubauten - z.B. in schiitzenswerten riick-
wartigen Grinbereichen oder mit einer fir
diesen Ort unangemessenen baulichen
Dimension — legitimieren kénnen. Je nach
Betrachtungsweise kénnen sich im Bereich
des § 34 BauGB aber auch grdBere Ent-
wicklungschancen bieten, da hier prinzipiell
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 — beispielsweise
mittels eines informellen Rahmenplans
— ausreichend genau vorgeschrieben werden.
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Bebauungsfldche laut FNP

er Gesamtlange der Orts-

Innenbereich § 34 BauGB . 2018-2020
B-Pléne  2016-2018
B-Pléne im Verfahren 2014-2016

2010-2014

o Relevanz 5,45 %
v 900800
Anteil der neu gebauten
Gebaude von 2010 bis
2020 an der Anzahl der
Hauptgebiude laut Liegen-
schaftskataster

Fahrstrale 18

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 Plittersdorf wurden im letzten Jahrzehnt
zwei kleinere Neubaugebiete erschlossen
und einzelne Bauliicken geschlossen. Die
Neubaugebiete liegen am Friedhof und
bestehen hauptsachlich aus Einfamilien-
hdusern. Die im Ortszusammenhang er-
bauten Gebaude verteilen sich {ber den
Gesamtort. Teilweise handelt es sich um
typische Einfamilienh&user, besonders in
der Fahr- und in der LammstraBe ist jedoch

eine verdichtete Bauweise festzustellen. Die
Neubauten passen sich optisch nicht in die
bestehende Bebauung ein, es wurden haufig
Flachdacher gebaut, obwohl eine Satteldach-
bebauung vorherrscht. Die Geschossigkeit ist
in den Neubaugebieten mit Bebauungsplan
mit maximal zwei Geschossen festgelegt, in
den unbeplanten Innenbereichen haben die
Gebaude auch teilweise drei Geschosse.
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MODERNISIERUNGSBEDARF

Stufe 1: leichter
Modernisierungsbedarf

Stufe 2: mittlerer
Modernisierungsbedarf

. Stufe 3: dringender
Handlungsbedarf

o Relevanz 3,57 %
¥* @00000
Anteil der modernisie-

an der Anzahl der

Hauptgebaude laut
Liegenschaftskataster

Feuerwache

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 Iasst
einen dringenden Handlungsbedarf er-
kennen.

In Plittersdorf gibt es einen moderaten
Modernisierungsbedarf iiber den ganzen
ort verteilt. Bereiche, die besonders be-
troffen sind, sind die SeefeldstraBe und
das ehemalige Sagewerk im Stden und die
FischerstraBe im Norden. Die zukiinftige
Entwicklung des ehemaligen Sagewerks

Ehem. Sagewerk

sollte besonders im Fokus stehen, denn hier
besteht aufgrund von fehlender Nutzung
und Verfall der Gebaudesubstanz dringender
Handlungsbedarf.

Der Modernisierungsbedarf gibt auch Auf-
schluss iber kinftige Entwicklungen: Wo
heute ein dringender Handlungsbedarf be-
steht, kann morgen eine negative Entwicklung
stattfinden. Wenn ein modernisierungs-
bedirftiges Gebaude verkauft wird, kdnnte
es abgerissen und z.B. durch ein groBes
Mehrfamilienhaus ersetzt werden. Diese
Bereiche missen also besonders im Auge
behalten werden.

PLITTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE

rungshedirftigen Gebaude

Die alte Feuerwache wird nach dem Neubau leer stehen
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WEITERENTWICKLUNG

o,
N

'@ Kleinteilige Innen-
|1-| entwicklungsfléchen

E GroBflachige Innen-
| entwicklungsflachen

AuBenentwicklungs-
potenziale

o Relevanz 2,76 %

¥* @00000
Anteil der Flache der
kleinteiligen Innenent-

wicklungspotenziale an der

Gesamtflache des Ortes

Relevanz 1,34 %
00000

Anteil der Flache der
groBflachigen Innenent-

Gesamtflache des Ortes

Relevanz 9,03 %

Q000
) Anteil der Flache der
| AuBenentwicklungs-
potenziale an der
bau Gesamtflache des Ortes

Blma-Grundstiicke

N

Eine Zwischenebene der Analyse ist die
Betrachtung der Flédchen zur ,Weiter-
entwicklung” des Ortsteils. Im Gegensatz
zu den vorangegangenen Untersuchungs-
aspekten verfolgt dieser Schritt bereits
einen konzeptionellen Ansatz. Die Karte
gibt einen Uberblick {iber drei Kategorien
der Entwicklungsmdglichkeiten. Eine einfach
zu realisierende Kategorie ist die der klein-
teiligen Innenentwicklungsflichen, womit
schon erschlossene Bauliicken gemeint sind,
die ohne aktives Zutun der Stadt bebaut
werden kénnen. Eine grofflachige Innenent-
wicklungsflache ist ein zusammenhangender
Bereich mehrerer Grundsticke, 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 gesteuert oder zumindest

Ehemaliges Sagewerk

eng von kommunaler Seite begleitet wird.
Die letzte Kategorie ist die der AuBenent-
wicklung. Diese Bereiche wurden im Rahmen
der Konzepterstellung flr grundsatzlich be-
bauungsgeeignet eingestuft, jedoch stehen
sie inhaltlich weniger im Vordergrund, da
der Schwerpunkt der Betrachtungen auf der
Innenentwicklung liegt. In Plittersdorf gibt
es noch einige Entwicklungsméglichkeiten in
allen drei Kategorien. Es existieren noch Bau-
licken im ,,Rédereck” und es gibt eine groBe
Innenentwicklungsflache beim ehemaligen
Sagewerk. Die AuBenentwicklungspotenziale
befinden sich hauptsachlich am siidlichen
Rand, angrenzend an das ehemalige Sage-
werk, und weiter ostlich, dort handelt es
sich um die Entwicklungsflédche fir die neue
Feuerwehr.
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wicklungspotenziale an der

Das ehemalige Sagewerk ist eine grofe Innenentwicklu

Leer stehende Hallen — ehemaliges Sagewerk

ngsflache
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Mudernlsmrungsbadurﬁlge
Geba

Gebaude mit
abweichender Dimension

Drtsblldpragande
Gebaude

Ortsbildpragende Gebaude
mit Modernisierungsbedarf

Planungsrecht nach
B-Plan/Baufluchtenplan

(Offentliche (griine)
Freiflachen

(Offentliche
Freiflachen

Machbarschaftsgrin

Kleinteilige Entwicklung
Innenbereich

Gebietsentwicklung
Innenbereich

Gebietsentwicklung
AuBenbereich

4 N Geplante Infrastruktur
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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.

Ein wichtiger Bereich in Plittersdorf ist die
Féahr- und die LammstraBe, ber diesen
Bereich verteilt befinden sich die ortsbild-
préagenden Gebaude von Plittersdorf. In der
FahrstraBe selbst gibt es wenige &ffentliche
Freiraume, diese befinden sich eher Gber den
Ort verteilt und am Ortsrand. Ein Bereich in
Plittersdorf, der sich im Umbruch befindet,
ist das ehemalige Séagewerk und die an-
grenzenden Flachen im AuBenbereich. Hier
besteht groBer Modernisierungsbedarf, es
kénnte eine groBe Flache fiur den Wohnbau
entstehen.
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QUERVERGLEICH
BEISPIEL TYPOLOGIEN

PLITTERSDORF -

58,79 % x
(L L1 1]]

OTTERSDORF

49,40 %
[ 111 lele}

2

LA}
¥ SUTTRE
ek

=™

WINTERSDORF
51,49 %
L1111 Je]

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 Vergleich
Zu den anderen Ortsteilen Plittersdorf einen
groBen Anteil an Dorfkern- und Haus-Hof-
Typen hat. Der Bereich der Einfamilien- und
Reihenhauser ist im Verhaltnis dazu kleiner.
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BEISPIEL MODERNISIERUNGSBEDARF

Stufe 1: leichter
' Modernisierungsbedarf

Stufe 2: mittlerer
Modernisierungsbedarf

. Stufe 3: dringender
Handlungsbedarf

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

RAUENTAL
713%

PLITTERSDORF SR8R00

3,57 %

800000

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

dorf und Ottersdorf sind modernisierungs-
bediirftige Bereiche dagegen auBerhalb
des Ortskerns in den alteren Siedlungs-
erweiterungen zu finden.

OTTERSDORF
5,24 %

980000 In Wintersdorf und Rauental hat der Ge-
baudebestand einen deutlich hdheren
Modernisierungsbedarf als in den anderen
Ortsteilen. Ottersdorf und Niederbihl liegen
miteinem Anteil von ca. 5 % modernisierungs- NIEDERBUHL
bediirftiger Gebsude eher im Mittelfeld. Den 2088
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 vor
allem im Ortskern zu finden. In Niederbiihl
gibt es eher kleinere Bereiche, in denen sich
der Modernisierungsbedarf ballt. In Plitters-

FORCH
5,88 %
[ L1 Telele!

WINTERSDORF
11,62 %
00000

PLITTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE



32

BEISPIEL WEITERENTWICKLUNG

[ | 2,76 % 31 Stk.
m 900000

1,34 %
900000
9,03 %

1313 %
[ | [slelela]

‘ = 5,22 % 30 Stk.
®88000

I 2,32 %

37,76 %
*80000

ssssee
3022%

Kleinteilige Innen-
entwicklungsfléichen

GroBflachige Innen-
entwicklungsflachen

AuBenentwicklungs-

PLITTERSDORF

Ui 1Enovunr

WINTERSDORF

! 714 %

[ lslslele]

491 % 46 Stk.
| se8000

1,38%
©00000 13,43 %
#80000

& (M

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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potenziale
seneee

0 Relevanz bspw. 5,00 %

¥ @ee000

m  Anteil der Flache der

’ kleinteiligen Innenent-
wicklungspotenziale an der
Gesamtflache des Ortes

Relevanz bspw. 5,00 %

®90000

Anteil der Flache der

—— groBflachigen Innenent-
wicklungspotenziale an der
Gesamtflache des Ortes

Relevanz bspw. 5,00 %

980000

Anteil der Flache der
AuBenentwicklungs-

\ potenziale an der
RAUENTAL - Gesamtflache des Ortes

M @ 5,09 % 37 Stk.

! 898000

2 [€5] 268 * 17,51 %

! @80000 88000

9,76 %
90000

%
S ey

Die Ortsk.eile 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 Plittersdorf
NIEDERBUHL noch  Weiterentwicklungspotenziale hat.
Diese liegen vor allem am sldlichen Rand
des Ortes und im Neubaugebiet ,,Rédereck".

. : |. 9,50 % 21 Stk.
| sesees
7] 190% 11,40 %
| @00000 *00000
5 0%
FURCH 000000
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PLITTERSDORF IM QUERVERGLEICH

Aus allen Analysethemen und dem Vergleich
von Plittersdorf mit anderen Ortsteilen konn-
ten viele Erkenntnisse gewonnen werden.

Plittersdorf hat im Vergleich mit den anderen
Ortsteilen einen recht groBen historischen
Gebdudebestand, jedoch sind davon nur
wenige gleichzeitig ortsbildpragend. Plit-
tersdorf hat durch seinen groBen, alteren
Dorfbereich einen hohen Bestand an Haus-
Hof-Typologien. Die Bebauungsstruktur ist
recht homogen. Der Bestand an éffentlichen
Freiflachen im Ort ist eher gering im Ver-
gleich zu den anderen Ortsteilen. Anders als
in anderen Ortsteilen hat Plittersdorf einen
groBen unbeplanten Innenbereich nach §
34 BauGB. Das AuBenwachstum des Ortes
ist jedoch durch umliegende Landschafts-
schutzgebiete, Grlinzasuren und Gewasser

begrenzt. In den letzten 10 Jahren wurde
in Plittersdorf verglichen mit den anderen
Ortsteilen recht viel gebaut — insbesondere
in den beiden Neubaugebieten am Fried-
hof. Plittersdorf hat im Vergleich einen sehr
geringen Modernisierungsbedarf. Die Ent-
wicklungsméglichkeiten befinden sich eher
am Ortsrand.
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RELEVANZ PLITTERSDORF ...
.. ist ein Dorf mit recht groBem
BAUHISTORIE 000000 4% historischen Geb&gudebestand
... besteht zum gréBten Teil aus
TYPOLOGIEN 000000 =°% Haus-Hof-Typologien
. ... hat im Vergleich einen sehr ge-
ORTSBILDPRAGENDE 000000  247% ringen ortshildprigenden Gebiu-
GEBAUDE debestand
... ist recht homogen bebaut, mit
ABWEICHENDE [ 1 Jolelele 0,90 % wenigen abweichenden Dimen-
GEBAUDEDIMENSIONEN sionen
... hat im Vergleich sehr wenige
OFFENTLICHE FREIFLACHEN ®00000 2% offentliche Freiflachen
... hat einen sehr groBen unbeplan-
PLANUNGSRECHT 000000 ¢ ten Innenbereich (§ 34 BauGB)
. ist sehr begrenzt im AuBen-
BEGRENZUNGEN 000000 = wachstum durch LSG, Griinzasu-
ren, Gewasser
. ist in den letzten 10 Jahren
NEUERE ENTWICKLUNG 900000 545% durch verschiedene Bauvorha-
ben gewachsen (,Kleine Roder”
und , Pfaffenbuckel® und BaulU-
ckenschlieBung)
3,57 %
MODERNISIERUNESBEDARE 00000 .. Ist gut erhalten, hat einen ge-
ringen Modernisierungsbedarf
WEITERENTWICKLUNG
) kann  durch  fehlende
KLEINTEILIGE INNENENTWICKLUNGEN 000000 2,76 % Innenentwicklungspotenziale
nicht mehr nachverdichtet wer-
GROSSFLACHIGE INNENENTWICKLUNGEN 000000  1#% den. Die AuBenentwicklungs-
potenziale beschranken sich auf
AUSSENENTWICKLUNGSPOTENZIALE Y Yelelele) 8,03 % den Stiden
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MASSNAHMEN

ORTSBILD — BAUSTRUKTUR

Sanieren und aktivieren von
dffentlichen Gebauden

Wichtige oOffentliche Gebdude befinden sich
in Plittersdorf in der Ortsmitte, die sich
entlang der FahrstraBe erstreckt. Beispiele
hierfir sind u.a. das Fachwerkhaus des
Nahversorgers und die Ortsverwaltung. Die
Aufgabe der Stadtplanung bezieht sich hier
einerseits auf die Sanierung dieser Gebaude
und andererseits auf die Aktivierung durch
neue Nutzungen. Pre——

Privatsanierung durch Fordermittelberatung

In Plittersdorf gibt es einige vereinzelte Privat-
gebaude mit Modernisierungsbedarf, vermehrt
treten diese im Bereich der Ortsmitte und
der Ortsdurchfahrt auf (FahrstraB3e, Blumen-
straBe, Lange StraBe). 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 bzw. Eigentimer im Hin-
blick auf verschiedene Moglichkeiten der
individuellen Férdermittelakuirierung kann die
Sanierung angeregt werden.

Ausweisung einer stidtebaulichen
SanierungsmaBinahme

Aufgrund des allgemein relativ gut er-
haltenen Gebaudezustands ist in Plittersdorf
keine Ausweisung einer stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme nétig. _—
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Ortshildpragende Gebaude schiitzen

Oberstes Ziel bei der Sanierung von privaten
und 6ffentlichen GebZuden sollte immer der
Schutz des Ortsbildes sein. In Plittersdorf
gibt es einen relativ geringen Anteil an
ortsbildpragender Gebaudesubstanz. Daher
mussen diese Gebaude moéglichst erhalten
und vor einem Abriss geschiitzt werden.
Ortsbildpragende Gebaude befinden sich vor
allem in der FahrstraBe.

Abweichende Gebaudedimensionen verhindern
In Plittersdorf gibt es besonders viele Ge-
baude mit abweichender Gebaudedimension
im Vergleich zum vorherrschenden Ortsbild.
Diese Entwicklung ist schon in den 1970ern
entstanden und setzt sich seit einigen Jahren
wieder fort. Vor allem die Ortsdurchfahrt
(FahrstraBe) und die LammstraBe sind davon
betroffen. Es handelt sich bei den GebZuden
haufig um groBe Mehrfamilienhauser (oft mit
Tiefgarage).
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ORTSBILD - FREIRAUME

Ortsmitte schiitzen und aktivieren

Die Ortsmitte zieht sich entlang der Fahr-
straBe und hat die Funktion der Versorgung
inne. Da es in Plittersdorf noch eine intakte
Ortsmitte mit Nahversorger und weiteren
Geschaften und Gaststatten gibt, sollte diese
besonders geschiitzt werden. Zudem k&nnte
die Aufenthaltsqualitdt im StraBenraum
weiter aufgewertet werden.

Offentliche Freirdume schiitzen und ansiedeln

In unmittelbarer Nahe zur Ortsmitte von Plit-
tersdorf befinden sich einige 6ffentliche Frei-
raume, wie z.B. der Dorfplatz und der Platz
an der Vereinshalle. Letzterer wird von den
Bewohnerinnen und Bewohnern recht selten
aufgesucht. Zukilnftig kénnte dieser Platz
umgestaltet werden, ohne seine Nutzung als
temporare Flache fir Feste zu verlieren. In
der Ortsmitte entlang der FahrstraBe gibt es
noch keine gréBeren Aufenthaltsflachen. Dies
kénnte durch eine gezielte Umgestaltung der
FahrstraBe gedandert werden — mehr Aufent-
haltsflachen, geringerer StraBenquerschnitt.
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Versorgung sichern und (wieder) ansiedeln

Die Hauptversorgungsfunktion in Plittersdorf
tbernimmt derzeit der Edeka-Markt in der
FahrstraBe. Plane zum Neubau eines Dis-
counters am sudéstlichen Ortsrand kdnnten
jedoch die Nahversorgung in Plittersdorf
verandern. Denkbar ware eine Ergadnzung
des Angebots durch eine alternative
Lebensmittelversorgung, wie ein mobiler
Lebensmittelwagen oder ein wdchentlich
stattfindender Markt. Andere Besorgungen
werden in Rastatt gemacht, daher wiirde sich
die Erweiterung des stationdren Angebots in
Plittersdorf nicht dauerhaft lohnen.

Griine Gartenbereiche schiitzen

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

Baugrenze geschiitzt werden. _— =--\
a/ \'\
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MASSNAHMEN

PLANUNG

Bebauung in zweiter Reihe ermdglichen

Auf besonders groBen und tiefen Grund-
stiicken kann in Plittersdorf 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. flr An-
gehorige errichten ldsst. Die ErschlieBung
erfolgt in beiden Varianten von der StraBe
iiber das Grundstiick in die zweite Reihe.

S
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Bebauung auf Bauliicken anregen

Es gibt in Plittersdorf noch einige freie,
bereits erschlossene Baulicken. Diese sind
iberwiegend in Privatbesitz und teils gehéren
sie seit Jahrzehnten demselben Eigentimer
(,,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. einer Vermarktung angeregt

d : —
werden 2 \

Bebauung auf Innenentwicklungsflachen

In den Ortsteilen und speziell in Plitters-
dorf stehen einige groBflachige Innen-
entwicklungsflachen zur Verfligung. Dies
sind zum einen frei stehende Flachen oder

Brachen, die durch Erwerb und Abriss der
vorhandenen, modernisierungsbeddrftigen
Baustruktur aktiviert werden kdnnen. In
Plittersdorf ist eine wichtige zu aktivierende
Brachflache das Gelande des ehemaligen
Sagewerks am sidlichen Rand. _—
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Ortskontur definieren \x

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 regeln.
/.../""-- N\

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 Plittersdorf befinden sich diese AuBenent-
wicklungsflachen insbesondere am siidlichen

Rand. T
/ \\
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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
Plittersdorf kénnte ein solches Projekt die
Gestaltung eines offentlichen Freiraums in
der FahrstraBBe sein. o

Seniorenwohnen fordern
Die Schaffung gemeinschaftlicher, senioren-
gerechter Wohnmodelle vor Ort ist ein zentra-
ler Wunsch aller Bewohnerschaften. Hervor-
gerufen wird er durch den Demografiewandel
und das immer starkere Bestreben, sein
Leben auch noch im hohen Alter im Heimat-
ort verbringen zu kénnen. Um zu vermeiden,
dass pflegebedirftige, altere Menschen in
die nachstgelegene Stadt umziehen miissen,
ist es zukiinftig wichtig, seniorengerechte
Wohnungen in den Dérfern zur Verfiigung zu
stellen und so ein langes Leben in vertrauter
Umgebung zu erméglichen. In Plittersdorf
ist eine denkbare Flache fiir den Bau von
seniorengerechten Wohnungen das Grund-
stliick des jetzigen Kindergartens. Durch die
Umsiedlung des Kindergartens an den siid-
lichen Ortsrand wird das alte Gebaude frei
far eine neue Nutzung. Die Lage des Grund-
stiicks am Dorfplatz und in unmittelbarer
Nahe zur Ortsmitte ware ideal fiir ein neues
seniorengerechtes Wohnangebot.

Vereinskultur starken und Riume 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
die Schwierigkeit, junge Menschen dafir zu
gewinnen, in Vereinen aktiv zu werden. Neben
der Bereitstellung von bezahlbarem Baugrund
fur junge Familien vor Ort (Einheimischen-
modell), kénnen Vereine auch unmittelbar
geférdert werden, z.B. indem man &ffentliche
Raume fir Vereinstreffen und Proben zur Ver-

figung stellt. /../"_"'*\\
(ﬁ. \
II :‘
\ /;'
\\M_ o

Radwegenetz aushauen und bewerben
Das Radwegenetz in den Dérfern und um sie
herum kann zukiinftig ausgebaut werden, um
den Tourismus in Rastatt zu férdern.

/
\,

OPNV-Netz ausbauen und Taktung verbessern

Der é6ffentliche Personennahverkehr spielt in
den Rastatter Doérfern eine deutlich unter-
geordnete Rolle, da der motorisierte Individual-
verkehr noch immer viel praktischer ist. Im
Vergleich zu anderen landlichen Gemeinden
bietet die Zentralitat und geringe Entfernung
zur Kernstadt allerdings einen groBen Vorteil,
sodass hier durchaus noch Entwicklungs-
potenzial besteht. —

v [——1 \-._
'f' '\
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ZIELKARTE

PLITTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE

Fordermittelberatung
Privatsanierung
férdern

Seniorenwohnen
férdern

Bebauung
auf Innenentwicklungs-
flachen ermdglichen

Vereinskultur

stérken und R&ume zur Ver-

flgung stellen

Sanieren und aktivieren
offentlicher Gebaude

Offentliche Freirdume
schaffen oder aufwerten

Abweichende
Gebaudedimension

zukiinftig verhindern

Gartenbereiche
vor Bebauung
schiitzen
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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 tieferen MaBstab. 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 Plittersdorf. In diesem Bereich
missen die ortsbhildprégenden Gebaude ge-
schitzt werden, ebenso wie das Neugestalten
von &ffentlichen Freiraumen.

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

Die Bereiche 4, 5, 6 und 7 dhneln sich in ihrer
Siedlungsstruktur. Es handelt sich um altere
und neuere Einfamilienhausgebiete, die seit
1960 entstanden sind und recht stabil in
ihrer Entwicklung sind.

Die Bereiche 9 bis 11 sind die AuBenent-
wicklungsflachen von Plittersdorf. Diese sind
zweitrangig nach den Innenentwicklungs-
potenzialen zu betrachten. Diese Bereiche
sind zuerst mit Planungsrecht zu belegen
und kénnen erst realisiert werden, wenn ein
Bedarf zur Wohnbebauung oder fiir andere
offentliche Nutzungen besteht.
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CHCONCONONONT

®

10

11

Ortsmitte
Fahrstral3e

Historische Bebauung
Fahr- und LammstraBBe

Historische Bebauung
BlumenstraBe

Neuere Siedlungserweiterung
BihlstraBe

Neuere Siedlungserweiterung
Ried- und SeefeldstraBe

Neuere Siedlungserweiterung
nérdlicher Ortsrand

Neuere Siedlungserweiterung
beim Friedhof

Neuere Siedlungserweiterung
Rddereckring

AuBenentwicklung
sldlicher Ortsrand

AuBenentwicklung
neuer Kindergarten und am Altrhein

AuBenentwicklung
KleinwéldelestraBe
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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

> Treffpunkt
> Einige 6fftl. Freirdume
> Stadtische Grundstiicke

Haus-Hof-Typ

> 1-geschossig

> Satteldach

> Teilweise Fachwerk

> Oft modernisierungsbe-
darftig
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Offtliche Freiriume
gestalten oder schaffen

Ortsmitte

starken und schiitzen

Impulsprojekt

starten

Abweichende

Gebaudedimension
verhindern

Ortsdurchfahrter

erneuern und

gestalten

Werkzeuge und Entwicklung

Der Bereich westliche FahrstraBe ist die histo-
rische Ortsmitte von Plittersdorf. Verschiede-
ne o6ffentliche Nutzungen reihen sich entlang
der Ortsdurchfahrt aneinander. Einige &ffent-
liche Freiflachen wie der Platz an der Vereins-
halle und der Parkplatz vor dem Lebensmit-
telmarkt befinden sich in der Ortsmitte, sind
aber nicht stark frequentiert. Im 6stlichen Teil
der FahrstraBe befinden sich einige Gebaude
mit abweichender Gebdudedimension (Fahr-
straBBe 32, 34). Folgende MaBnahmen kénnen
eine positive Entwicklung férdern.

Um Plittersdorf eine Ortsmitte zu geben,
kénnte der Parkplatz beim Lebensmittelmarkt
in eine offentliche Freifliche umgewandelt
werden. Mit einigen GestaltungsmaBnahmen
wirde der Platz zum Mittelpunkt von Plitters-
dorf werden. Einige Parkplatze fiir den Le-
bensmittelmarkt sollten aber bestehen blei-

ben. Grundsatzlich sollte der ortshildpragende
Gebiudebestand geschiitzt werden. Ist doch
ein Abriss nétig, muss bei Neubauten auf eine
angepasste Bauweise geachtet werden. Die
Gebaude mit abweichender Dimension dirfen
nicht als Vorbild herangezogen 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

Haus-Hof-Typ Mehrfamilienhaus

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

> Rlckwartiger Garten > Uberdimensioniert
> Oft modernisierungsbe-

darftig

== .@J
IR {10
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Bebauung

auf Innenentwicklungsflachen
erméglichen

Abweichende
Gebaudedimension
verhindern

@
~
%

Q? Giffentliche Freiriume
y gestalten

Ortshildpragende

Gebéude schiitzen

Bebauung

auf Bauliicken anregen

Werkzeuge und Entwicklung

Die dstliche FahrstraBe und die Lammstra-
Be zahlen noch zur historischen Bebauung
von Plittersdorf. In der LammstraBe wurden
einige historische Gebaude bereits abgeris-
sen und durch Gebaude mit abweichender
Dimension ersetzt. Die jetzige Feuerwache
wird nach dem Umzug der Feuerwehr in ein
neues Gebaude leer stehen und kdnnte eine
neue Nutzung bekommen.Einige MaBnahmen
flithren zu einer positiven Entwicklung des Ge-
biets.

Drei Gebaude kénnen auf dem BIMA-Grund-
stiick hinter der Kirche realisiert werden. Die
Zufahrt muss jedoch zunachst geklart wer-
den. Eine weitere Entwicklung in Richtung
ahweichender Gebdudedimensionen wie in der
LammstraBe sollte verhindert werden. Bei

Umzug der Feuerwehr sollte das Gebaude
in der FahrstraBe entweder umgenutzt oder
ersetzt werden, um es nicht als Leerstand
stehen zu lassen. Das Grundstiick stellt eine
groBflachige Innenentwicklungsfliche dar.
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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 Einfamilienhaus

> 1-geschossig > 2-geschossig

> Satteldach > Satteldach

> Teilweise Fachwerk > Rlckwartiger Garten
> Oft modernisierungsbe-

darftig
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Gartenbereiche

vor Bebauung schiitzen

/

‘ 7 E\ Fordermittelberatung
| Privatsanierung
\_/ fordern

Werkzeuge und Entwicklung

Die BlumenstraBe und die Lange StraBe sind
Teil der historischen Bebauung von Plitters-
dorf. Die Lange StraBe ist eine der altesten
StraBen von Plittersdorf, aufgrund der Rhein-
begradigung wurde die Ortsmitte verlegt.

Die StraBe fallt vor allem durch ihren recht
hohen Modernisierungsbedarf auf. Dagegen
sollte mithilfe einer Fordermittelberatung die
Sanierung der Privatgebaude angeregt wer-
den. Einige offene Bauliicken kénnen zukiinf-
tig geschlossen 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

Haus-Hof-Typ Einfamilienhaus

> 1-geschossig > 2-geschossig
> Satteldach > Satteldach
> Rlckwartiger Garten > Rlckwartiger Garten

> Teilweise Fachwerk
> Modernisierungsbedarf
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m Sanieren und aktivieren
K/ Sffentlicher Gebaude

\ Bebauung
auf Innenentwicklungsflachen er-
midglichen

/(Ibq;\ iitfentliche Freirdume

| gestalten oder schaffen

3

Werkzeuge und Entwicklung

Die neuere Siedlungserweiterung in der Biihl-
straBe ist in jlngerer Zeit entstanden. Der Be-
reich wurde erst erschlossen, als dort nach
dem Deichbau in den 1950er-Jahren keine
Uberflutungsgefahr mehr bestand.

Die Grundstiicksinnenbereiche konnen zu-
kiinftig entweder bebaut werden oder sind
aktiv vor einer Bebauung zu schitzen. Fir die
Zu bebauenden Flachen ist im Rahmen nach-
folgender stadtebaulicher Untersuchungen
das zulassige NutzungsmaB zu ermitteln. Zu-
dem gibt es noch einige offene Bauliicken, die
analog zu den Nachbargrundstiicken bebaut
werden kénnen. Der ehemalige Kindergarten
kdnnte saniert und zuk(nftig als Einrichtung
zur Seniorenbetreuung genutzt werden. Ziel

sollte es an dieser Stelle sein, den 6ffentli-
chen Charakter des Gebaudes zu erhalten. Zur
Starkung des Quartierslebens sollten auch die
offentlichen Freiflachen im s(dlichen Bereich
erhalten und entsprechend genutzt 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

Haus-Hof-Typ Einfamilienhaus

> 1-geschossig > 2-geschossig
> Satteldach > Satteldach
> Rlckwartiger Garten > Rlckwartiger Garten

> Teilweise Fachwerk
> Modernisierungsbedarf
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\ Gartenbereiche
/" vor Bebauung schiitzen

7 | Férdermittelberatung
Privatsanierung
fordern

Werkzeuge und Entwicklung

Der Bereich um die Ried- und die See-
feldstraBe sind der sldwestliche Rand von
Plittersdorf. Das Gebiet zahlt zur neueren
Siedlungserweiterung des Ortes. Die Garten-
innenbereiche sind hier noch gréBtenteils un-
bebaut.

Dies sollte auch in Zukunft so bleiben, da
eine Bebauung der Garteninnenbereiche zu
einer zu starken Nachverdichtung fiihren
wirde. Eine weitere EntwicklungsmaBnahme
misste im Bereich der modernisierungsbe-
dirftigen Gebaude vorgenommen werden.
Mithilfe einer Férdermittelberatung kann die
Sanierung der Privatgebdude angeregt und
gefordert 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

Haus-Hof-Typ Einfamilienhaus

> 1-geschossig > 2-geschossig

> Satteldach > Satteldach

> Rlckwartiger Garten > Rlckwartiger Garten

> Teilweise Fachwerk
> Modernisierungsbedarf

PLITTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE

7 Fordermittelberatung
@ Privatsanierung férdern

<4 Bebauun,
baung
auf Bauliicken anregen

Gartenbereiche

> | vor Bebauung schiitzen

Werkzeuge und Entwicklung

Der nordliche Ortsrand von Plittersdorf zahlt
zur neueren Siedlungserweiterung des Ortes.
Die Bebauung ist sehr heterogen, setzt sich
zusammen aus Einfamilienhdusern und teil-
weise noch Haus-Hof-Typologien. Es gibt ei-
nige Gebaude mit Modernisierungsbedarf,
deren Sanierung durch eine Férdermittelbera-
tung angeregt werden kdnnte. In dem Gebiet
kdénnen auch noch weitere EntwicklungsmaB-
nahmen vorgenommen werden.

Die SchlieBung von einzelnen vorhandenen
Bauliicken im Bestand. Griine Gartenbereiche
sollen weiterhin nicht bebaut werden. Eine
weitere Bebauung soll auch in Zukunft ver-
hindert werden.
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Planungsrecht nach Bebauungsplan

Pfaffenbuckel (2011)

> Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4
BauNVO

> Max. zuldssige GRZ 0,4

> Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

> Max. Wandhéhe (WH) 4,50 m

> Max. Gebdudehdhe (GH) 8,50 m

> Alle Dachformen, auBer Flachdacher,
sind zuldssig fur EFH und DH (siehe
Dokument Teil C)

Kleine Rdder (2016)
> Allgemeines Wohngebiet
> Max. zulassige GRZ 0,4

Einfamilienhaus Doppelhaus

> 2-geschossig > 2-geschossig

> Satteldach > Satteldach

> Rickwartiger Garten > Ruckwartiger Garten
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Ortshildpragende

Gebdude schiitzen

QPQ'{IF tiffentliche Freirdume

gestalten und schiitzen

Werkzeuge und Entwicklung

Die Gebietsentwicklung um den Friedhof von
Plittersdorf entstand in den letzten Jahren
aufgrund akuten Bauflachenbedarfs. Es han-
delt sich um zwei klassische Neubaugebiete,
far die nacheinander Bebauungspléne aufge-
stellt wurden.

Das Gebiet ist bereits vollstandig erschlossen
und bebaut, es sollte in Zukunft lediglich be-
obachtet werden.
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Einfamilienhaus

> 1- bis 2-geschossig
> Ruckwdértiger Garten

Mehrfamilienhaus

Rodereck | + Il (1971, letzte Anderung > 2- bis 3-geschossig
1985) > Satteldach

§ Planungsrecht nach Bebauungsplan

> Allgemeines Wohngebiet > Uberdimensioniert

>GRZ0,4/GFZ0,8

> 1- bis 2-geschossige Wohnhauser

> |m Baugebiet des ,inneren Bereichs”
sind als Ausnahmen geméaB § 4 (3) nur
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

zulassig

Fur rdumlichen Geltungsbereich Il gilt:

> Reines und allgemeines Wohngebiet

> 1-geschossige EFH oder DH, RH

> Nur Satteldacher zugelassen

>GRZ03/GFZ0,5
0
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Abweichende
Gebiudedimension
verhindern

Gestaltungsplan
Rodereck | +11

_Q Offentliche Freirdume
Q? T gestalten

Bebauung
~ auf Bauliicken anregen

Werkzeuge und Entwicklung

Die neuere Siedlungserweiterung ,,Rédereck"
ist ein groBes Baugebiet der 1980er-Jahre.
Die ringférmige ErschlieBung fihrt durch das
gesamte Gebiet und bildet mit einigen Stich-
straBen den &stlichen Bereich von Plitters-
dorf. Das gesamte Areal ist planungsrechtlich
geregelt durch den Gestaltungs- und Bebau-
ungsplan ,,Rédereck”.

Es gibt einige Geb&ude, die in ihrer Dimension
zur umliegenden Bebauung abweichend auf-
fallen. Zukiinftig soll dies verhindert werden
und sollen sich Neubauten ins Ortsbild inte-
grieren.

~—~—l

——
——l
S’

Einige offene Bauliicken im Gebiet sollten zu-
kinftig geschlossen werden. Um weiterhin die
stabile Gebietsentwicklung zu erhalten, muss
sie beobachtet werden.

Der Spielplatz am Briinnleweg soll aufgewer-
tet und gestaltet werden, wodurch auch die
Aufenthaltsqualitat erndht wird.
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Planungsrecht nach Bebauungsplan

Seefeld FahrstraBe (1971, letzte Anderung

1985)

> Flache flir den Gemeinbedarf

> Schulsport- und Spielanlagen im Ge-
wann , Hinterfeld"

> Bei Sport- und Spielanlagen mit Ball
Fangzdune langs der L78a auf4 m
und hinter dem Tor auf 6 m

> Vereinsheim: 1-geschossig; TH max.
4 m und Satteldach bis zu 30° Neigung

> Altrheinhalle: H6he 38 m

> Sattelddcher und andere Dachformen
mit Neigung (32° - 40°), keine Flach-
déacher bei Wohnen

Haus-Hof-Typ AuBenraum
> 1-geschossig > Streuobstwiesen
> Satteldach > Teilweise bewirtschaftet

> Rlckwartiger Garten
> Teilweise Fachwerk
> Modernisierungsbedarf
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Impulsprojekt
starten

Bebauung

auf Innenentwicklungsfla-
chen erméglichen

Umweltverbund

Radwege und OPNV-Taktung
ausbauen

Bebauung

auf AuBenentwicklungsflachen
erméglichen

verhindern

@
Abweichende
Gebiudedimension

Werkzeuge und Entwicklung

Der siidliche Ortsrand gehért zu den poten-
ziellen AuBenentwicklungsflachen in Plit-
tersdorf. Angekniipft an das Impulsprojekt
SUmnutzung des Sagewerks” soll im AuBen-
bereich neuer Wohnraum geschaffen werden.
Mit der Entwicklung des Gebietes sollen der
OPNV ausgebaut und neue Radvernetzungen
entstehen.Folgende MaBnahmen kdnnten zu
einer positiven Entwicklung beitragen.

Beim Bau von Neubaugebieten muss zukiinf-
tig auf das Einhalten der ortstypischen Di-
mensionen geachtet werden (also abweichen-
de Gebidudedimensionen verhindert werden).
Eine Entwicklung am sldwestlichen Rand
kénnte zudem zum Definieren der Ortskontur
beitragen.
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Planungsrecht nach Bebauungsplan AuBenraum
Sudlicher Ortsrand (1998, letzte Anderung > Streuobstwiesen
2002) > Teilweise bewirtschaftet
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Bebauung

auf AuBenentwicklungs-
flachen ermdglichen

Radwege und OPNV-Taktung
ausbauen

Naherholungsraum

Werkzeuge und Entwicklung

Der Bereich am siidlichen Ortsrand von Plit-
tersdorf umfasst zum einen die Flache fir
den neuen Kindergarten und eine potenzielle
neue Wohnbauflache, die aber erst nach der
Dammsanierung realisiert werden kann.

Das Projekt ,neuer Kindergarten* Plitters-
dorf ist bereits weit fortgeschritten. Der Be-
bauungsplan ist rechtskraftig, der konkrete
Bebauungsvorschlag bereits gemacht. Daher
wird der sidliche Ortsrand in Zukunft stark
verandert werden. In diesem Zuge sollte tber
eine Entwicklung im westlichen Bereich nach-
gedacht werden. Dieses Gebiet kann aller-
dings erst nach der bevorstehenden Dammsa-
nierung bebaut werden, da die Flache aktuell
hochwassergefahrdet ist.

erhalten

Die zwischen den beiden Gebieten liegende
Sporthalle muss zukiinftig saniert und aufge-
wertet werden. Die Streuobstwiese am sidli-
chen Ortsrand muss auch zukiinftig als wert-
voller Naherholungsraum bestehen bleiben.
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Planungsrecht AuBenbereich AuBenraum

Sonstige Vorhaben sind nur zul&ssig, wenn > Streuobstwiesen
offentliche Belange ,,nicht beeintrachtigt” > Teilweise bewirtschaftet
werden und die ErschlieBung gesichert ist
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Abweichende
Gebaudedimension
verhindern

I 4}- Bebauung

auf Auflenentwicklungs-
flachen entwickeln

Ortskontur

definieren

Werkzeuge und Entwicklung

Die AuBenentwicklungsflache hinter der
»KleinwaldelestraBe” in Plittersdorf gehdrt
zu den wenigen vorhandenen AuBenentwick-
lungsreserven. Zukinftig kénnte hier weiterer
Wohnraum geschaffen werden, wenn die Er-
schlieBung an die Parzellen gesichert wird.

Bei der Planung von Neubaugebieten soll-
te auf eine ortstypische Bauweise geachtet
werden (insbesondere Verhinderung abwei-
chender Gebaudedimensionen, Verwendung
geneigter Dachformen). Eine Entwicklung am
siidéstlichen Rand kénnte zudem zum Defi-
nieren der Ortskontur beitragen.
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REGELUNGSBEDARFE

(EINFACHEN) B-PLAN AUFSTELLEN
BihlstraBe/SchulstraBe
Nachbarschaftsgriin schitzen

O

(EINFACHEN) B-PLAN AUFSTELLEN

Bereiche: Am Altrhein/SchiitzenstraBe/LammstraBe, Schul-
straBe/OrchideenstraBe, OrchideenstraBe/BlumenstraBe
Zweite-Reihe-Bebauung im Gartenbereich regeln,

neuen Wohnraum schaffen, Nachbarschaftsgriin schiitzen

l‘ly_llul-ll......

ABRUNDUNGSSATZUNG/BEBAUUNGSPLAN ,,0STLICHER ORTSRAND*
AuBenentwicklungsreserve

ORTSMITTE FAHRSTRASSE"

Bebauung regeln, neue éffentliche Nutzungen ansiedeln

EINZELMASSNAHME ,,ORTSVERWALTUNG UND SPARKASSE"
Z.B. stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme,
vorhabenbezogener B-Plan

EINZELMASSNAHME ,,ALTER KINDERGARTEN"
Z.B. Vorkaufsrecht, staddtebauliche EntwicklungsmaBnahme,
vorhabenbezogener B-Plan

BEBAUUNGSPLAN AUFSTELLEN ,,LAMM- UND FAHRSTRASSE"
Abweichender Gebaudedimension entgegenwirken,
neuen Wohnraum schaffen

D AN o

ES TALTUNGSPLA

Rechtskraftig

BEREITS BEGONNEN:
BEBAUUNGSPLAN ,,NEUE FEUERWEHR"

BEBAUUNGSPLAN AUFSTELLEN ,,Z0LLGARTEN*
Wohnraum schaffen

EINZELMASSNAHME ,,EHEMALIGES SAGEWERK"
Z.B. Vorkaufsrecht, stadtebauliche Entwicklungs-
maBnahme, vorhabenbezogener B-Plan

BEBAUUNGSPLAN ,, SUDLICHER ORTSRAND"
Wohnraum schaffen

BEREITS BEGONNEN:

BEBAUUNGSPLAN UMSETZEN , NEUE KITA* * Rioritacl

g gD

Neubau Kita, Kreisverkehr Prioritat 2
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AUFGABENPAKETE
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AUFGABENPAKET 1:
BEREITS BEGONNEN:

BEBAUUNGSPLANE
Neue Feuerwehr + Neubau Kita mit Kreisverkehr

(EINFACHEN) B-PLAN AUFSTELLEN
BihlstraBe/SchulstraBe,
Nachbarschaftsgrin schiitzen

BEBAUUNGSPLAN , SUDLICHER ORTSRAND*
Wohnraum schaffen

EINZELMASSNAHME ,,ALTER KINDERGARTEN"
Vorhabenbezogener B-Plan

. R R TR P R PR PR T

* AUFGABENPAKET 4:
EINZELMASSNAHME , EHEMALIGES SAGEWERK"

/\ AUFGABENPAKET 2:

Bebauung regeln, neue éffentliche Nutzungen ansiedeln
EINZELMASSNAHME ,,ORTSVERWALTUNG UND SPARKASSE"
(EINFACHEN) B-PLAN AUFSTELLEN

Bereiche: SchulstraBe/OrchideenstraBe, Am Altrhein/ Schiit-
zenstraBe/Lammstrale

Zweite-Reihe-Bebauung im Gartenbereich regeln,
neuen Wohnraum schaffen, Nachbarschaftsgrin schiitzen

* AUFGABENPAKET 3:
BEBAUUNGSPLAN AUFSTELLEN ,,ZOLLGARTEN*

Wohnraum schaffen

BEBAUUNGSPLAN AUFSTELLEN ,,LAMM- UND FAHRSTRASSE"
Abweichender Gebdudedimension entgegenwirken,
neuen Wohnraum schaffen

ABRUNDUNGSSATZUNG / B-PLAN ,,0STLICHER ORTSRAND*
AuBenentwicklungsreserve

(EINFACHEN) B-PLAN AUFSTELLEN

Bereich: OrchideenstraBe/BlumenstraBBe
Zweite-Reihe-Bebauung im Gartenbereich regeln,

neuen Wohnraum schaffen, Nachbarschaftsgrin schiitzen
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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 70-75).

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

der MaBnahmen darstellen. Die Priorisierung
wurde von den Ortschaftsraten 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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Rahmenpldne dienen der weiteren pla-
nerischen  Konkretisierung  ausgewdahlter
Dorfbereiche. In ihrer Aussage sind sie zu-
meist sehr plastisch und stark umsetzungs-
orientiert. Sie stellen sogenannte informelle
Planungsinstrumente dar, die selbst keine
Rechtskraft besitzen. Fiir 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, zuriickstellen und
kurzfristig Aufstellungsbeschliisse fiir neue
rechtsverbindliche Bebauungsplane fassen.
Zur zusatzlichen Absicherung besonders
sensibler Bereiche wird dariiber hinaus die
Erarbeitung von vertiefenden stadtebau-
lichen Rahmenplanen empfohlen.

,Oortsmitte FahrstraBe*

In Plittersdorf ware ein sinnvoller Bereich
fur einen Rahmenplan die FahrstraBe, da in
diesem Gebiet der Entwicklungsschwerpunkt
liegt. Ein Rahmenplan sollte die ldentitét
des Dorfkernbereichs in Bezug auf die vor-
herrschende Bauweise und die Nutzungen
absichern. Zudem sollten vorhandene Bau-
potenziale und besonders schitzenswerte
offentliche Raume definiert werden.
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BEBAUUNGSPLANE
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Bebauungspldne stellen formelle Planungs-
instrumente dar. Sie werden aufgestellt, um
die rdumliche Entwickiung in Bereichen, in
denen man eine Bebauung realisieren oder
die man bewusst vor einer Bebauung schlit-
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 drtliche
Gesetze. Ein Bebauungsplan enthédlt Fest-
setzungen zu Art und Mafl einer baulichen
Nutzung und vielféltige weitere Regelungen
fir die Bebauung innerhalb eines genau ab-
gegrenzten Gebietes.

Innenentwicklung

.Lamm- und FahrstraBe*

In der Analyse wurde festgestellt, dass in
der LammstraBe und der mittleren Fahr-
straBe vermehrt Gebaude mit abweichender
Dimension gebaut wurden. Zunachst muss
geklart werden, ob diese Entwicklung in
diesem Bereich gewiinscht ist oder zukiinftig
eher verhindert werden soll. Uber gezielte
Bebauungsplane kann dann eine Steuerung
stattfinden.

nZollgdrten®

Das Grundstiick im rickwartigen Bereich der
FahrstraBe befindet sich im Besitz der BIma.
Vor einer Bebauung muss die Flache jedoch
zunachst iber die FahrstraBBe erschlossen
werden.

Einfache Bebauungsplane

»Garteninnenbereiche*

Die Innenbereiche der Gevierte in den neu-
eren Siedlungserweiterungen, die sich im
Bereich des § 34 BauGB befinden, sollten
zukinftig aktiv vor einer Bebauung geschiitzt
werden, um den unversiegelten Anteil auf
den Grundstiicken zu erhalten. Die Bereiche
sind in der Karte ,Regelungsbedarfe" ge-
kennzeichnet. In Plittersdorf betrifft das die

Gérten im Norden (SchulstraBe, Orchideen-
straBe, BlumenstraBe) und den Bereich
hinter der StraBe Am Altrhein. Diese Garten-
flachen kénnten durch fehlende Regelungen
verschwinden und durch eine zweite Reihe
im Inneren 0berplant werden. Dies kann
durch einen einfachen Bebauungsplan ver-
hindert werden, in dem lediglich die maximal
bebaubare Flache definiert wird und der
innen liegende Gartenbereich als solcher
gekennzeichnet wird.

AuBenentwicklung

»Neue Feuerwehr" und ,,Neue Kita*

Die beiden Projekte wurden hereits begonnen
und befinden sich in ihrer Umsetzung in
unterschiedlichen Stadien. Beide Projekte
werden einen wichtigen Beitrag zur Ent-
wicklung Plittersdorfs leisten und sollten
daher wie geplant umgesetzt werden.

~Stidlicher Ortsrand”

Am stdlichen Ortsrand von Plittersdorf kdnn-
te eine gréBere AuBenentwicklungsflache
entstehen. Die an das ehemalige Sagewerk
angrenzende Flache wurde im Prozess als
Entwicklungspotenzial festgelegt, vor allem
im Hinblick auf mangelnde Innenent-
wicklungsflachen. Daher sollte zundchst der
Bedarf gepriift werden, bevor die Flachen zur
Bebauung freigegeben werden.

,Ostlicher Ortsrand"

Die Arrondierungsflache am ostlichen Orts-
rand stellt eine Flachenreserve fiir Plitters-
dorf dar und sollte nur bei nachgewiesenem
Bedarf mit einem Bebauungsplan belegt
werden,

PLITTERSDORF | 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 dffentl/iche 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 stéddtebauliches Vorkon-
zZept erarbeiten und dafiir das erforderliche
Planungs- bzw. Baurecht in Aussicht stellen.
Weitere Moglichkeiten wéren die Durchfiih-
rung einer stéddtebaulichen Entwicklungs-
mafBnahme gemaB $§ 165 ff. BauGB oder in
Einzelfadllen die Ausiibung des kommunalen
Vorkaufsrechtes.

»Alter Kindergarten”

Die Planungen fiir den Neubau der Kita am
stidwestlichen Ortsrand sind derzeit in der
Endphase, daher wird der friihere Kindergar-
ten bald seine Nutzung verlieren. Die Lage
direkt am griinen Dorfplatz und die Nahe zur
Ortsmitte kennzeichnen das Grundstiick als
wichtiges Innenentwicklungspotenzial. Vor-
stellbar wére die Umnutzung in ein Senioren-
wohnmodell oder einen Generationentreff.
Eine Machbarkeitsstudie oder eine stadte-
bauliche Entwicklungsstudie kénnten zu Be-
ginn Klarheit iiber die Optionen schaffen.

,Ortsverwaltung und Sparkasse*

Das Gebéude, in dem die Ortsverwaltung un-
tergebracht ist, muss zukiinftig modernisiert
werden. Die Sparkasse nutzt derzeit noch
den Anbau. Bei einer Sanierung des Gebau-
des kdnnten im AuBenraum einige kleinere
Aufenthaltsflachen gestaltet werden.

,Ehemaliges Sagewerk"

Das zurzeit leer stehende und nicht genutzte
ehemalige Sagewerk stellt eine wichtige In-
nenentwicklungsflache dar. In Abstimmung
mit dem Eigentiimer kénnte eine Machbar-
keitsstudie zunachst die Entwicklungsziele
definieren.
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EinzelmaBnahme
JAlter Kindergarten”

EinzelmaBnahme
Ortsverwaltung und
Sparkasse

Einzelmafnahme

wEhemaliges Sagewerk"




GESAMTSCHAU ZIELE ORTSTEILE

PLITTERSDORF

WINTERSDORF ‘

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

PLITTERSDORF | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE
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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

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.
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GESAMTSCHAU REGELUNGSBEDARFE ORTSTEILE

; I Plittersdorf Rauental
AL LU TP > 1 Rahmenplan " > 1 Sanierungsgebiet
> 2 Bebauungspléane (Innenentwicklung) '-: > 3 Bebauungsplane (Innenentwicklung)
> 2 Bebauungspldne (AuBenentwicklung)
> 3 EinzelmaBnahmen

> 2 Bebauungsplane (AuBenentwicklung)
> 3 EinzelmaBnahmen
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RAUENTAL

Niederhiihl
> 1 Rahmenplan
> 4 Bebauungsplane (Innenentwicklung)
oo, Ottersdort > 2 Bebauungsplane (AuBenentwicklung)
> 1 Rahmenplan _ > 2 EinzelmaBnahmen
> 1 Bebauungsplan (Innenentwicklung)
‘-,' > 1 Bebauungsplan (AuBenentwicklung)
53 2O TR S s e i “ > 3 EinzelmaBnahmen
AL .
T
OTTERSDORF C -
. Wintersdorf S
:.-.. ‘% > 1 Sanierungsgebiet NIEDE:;;EEIHL
'o.. . > 1 Bebauungsplan (Innenentwicklung)
S Nes > 3 Bebauungspliane (AuBenentwicklung) Férch
i . o 1% > 3 EinzelmaBnahmen il > 1 Rahmenplan
b . ’,‘ > 1 Bebauungsplan (Innenentwicklung)
& ) .5 > 2 EinzelmaBnahmen
; a5,
fﬁ:ﬁ
WINTERSDORF FORCH '
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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 dar-
aus hervorgehenden stadtebaulichen Ziele
und MaBnahmenvorschlage fir den Ortsteil
Plittersdorf 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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