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| EINFUHRUNG
ANLASS UND AUFGABE

Ortsteile
235%

Kernstadt
76,5 %

Bewchnerzahlen 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

RAUENTAL | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE

g
!
l

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 Ausfithrungen unter: |11 Konzept > Auf-
gabenpakete > Sanierungsgebiet — S. 64).
Fir 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 ahgestimmte
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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Il ANALYSE RAUENTAL
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.

Rauental ist als StraBendorf entlang der
HauptstraBe gewachsen, besonders der nérd-
liche Teil der Ortsdurchfahrt ist durch seine
historische Bebauung pragend fiir Rauental.
Um den historischen StraBenzug entwickelte
sich Rauental zunachst im Sdden entlang
der SternfeldstraBe. Eine neuere Siedlungs-

. Bis 1800
. Bis 1900
. Bis 1945

" Bis 1970
Bis 2000

o Relevanz 13,60 %
Y 900000
Anteil der historischen
Bebauung bis 1900
an der Anzahl der
Hauptgebaude laut
Liegenschaftskataster

erweiterung wurde im Osten mit den beiden
Bebauungsplénen ,,Untere Miinchacker* und
»Korngasse I-llI* entwickelt. Die Gebiete
wurden bis in die frihen 2000er-Jahre be-
baut, danach wurden in Rauental nur noch
Baullicken geschlossen, aber keine groBeren
Baugebiete mehr erschlossen. Das Verhéaltnis
Zzwischen historischer Bebauung und neuer
Bebauung ist in Rauental etwas unaus-
gewogen: Der historische Anteil ist deutlich
geringer als der der neueren Bebauung.
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TYPOLOGIEN

Ein weiterer wichtiger Aspekt der Analyse ist
die bauliche Typologie. Unterschieden wird
dabei zwischen der historischen Bebauung,
also den Dorfkerntypen 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 héaufig dicht bebaut 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 Er-
weiterungsbauten. Der berformte Typ wurde
im Laufe der Zeit umgebaut und die riick-

. Dorfkerntyp
@ 2 Vollgeschosse

. Haus-Hof-Typ
@ 1-2 Vollgeschosse

. Haus-Hof-Typ tberformt

@ 1-2 Vollgeschosse

. Sondertyp
Geschossigkeit variierend

Einfamilienhaustyp
@ 1-2 Vollgeschosse

Reihenhaustyp
@ 2 Vollgeschosse

@ 2-3 Vollgeschosse

. Mehrfamilienhaustyp
O

Relevanz 23,89 %
980000

Anteil der Dorfkern- und
Haus-Hof-Typen an der
Anzahl der Hauptgebiaude
laut Liegenschafts-
kataster

wartigen Bauten abgerissen oder ersetzt. In
Rauental stehen Haus-Hof-Typen besonders
in der HauptstraBe zu finden, haufig sind die
Typen bereits Gberformt. Die Neubaugebiete
im Siden und Osten sind gepragt vom Ein-
familienhaustyp, dessen Grundstiicksflache
haufig groBer ist als die des Haus-Hof-Typs. In
den Neubaugebieten befinden sich vereinzelt
auch Reihenhaustypen. Der Mehrfamilien-
haustyp ist in Rauental noch nicht besonders
verbreitet, lediglich in den Neubaugebieten
gibt es vereinzelte Mehrfamilienhauser.

o
d%\
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ORTSBILD

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

Ortsbildprégende
Geb&ude

-Q Relevanz 2,65 %
@#80000
Anteil der ortsbild-
pragenden Gebaude
an der Anzahl der
Hauptgebaude laut
Liegenschaftskataster

Ehem. Gasthaus Linde

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

In Rauental befinden sich besonders viele
ortsbildpragende Gebdude entlang der Haupt-
strafBe. In der HauptstraBe gibt es vereinzelt
Gebdude, die noch iiber eine Scheune ver-
flgen; selten sind diese denkmalgeschiitzt.
Eine ortstypische Bauweise ist die ein-
geschossige Satteldachbebauung, die giebel-
standig zur StraBe ausgerichtet ist.

Rauental ist der einzige Ort ochne Nahversorgung (Béckerei wurde geschlossen)

RAUENTAL | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE 15



ABWEICHENDE GEBAUDEDIMENSIONEN

Abweichende
Gebdudedimension

Q- Relevanz 1,04 %

9808000

Anteil der Gebdude

mit abweichender

Dimension an der

Anzahl der Haupt-
ebaude laut
iegenschaftskataster

MNeubauten in der

Hauptstralie 66

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
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 Rauental ist die Entwicklung hin zu gré-
Beren Gebaudevolumen noch nicht weit fort-
geschritten. Es gibt einige gréBere Gebaude,

Hauptstralle 67-69

diese sind jedoch hauptsachlich in Gebieten
mit Bebauungsplanen entstanden. In der
HauptstraBe entstehen derzeit mehrere Ge-
baude auf einem nun sehr dicht bebauten
Grundstck.

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-
tréachtigung erleidet.
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GEBAUDEHOHEN

Ein weiteres Merkmal des Ortsbildes sind
die Gebaudehdéhen. Wahrend entlang der
Ortsdurchfahrt von Rauental eine eher ein-
geschossige Bauweise vorherrscht, sind in
den Neubaugebieten hauptsachlich zwei-
geschossige Gebaude gebaut worden. Dies
kann man auch direkt aus den Typologien
so ableiten: Die Haus-Hof-Typen sind in der
Regel eingeschossig gebaut, da in der Histo-
rie eher auf einer geringeren Wohnflache ge-
wohnt wurde. Die Einfamilienhauser in den
Neubaugebieten hingegen sind in der Regel
Zweigeschossig mit teilweise ausgebautem
Dach, da im Verlauf der Jahrzehnte eine
groBere Wohnflache pro Person gefordert
wurde. Eine dreigeschossige Bebauung
hingegen findet man haufig bei den Mehr-
familienhausern. Diese weichen sowohl in
ihrer bebauten Grundflache als auch in ihrer

| 1 Geschoss + Dach
. 2 Geschosse + Dach

- 3 Geschosse + Dach

Gebaudehthe vom restlichen Ortsbild ab. Im
Gesamten betrachtet, hat Rauental jedoch
eine recht homogene Gebidudehdhenstruktur.

Y
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OFFENTLICHE FREIRAUME

Offentliche
Freirdume

-0 Relevanz 4,59 %
900080
Anteil der éffentlichen
Freiflachen an der
Gesamtflache des
zusammenhangenden
Ortsteils

Kirchplatz

Spargelbrunnenplatz

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.

Die 6ffentlichen Freiflachen sind als kleinere
Platze entlang der HauptstraBe verortet. Die
Platzabfolge erméglicht unterschiedliche
Gestaltungen und Nutzungen der jeweiligen
Platze. Eine Nutzung der Platze wird aktuell
noch von der Verkehrsbelastung der Haupt-
straBe gestért. Zuklnftig wird sich die Ver-
kehrsfliihrung in Rauental jedoch andern und
die Ortsdurchfahrt von der B462 abgehangt,
was zu einer erheblichen Verminderung des

Verkehrsaufkommens fiihren wird. Eine Um-
gestaltung der Platze kann also zukiinftig zu
einer besseren Nutzbarkeit filhren. Weitere
dffentliche Freiflachen befinden sich am
Ortsrand von Rauental. Im Nordwesten be-
findet sich hinter der ,Waschgasse" eine
gestaltete Flache mit Spielplatz und Sport-
moglichkeiten.
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Spargelbrunnenplatz an der Hauptstralle
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PLANUNGSRECHT NEUERE ENTWICKLUNG

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.

Bebauungspldane wurden im Osten von
Rauental erstellt. Der altere Ortsbereich, der
nach dem § 34 BauGB geregelt ist, zieht sich
iber die nordliche HauptstraBe bis in die dltere
Siedlungserweiterung der SternfeldstraBe.
Hier kénnen nach § 34 BauGB Bauantréige
fir Neubauten, die sich in die umgebende
Bebauung einfiigen, nicht abgelehnt werden.

Anteil des unbeplanten
Innenbereichs nach § 34
BauGB an der Gesamt-
flache des Ortes

- Relevanz 46,59 %

Q- ®#00000
Anteil der Lange der Be-
grenzung nach auBen an

kontur

Das bedeutet, dass in der ndheren Umgebung
bestehende negative Vorbilder unerwilinschte
Neubauten — z.B. in schitzenswerten riick-
wiértigen Grinbereichen oder mit einer filr
diesen Ort unangemessenen baulichen
Dimension — legitimieren kénnen. Je nach
Betrachtungsweise kénnen sich im Bereich
des § 34 BauGB aber auch gréBere Ent-
wicklungschancen bieten, da hier prinzipiell
flexibler agiert und so eine erwlnschte
bauliche Ergédnzung ohne ein vorlaufendes
Bebauungsplanverfahren stattfinden kann.
Um dabei allerdings den oben beschriebenen
Fehlentwicklungen vorzubeugen, missen
Einzelvorhaben aktiv gesteuert oder mégliche
Entwicklungsspielraume — beispielsweise
mittels eines informellen Rahmenplans — aus-
reichend genau vorgeschrieben werden.
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er Gesamtlange der Orts-

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 Rauental wurden im letzten Jahrzehnt
keine Neubaugebiete ausgewiesen, sondern
eher kleinteilig nachverdichtet. Die neu ent-
standenen Geb&ude verteilen sich tber den
gesamten Ort, kommen jedoch vermehrt im
Nordosten vor. Die im zusammenhangenden
Ortsteil nachverdichteten Bauten sind
typische Einfamilien- und Reihenhauser. Of-
fentliche Gebaude und andere Einrichtungen
wurden nicht gebaut.

Innenbereich § 34 BauGB B 2018-2020
B-Pline I 2016-2018
B-Plane im Verfahren ~ 2014-2016
Bebauungsfldche laut FNP 2010-2014
= Landschaftsschutzgebiet A Relevanz 2.73 %
. * 880000
. Regionale Granzasur Anteil der neu gebauten
. . an der Anzahl der
Regiinalar Griozug Hauptgebiude laut Liegen-
. Gews schaftskataster
ewdsser
. Relevanz 52,93 %
Q. eeee00

Hauptstrale 66

&

21



22

MODERNISIERUNGSBEDARF

Stufe 1: leichter
Modernisierungsbedarf

Stufe 2: mittlerer
Modernisierungsbedarf

. Stufe 3: dringender
Handlungsbedarf
o Relevanz 7,13 %
¥ 900800
Anteil der modernisie-
an der Anzahl der

Hauptgebaude laut
Liegenschaftskataster

Leer stehende Backersi

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  Rauental konzentriert sich  der
Modernisierungsbedarf hauptséachlich auf
den a&lteren Gebaudebestand entlang der
HauptstraBe. Besonders der Bereich um
die ehemalige Backerei und das stadtische
Grundstiick in der HauptstraBe 50/52 falit
besonders negativ auf. Hier besteht, auch

im Hinblick auf Leerstand und fehlende
Nutzung, groBer Handlungsbedarf.

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

Kath. Kindergarten 5t. Anna

Ehemaliges Gasthaus Linde im Umbau

HauptstraBe 50/52 in stadtischem Besitz, mogliche Nutzungen miissen weiter gepriift werden
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WEITERENTWICKLUNG

'@ Kleinteilige Innen-
|1-| entwicklungsfléchen

E GroBflachige Innen-
| entwicklungsflachen

AuBenentwicklungs-
potenziale

o Relevanz 6,22 %

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

Gesamtflache des Ortes

Relevanz 2,32 %
90000

Anteil der Flache der
groBflachigen Innenent-

Gesamtflache des Ortes
Relevanz 30,22 %

(1 11]]
Anteil der Flache der
AuBenentwicklungs-
potenziale an der
Gesamtflache des Ortes

Hauptstrale 88

Eine Zwischenebene der Analyse ist die
Betrachtung der Flédchen zur ,Weiter-
entwicklung” des Ortsteils. Im Gegensatz zu
den vorlaufenden 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

MNeubaugehiet

\ Vogelsand*

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
Betrachtungen auf der Innenentwicklung
liegt. In Rauental gibt es noch einige Bau-
licken im erweiterten Ortskernbereich und
Bebauungspotenziale in der zweiten Reihe
auf groBen Grundsticken. GroBflachige
Innenentwicklungspotenziale befinden sich
in der HauptstraBe 50/52 und am ndrdlichen
Rand zwischen Grundschule und Friedhof.
Das gréBte AuBenentwicklungspotenzial ist
das geplante Neubaugebiet ,Vogelsand“.
Die am westlichen Rand liegenden Options-
flachen miissen im Hinblick auf die Nahe zur
Autobahn geprift werden.
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wicklungspotenziale an der

wicklungspotenziale an der

Baulticken in der Josef-Bechtold-5traBe - Bebauung méglich nach Verlegung der Stromtrasse
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Modernisierungsbediirftige

Gebaude

Gebaude mit
abweichender Dimension

Ortsbildpragende
Gebaude

Ortsbildpragende Gebaude
mit Modernisierungsbedarf

Planungsrecht nach
B-Plan/Baufluchtenplan

(Offentliche (griine)
Freiflachen

Offentliche
Freiflachen

E Machbarschaftsgrin

Kleinteilige Entwicklung
Innenbereich

Gebietsentwicklung
Innenbereich

Gebietsentwicklung
AuBenbereich

Geplante Infrastruktur

Hauptstrale 50/562
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: a Q‘ Alle Einzelbetrachtungen wurden zum tal, gibt es besonderen Handlungsbedarf.
“r, & Ende der Bestandsaufnahme und Analyse Das Grundstlck lasst durch den geltenden
o v, ibereinandergelegt und ergaben zusammen- Bebauungsplan ein besonders groBes Ge-
e % 1S fassend die Erkenntnisse eines Ortsteils. baudevolumen zu. Sollte der Gewerbebetrieb
[ ] % C aufgegeben werden, muss eine Bebauungs-
' ] HauptstraBe 88

Richtung Kuppenheim

Im Ortskernbereich um die HauptstraBBe
liberschneiden sich besonders haufig die
modernisierungsbedirftigen und gleichzeitig
ortsbildprdgenden Gebdude. Das heiBt im
Umkehrschluss, dass dieser Bereich sich im
Umbruch befindet. Ein Abriss eines ortsbild-
prdgenden Gebéaudes, da es sich aus finan-
zieller Hinsicht nicht lohnt zu sanieren, ist
besonders wahrscheinlich und schon gangige
Praxis. Daher ist dieser Bereich besonders zu
beobachten.

Fur das Grundstiick in der HauptstraBe 88,
also am s(dlichen Ortseingang von Rauen-

plananderung erfolgen. Ansonsten kénnte
ein groBes Gebdudevolumen am Ortseingang
ein negatives Signal fiir den Ort senden. Die
Innenbereiche der Baugebiete sind derzeit
als Garten ausgestaltet. Eine Entwicklung zur
Bebauung in zweiter Reihe hat teilweise be-
gonnen, dies muss jedoch gesteuert werden.

Die AuBenentwicklung findet in den nachs-
ten 20 Jahren im , Vogelsand“ statt. Da sich
Rauental durch das Gebiet enorm vergréBern
wird, muss Uber eine Erganzung der Ver-
sorgungsstruktur nachgedacht werden.
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QUERVERGLEICH
BEISPIEL TYPOLOGIEN

PLITTERSDORF -

58,79 % x
(L L1 1]]

OTTERSDORF

49,40 %
[ 111 lele}

2

LA}
¥ SUTTRE
ek
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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 %
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3392%
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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 Rauental
einen recht geringen Anteil an Dorfkern- und
Haus-Hof-Typen hat. Der Bereich der Ein-
familien- und Reihenhauser ist im Verhaltnis
dazu deutlich groBer.
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BEISPIEL MODERNISIERUNGSBEDARF

PLITTERSDORF

3,57 %
900000

OTTERSDORF
5,24 %

L L lelelels]

WINTERSDORF
11,62 %
00000
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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
Niederblh| gibt es eher kleinere Bereiche,
in denen sich der Modernisierungsbedarf
ballt. In Plittersdorf und Ottersdorf sind
modernisierungsbediirftige Bereiche eher
auBerhalb des Ortskerns in den &lteren
Siedlungserweiterungen zu finden.
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713 %
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NIEDERBOHL
5,46 %
®80000

FORCH
5,88 %
[ L1 Telele!

Stufe 1: leichter
" Modernisierungsbedarf

Stufe 2: mittlerer
Modernisierungsbedarf

. Stufe 3: dringender
Handlungsbedarf

0 Relevanz bsp. 5,00 %

v 900000
Anteil der modernisie-
rungsbedirftigen Gebaude
an der Anzahl der
Hauptgebéude laut
Liegenschaftskataster

In Rauental, Wintersdorf und Férch ist der
Modernisierungsbedarf flaichendeckend eher
im Ortskern zu finden. In Rauental fallt hier
besonders der Bereich der oberen Haupt-
straBe auf.




BEISPIEL WEITERENTWICKLUNG

PLITTERSDORF

OTTERSDORF

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

1,34 % 13,13 %
*O0000 e

9,03 %
80000

491 % 46 Stk.
88000

1,38%
©00000 13,43 %
#80000

& (M

714 %
#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

[] 683 % 2778 %
- sesene *90000

14,44 %
[ 1] lslsle]
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1 5,22 % 30 Stk. m Kleinteilige Innen-
u Seee5E — entwicklungsflidchen
2,32 % [ GroBfléchige Innen-
J 0000 3776 % L entwicklungsflachen
s AuBenentwicklungs-
30,22 % potenziale
(111 ]11]
é Relevanz bspw. 5,00 %
¥ 900000
®m Anteil der Flache der
“ kleinteiligen Innenent-
wicklungspotenziale an der
Gesamtflache des Ortes
Relevanz bspw. 5,00 %
___ @®0000
| 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
Gesamtflache des Ortes
| 509 % 37 Stk.
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2,66 % 17,51 %
L1 Islslals) 88000
9,76 %
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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-
flachigere Innenentwicklungspotenziale.
Im Vergleich wird deutlich, dass Rauental
groBe Weiterentwicklungspotenziale besitzt.
Insbesondere die AuBenentwicklungs-
potenziale sind groB, hier wird das Neubau-
gebiet , Vogelsand* bald realisiert.
|. 9,50 % 21 Stk.
L ! 80008
] 1,90% 11,40 %
! 800000 #00000
0%
[e]ele]slole]
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RELEVANZ RAUENTAL ...
... hat nur einen geringen histori-
BAUHISTORIE 000000 1380% | —> schen Gebaudebestand
... ist gepragt durch groBe Einfa-
TYPOLOGIEN 000000 2389% milienhausgebiete, Haus-Hof-Ty-
pen treten nur vereinzelt auf
@ ... hat im Vergleich einen sehr ge-
DRT§BILDPRAGENDE [ T Jolelele) 2,65 % ringen ortshildpragenden Gebau-
GEBAUDE debestand
ABWEICHENDE ... ist recht homogen bebaut, mit
GEBAUDEDIMENSION 000000 LHe wenigen abweichenden Dimen-
sionen
- - o ... hat recht viele éffentliche Frei-
. ist zum groften Teil unbe-
PLANUNGSRECHT 000000 29% planter Innenbereich nach § 34
BauGB
... hat nach auBen wenige Be-
BEGRENZUNGEN 000000 4659% schrankungen, hat also groBe
Wachstumschancen
Aus allen Analysethemen und dem Vergleich Eine Entwicklung kann in Rauental noch
von Rauental mit anderen Ortsteilen konnten stattfinden. o ... Ist in den letzten Jahren kaum
viele Erkenntnisse gewonnen werden. NEUERE ENTWICKLUNG 000000 ' nachverdichtet worden (wenige
BaultckenschlieBungen)
Rauental hat im Vergleich zu den anderen . hat einen recht hohen mo-
Ortsteilen einen geringen ortshildprédgenden MODERNISIERUNGSBEDARF 713% dernisierungsbedarf, dieser kon-
und historischen Gebaudebestand. In Rau- 000000 zentriert sich auf die Ortsmitte
ental hat die Entwicklung zu abweichenden (HauptstraBe)
Gebdudedimensionen noch nicht begonnen, WEITERENTWICKLUNG
die Struktur ist recht homogen. Im Ort ver-
teilt befinden sich im Vergleich recht viele KLEINTEILIGE INNENENTWICKLUNGEN 000000 62% - hat noch einige Bauliicken,
kleinere 6ffentliche Freiflachen. Rauental ist groBfIa_clIuge _I:nnenemwl_cklung_s-
der Ortsteil mit den wenigsten Begrenzungen GROSSFLACHIGE INNENENTWICKLUNGEN 'Y Yolololo s potenziale gibt es weniger; im
in den AuBenraum, dadurch ist eine Ent- Vergleich hat Bauental die g_roﬁ-
: N . ten AuBenentwicklungspotenziale
wicklung nach auBen auch zukinftig mog- AUSSENENTWICKLUNGSPOTENZIALE 000000
lich. Im Vergleich wurde in Rauental in den

letzten 10 Jahren recht wenig gebaut. Der
Modernisierungsbedarf ist der zweitgréBte im
Vergleich zu den anderen Dérfern.
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ORTSBILD — BAUSTRUKTUR

Sanieren und aktivieren von

dffentlichen Gebauden

Wichtige offentliche Gebaude befinden sich
in Rauental im Ortskernbereich. Die Aufgabe
der Stadtplanung bezieht sich hier einerseits
auf die Sanierung dieser Gebaude und zum
anderen auf die Aktivierung durch neue Nut-

zungen.
¢,

Privatsanierung durch Fdordermittelberatung

In Rauental gibt es viele Privatgebaude mit
Modernisierungsbedarf, besonders haufig tre-
ten diese im Bereich der oberen HauptstraBe
auf. Grundsatzlich ware eine individuelle
Férdermittelberatung eine gangbare Methode,
da der Bereich aber sehr groB ist und viele
Gebdude umfasst, sollte in Rauental eine
ganzheitliche stadtebauliche SanierungsmaB-
nahme angedacht werden.

Ausweisung einer stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme

Eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme
wdre in Rauental vorstellbar in der oberen
HauptstraBe. Dieser Bereich weist einen
erhéhten Modernisierungsbedarf auf. Da die
obere HauptstraBe durch eine TiefbaumaB-
nahme aufgewertet und die Verkehrsfiihrung
geandert wird, kénnte die Ausweisung einer
SanierungsmaBnahme ein zusatzlicher Im-
puls fiir das Dorf sein. Durch verschiedene
Fordermittel des Landes wirden Haus-

besitzerinnen und -besitzer in der Sanierung
ihres Eigentums unterstiitzt und dadurch der
gesamte Ortskern aufgewertet werden. (Siehe
Kapitel: Konzept > Sanierungsgebiet S. 64.)

Ortshildpragende GebAude schiitzen

Oberstes Ziel bei der Sanierung von privaten
und 6ffentlichen Gebéuden sollte immer der
Schutz des Ortsbildes sein. In Rauental gibt
es einen relativ geringen Anteil an ortsbild-
pragender Gebaudesubstanz. Daher missen
diese Gebaude méglichst erhalten und vor
einem Abriss geschiitzt werden. Ortsbild-
pragende Gebaude befinden sich vor allem in
der HauptstralBe.

Abweichende Gebadudedimensionen verhindern
In Rauental gibt es noch recht wenige Ge-
baude mit abweichender Dimension. Die
Mehrfamilienhauser, die bisher entstanden
sind, befinden sich in Bereichen mit Be-
bauungsplan. In der HauptstraBe ist jedoch
in jingster Zeit ein Grundstlick, auf dem
friiher ein Gebaude stand, mit vier Punkt-
hausern stark nachverdichtet worden. Diese
Entwicklung muss besonders im Bereich des
§ 34 BauGB besonders beobachtet werden.

ORTSBILD - FREIRAUME

Ortsmitte schiitzen und aktivieren

Die Ortsmitte zieht sich entlang der Haupt-
straBe und hatte frilher die Funktion der
Versorgung inne. Rauental ist der einzige
Ortsteil ohne Nahversorgung im Ort. Auch
Gaststatten und andere Geschafte mussten
in den letzten Jahren nach und nach schlie-
Ben. Der Funktionsverlust fiihrte dazu, dass
die Ortsmitte immer mehr an Bedeutung
verlor. Dem kann zuklnftig entgegengewirkt
werden, indem die Ansiedlung von Alternativ-
funktionen (z.B. Dorfladen, Seniorencafé,
Kinderbetreuung) entlang der HauptstraBe
forciert wird und die Aufenthaltsqualitaten
im StraBenraum weiter verbessert werden.

Q

Offentliche Freirdume schiitzen und ansiedeln
In unmittelbarer Nahe zur Ortsmitte von Rau-
ental befinden sich einige 6ffentliche Frei-
raume, wie z.B. der Spargelbrunnenplatz und
der Kirchplatz. Da sich die Verkehrssituation
der HauptstraBe durch die Abhangung von
der B462 andern wird, wird die StraBe
durch eine TiefbaumaBnahme erneuert und
zukunftig far alle Verkehrsteilnehmerinnen
und -teilnehmer nutzbar gemacht. In diesem
Zuge kénnten auch die Plétze umgestaltet
werden.

Qe

Versorgung sichern und (wieder) ansiedeln

Die nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit von
Rauental befindet sich im Gewerbegebiet Ra-
statt. Einen Nahversorger gibt es in Rauental
nicht mehr, die Backerei musste schlieBen.
Das Angebot in Rauental kénnte in Zukunft
durch einen ,,Dorfladen” reaktiviert werden,
der durch ein neues Lebensmittelangebot
den Ort wieder mit (eventuell regional an-
gebauten) Lebensmitteln versorgt. Auch ein
wochentlich stattfindender Markt oder ein
mobiler Lebensmittelwagen kénnten die
Nahversorgung sicherstellen.

Griine Gartenbereiche schiitzen

Die Innenbereiche der Gevierte in den
neueren Wohngebieten sind in Rauental 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.

Ca
&
36 RAUENTAL | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE k 37



38

MASSNAHMEN

PLANUNG

Bebauung in zweiter Reihe ermdglichen

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

Reihe. TN

Bebauung auf Bauliicken anregen T

Es gibt in Rauental noch einige freie, bereits
erschlossene Bauliicken. Diese sind (ber-
wiegend in Privatbesitz und teils gehlren
sie seit Jahrzehnten derselben Eigentiimerin
oder demselben Eigentimer (,,Enkelgrund-
stiicke"). Fir Grundstiicke, die neu verkauft
werden, sollte immer eine Verpflichtung zur
Bebauung vereinbart werden. Grundstiicks-
besitzerinnen und -besitzer, die Bauliicken
besitzen, aber diese nicht bebauen, sollten
durch gezieltes Ansprechen zum Bau bzw. zu
einer Vermarktung angeregt werden.
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Bebauung auf Innenentwicklungsflichen

In den Ortsteilen stehen einige groBflachige
Innenentwicklungsflachen zur Verfiigung.
Dies sind zum einen freie Flachen oder
Brachen, die durch Erwerb und Abriss der
vorhandenen, modernisierungsbedurftigen

Baustruktur aktiviert werden kénnen. In
Rauental ist eine wichtige zu aktivierende
Flache das Gelande HauptstraBe 88, hier
kénnte nach Aufgabe des Gewerbebetriebes
ein Wohngebaude entstehen. //
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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. Erganzungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 2f. BauGB zu regeln.

Bebauung auf AuBenentwicklungsfliichen
Darilber hinaus werden noch weitere
Mdglichkeiten 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 Rauental sind diese AuBenentwicklungs-
flachen vor allem im Siiden (,Vogelsand")
und im Westen (priifen der La&rmthematik
durch nahe gelegene Autobahn Ab).

— -
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ZUKUNFT DORF

Impulsprojekt starten

Um eine Veranderung im Ort flr die Be-
wohnerinnen und Bewohner erlebbar zu ma-
chen und die bevorstehenden Projekte anzu-
kiindigen, sind verschiedene Impulsprojekte
in den Ortsteilen zu entwickeln. Dies kdnnen
auf den jeweiligen Ort abgestimmte Projekte
sein, entweder kleinere EinzelmaBnahmen,
wie die Sanierung eines ¢ffentlichen und orts-
bildpragenden Gebaudes oder die Aktivierung
einer Brachfldche im Ort. In Rauental kénnte
ein solches Projekt die Wiedereréffnung der
alten Backerei als Dorfladen sein, der sowohl
als neuer Versorger in der Ortsmitte als auch
als Treffpunkt fir die Bewohnerinnen und
Bewohner Rauentals dienen kénnte.

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 pflegebediirftige, altere Menschen in
die nachstgelegene Stadt umziehen muissen,
ist es zukiinftig wichtig, seniorengerechte
Wohnungen in den Dérfern zur Verfiigung zu
stellen und so ein langes Leben in vertrauter
Umgebung zu erméglichen.In Rauental
wurde bereits die Prifung des stadtischen
Grundstiicks in der HauptstraBe 50/52 be-
gonnen. Die Lage wére ideal, da die Seniorin-
nen und Senioren nahe am Ortskern wohnen
wiirden und trotzdem einen direkten Zugang
zum umliegenden Naherholungsraum hatten.

PN

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 die Schwierigkeit, junge Menschen dafir
Zu gewinnen, in Vereinen aktiv zu werden.
Neben der Bereitstellung von bezahlbarem
Baugrund fir junge Familien vor Ort (Ein-
heimischenmodell), kdénnen Vereine auch
unmittelbar geférdert werden, z.B. indem
man O&ffentliche R&ume fir Vereinstreffen
und Proben zur Verflgung stellt.

A
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Radwegenetz ausbhauen und bewerben
Das Radwegenetz in den Ddérfern und um
sie herum kann zukinftig ausgebaut werden,
um den Tourismus in Rastatt zu férdern. In
Rauental kénnte ein Radweg den Ortsteil mit
Niederbuihl und der Kernstadt verbinden.

OPNV-Netz aushauen und Taktung verbessern

Der offentliche 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. HE T
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ZIELKARTE Ortskontur

definieren

SanierungsmaBnahme
auf gréBeren Dorfbereich
anwenden

StraBenriume
erneuern und
gestalten

Gffentliche Freirdume
schaffen

Bebauung
auf Innenentwicklungs-
flachen ermdglichen
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g8 ® Gartenbereiche
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schiltzen
Bebauung

auf Baullicken anregen

Abweichende
Geb3udedimension
verhindern

s Bebauung
auf AuBenentwicklungs-
flachen ermdglichen
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STECKBRIEFE

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 Ortsmitte, die
als Treffpunkt in Rauental dient. Das gleich-
zeitige Schiitzen der &6ffentlichen Gebaude
in Kombination mit der Ansiedlung neuer
Nutzungen wie der Raumnutzung durch Rau-
entals Vereine sind Themen dieses Bereichs.
Das Grundstiick in der HauptstraBe 50/52
kénnte zur Wohnbebauung genutzt werden.

Die Bereiche 2, 3, 4 und 5 dhneln sich in
ihrer Siedlungsstruktur. Es handelt sich um
Einfamilienhausgebiete, die seit 1960 ent-
standen sind und recht stabil in ihrer Ent-
wicklung sind.

Die Bereiche 6, 7 und 8 sind die AuBenent-
wicklungsflaichen von Rauental. Diese sind
zweitrangig nach den Innenentwicklungs-
potenzialen zu betrachten. Diese Bereiche
sind zuerst mit Planungsrecht zu belegen
und kénnen erst realisiert werden, wenn der
Bedarf nachgewiesen werden kann.
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Historische Ortsdurchfahrt
Nérdliche HauptstraBe

Neuere Siedlungserweiterung
Josef-Bechtold-StraBe

Neuere Siedlungserweiterung
Am Hang

Neuere Siedlungserweiterung
SternfeldstraBe

Neuere Siedlungserweiterung
An der Korngasse

AuBenentwicklung
Neues Bildungszentrum

AuBenentwicklung
Westlicher Ortsrand

AuBenentwicklung
Vogelsand

8
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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

> 1-geschossig

> Satteldach

> Rlckwartiger Garten

> Teilweise Fachwerk

> Modernisierungsbedarf
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Einfamilienhaus

> 2-geschossig
> Satteldach
> Rlckwartiger Garten

SanierungsmaBnahme

Ortskontur
definieren
+
‘\g Bebauung
4&/ in zweiter Reihe
erméglichen

Versorgung

sichern und
(wieder)siedeln

Bebauung

auf Innenentwicklungsflachen erméglichen

auf groferen Dorfbereich anwenden

~ stirken und
schiitzen

~ Gartenbereiche

vor Bebauung
schitzen

StraBenriume

%)(P'{F {ffentliche Freirdume

schaffen oder aufwerten

3@,

Werkzeuge und Entwicklung

Die historische Ortsmitte entlang der Haupt-
straBe ist der alteste Teil von Rauental. Um
diese vor negativen Entwicklungen zu schit-
zen, gibt es einige MaBnahmen.

Ein groBer Teil der Bebauung entlang der
HauptstraBe ist in einem modernisierungsbe-
dirftigen Zustand, der Anlass fiir eine stad-
tebauliche SanierungsmaBnahme sein kénn-
te. Dies sollte auf den Bereich der oberen
HauptstraBe angewendet werden. Neben der
SchlieBung weniger Bauliicken kénnte hinter
der Waschgasse eine Bebauung in zweiter Rei-
he entstehen. Dies muss jedoch im Hinblick
auf die Bebauung im AuBenbereich und der
regionalen Griinzasur geprift werden. Das
stadtische Grundstiick HauptstraBe 50/52
kdnnte als eine neue Innenentwicklungsflache
realisiert werden.

Die Freiraumahfolge entlang der HauptstraBe
sollte im Zuge der StraBensanierung in ihrer
jeweiligen Nutzung Gberprift werden. Der
nérdlichste Platz kénnte die Flache bieten,
einen Dorfplatz als Treffpunkt auszubauen.
Zudem kénnen die Freiraume durch eine neue
Gestaltung aufgewertet werden. Fur eine al-
ternative Versorgung konnte das Gebaude der
ehemaligen Béackerei genutzt werden.

erneuern und

gestalten
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Planungsrecht nach Bebauungsplan Mehrfamilienhaus Einfamilienhaus
§ Korngasse -1l (1965-1997) > 2-geschossig > 2-geschossig

> Allgemeines Wohngebiet (WA) > Satteldach > Satteldach

> Offene Bauweise: EFH/DH oder Haus- > Uberdimensioniert > Rlckwartiger Garten
gruppen

> Satteldach

> Dachausbau nur bei Steildach zul&s-
sig
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Bauliicken

schlieBen

Abweichende
Gebaudedimension
zukiinftig verhindern

Werkzeuge und Entwicklung

Das Baugebiet ,Josef-Bechtold-StraBe" ist
ein Neubaugebiet der frilhen 2000er-Jahre.
Der Bereich ist planungsrechtlich geregelt
durch die Bebauungspléne ,,Korngasse |-I11*.
Wenige MaBnahmen kénnen zu einer positi-
ven Entwicklung des Gebietes fiihren.

Zum einen missen noch freie Bauliicken ge-
schlossen werden. Eine abweichende Gebau-
dedimension wie in der BrunnenstraBe muss
zukinftig vermieden werden, was durch eine
Ainderung des Bebauungsplans umgesetzt
werden kdnnte.
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§ Planungsrecht nach Bebauungsplan

Untere MUnchéacker

(1974, letzte Anderung 1978)
> Allgemeines Wohngebiet (WA)

> Offene Bauweise:
>GRZ0,4/GFZ 0,5-0,8

> 1-geschossige und 2-geschossige
Gebdude (lang gestrecktes Rechteck

als Grundform)

> Satteldach mit unterschiedlicher Nei-
gung je nach Geschossigkeit, bei mehr
als 2 Geschossen sind Flachdédcher

auszubilden

48

Mehrfamilienhaus

> 2-geschossig

> Satteldach

> Uberdimensioniert
> Tiefgarage
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Einfamilienhaus

> 2-geschossig
> Satteldach
> Rlckwartiger Garten

Bebauung

auf Bauliicken
anregen

Fordermittelberatung

erstrafe

Privatsanierung
féirdern

Abweichende
Gebiudedimension

zukiinftig verhindern

Werkzeuge und Entwicklung

Das Gebiet ,Am Hang" ist eine neuere
Siedlungserweiterung aus den 1970er- bis
1980er Jahren. Sie entstand nach der Erwei-
terung Sternfeldstrale. Der Bereich ist pla-
nungsrechtlich geregelt durch den geltenden
Bebauungsplan ,Untere Miinchacker” von
1974. Um den Bereich vor méglichen nega-
tiven Entwicklungen zu schiitzen, kénnen fol-
gende MaBnahmen getroffen werden.

Einige der Gebaude sind in einem moderni-
sierungsbedirftigen Zustand. Dies betrifft
vor allem diejenigen entlang der sidlichen
HauptstraBe und die Ortsverwaltung. Um
einen Abriss zu verhindern, kdnnte eine Fir-
dermittelberatung fiir Privatgebaudebesitzer
innen und -besitzer angeboten werden. Diese
Methode kdnnte auch bereichsibergreifend
auf den Gesamtort angewendet werden. Die

Ortsverwaltung muss von stadtischer Seite
saniert werden. Die wenigen freien Baulii-
cken im Steckbriefbereich missen geschlos-
sen werden, teilweise wurden Grundstlcke in
jlingster Zeit verkauft und werden bald bebaut
werden. Der Bebauungsplan lasst auf dem
Grundstlick HauptstraBe 88 mit der an der
StraBe gelegenen Baullicke eine (berdimen-
sionierte Bebauung zu. Dies sollte durch eine
Anderung verhindert werden, da das Grund-
stiick eine prasente Stelle im Ort einnimmt.
Als weitere MaBnahme sollte das Gebiet be-
obachtet werden, es wird aber als allgemein
stabil und nicht geféhrdet eingestuft.
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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

> Zweigeschossig

> Satteldach

> Rlckwartiger Garten
>GRZ0,3

> GFZ0,7
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Fardermittelberatung

Werkzeuge und Entwicklung

Das Gehiet um die SternfeldstraBe ist eine
altere Siedlungserweiterung aus den 1960er
Jahren. Sie entstand als eine der ersten Er-
weiterungen nach der historischen Bebauung
in der HauptstraBe. Im Wohngebiet gab es
bereits den ersten Generationenwechsel, was
deutlich wird durch einige Gebaudeabrisse
und Neubauten. Der Bereich ist planungs-
rechtlich geregelt durch den § 34 BauGB.

Um den Bereich vor mdglichen negativen
Entwicklungen zu schatzen, kénnen folgen-
de MaBnahmen getroffen werden: Einige der
Gebaude sind in einem modernisierungsbe-
durftigen Zustand. Um einen Abriss zu ver-
hindern, konnte eine Fordermittelberatung
angeboten werden. Diese Methode ware auch
bereichsibergreifend auf den Gesamtort an-

Privatsanierung
fordern

anregen

wendbar. Einige Bauliicken im Gebiet kénnten
noch bebaut werden, dies geschieht aber in
der Regel von selbst. Im rickwartigen Grund-
stlicksbereich liegende Gartenbereiche mus-
sen zuklnftig entweder aktiv vor einer Be-
bauung geschiitzt werden oder durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Pla-
nungsrecht belegt werden. Als weitere MaB-
nahme sollte das Gebiet beobachtet werden,
es wird aber als allgemein stabil und nicht ge-
fahrdet eingestuft.

Bebauung
auf Bauliicken

Gartenbereiche
vor Bebauung schiitzen
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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

> 1-geschossig

> Satteldach

> Rlckwartiger Garten

> ehem. Scheune in
Zweiter Reihe

Einfamilienhaus

> 2-geschossig
> Satteldach
> Rlckwartiger Garten

RAUENTAL | STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER RASTATTER ORTSTEILE

Gartenbereiche

vor Bebauung schiitzen

Werkzeuge und Entwicklung

Das Gebiet ,An der Korngasse" ist eine Sied-
lungserweiterung, die bis etwa 1970 bebaut
wurde. Der Bereich ist planungsrechtlich ge-
regelt durch § 34 BauGB.

Das Gebiet ist in seiner Entwicklung recht
stabil, es missen nur wenige MaBnahmen
getroffen werden: Die Gartenbereiche hinter
der Bebauung in der FriedenstraBe miissen
vor einer Bebauung geschitzt werden. Dies
kann durch einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan erfolgen. Zudem miissen die orts-
bildpridgenden Gebdude in der SonnenstraBe
erhalten und geschiitzt werden. Als weitere
MaBnahme sollte das Gebiet beobachtet wer-
den, es wird aber als allgemein stabil und
nicht geféhrdet eingestuft.
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Planungsrecht AuBenbereich
Sonstige Vorhaben sind nur zul&ssig, wenn

offentliche Belange ,,nicht beeintrachtigt”
werden und die ErschlieBung gesichert ist

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

> Art und MaB der baulichen Nutzung
> Bauweise

> Uberbaute Grundstiicksflache

> Eigenart

Sondertyp Einfamilienhaus

> Grundschule > 2-geschossig

> Andere offentliche > Satteldach
Nutzungen > Rlckwartiger Garten
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schaffen

QPQ o Offentliche Freirdume

;ﬁ Sanieren und aktivieren

dffentlicher Gebéude

Ortskontur

definieren

Werkzeuge und Entwicklung

Das Steckbriefgebiet ,Neues Bildungszen-
trum“ am nérdlichen Rand von Rauental ist
eine teilweise im AuBenraum liegende Flache,
die an die bestehende Grundschule angrenzt.
Bereits seit einigen Jahren sind Ideen im Ge-
sprach, einen Kindergarten neben der Grund-
schule neu zu bauen. Auch im Dorfentwick-
lungskonzept von 2017 wurde diese Idee in
die Planung mit aufgenommen.

Fur die weitere Entwicklung dieses Gebietes
miissen folgende MaBnahmen beachtet wer-
den.

Im Zuge der Umgestaltung zu einem ,Bil-
dungszentrum® sollte auch die Grundschule
saniert werden. Dadurch kann auch der Erhalt
der Schule im Ort garantiert werden. Der neue
Kindergarten kdnnte auf der Flache zwischen

Schulhof und Friedhof entstehen. Gleichzeitig
kdnnte durch den Neubau die Ortskontur de-
finiert werden.
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Planungsrecht AuBenbereich AuBenraum

Sonstige Vorhaben sind nur zuldssig, wenn > Wiesen
Gffentliche Belange ,nicht beeintrachtigt® > Teilweise bewirtschaftet
werden und die ErschlieBung gesichert ist
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Abweichende

Gebaudedimension
zukinftig verhindern

Ortskontur

definieren

auf AuBenentwicklungsflichen
ermbglichen

Aihy%
g

Werkzeuge und Entwicklung

Die AuBenentwicklungsflachen im Siidwes-
ten von Rauental sind Entwicklungsreserven.
Die Bereiche liegen teilweise in einer regio-
nalen Grunzasur und haben durch die Nahe
zur Autobahn A5 ein Larmproblem. Falls die
Flachen zukiinftig dennoch bebaut werden
sollten, kénnten folgende MaBnahmen eine
positive Entwicklung férdern.

Beim Bau von Neubaugebieten muss zukiinf-
tig auf das Einhalten der ortstypischen Di-
mensionen geachtet werden (also abweichen-
de Gebdudedimensionen verhindert werden).
Eine Entwicklung am siidwestlichen Rand
kénnte zudem zum Definieren der Ortskontur
beitragen.
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Planungsrecht AuBenbereich

Sonstige Vorhaben sind nur zul&ssig, wenn
offentliche Belange ,,nicht beeintrachtigt”
werden und die ErschlieBung gesichert ist

AuBenraum

> Wiesen
> Teilweise bewirtschaftet
> Schmale Flurstlicke
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Werkzeuge und Entwicklung

Die AuBenentwicklung ,Vogelsand" ist bereits
geplant und wird in den nachsten Jahren um-
gesetzt. Bei der Planung missen folgende
MaBnahmen beachtet werden.

Es sollte darauf geachtet werden, dass die
Dimension der Neubauten nicht kontrar zur
bereits bestehenden Dorfbebauung ausfallt.
Bei der Planung missen Themen der Nach-
haltigkeit beachtet werden.

Abweichende

Gebaudedimension
zukinftig verhindern

Bebauung

auf AuBenentwicklungsflachen
erméglichen
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KONZEPT RAUENTAL
REGELUNGSBEDARFE

s Prioritat 1
SANIERUNGSGEBIET ,NGRDLICHE HAUPTSTRASSE" AR

Stadtebauliche SanierungsmaBnahme oder * Prioritit 2
ELR-Férderung, Sanierungsrahmenplan erarbeiten

B-PLAN ERSTELLEN
Pferdewiese / zweite Reihe, Vorbereitung HauptstraBe 50/52
AuBenentwicklungsreserve

BEBAUUNGSPLAN ,NEUE KITA*
Neuer Ort fur Kindergarten, Planung weiterfithren

EINZELMASSNAHME ,,EHEM. BACKEREI FALLER*

Zum Beispiel Vorkaufsrecht, stadtebauliche Entwicklungs-
maBnahme, vorhabenbezogener B-Plan, DORV — ,,Dienstleistung
und ortsnahe rundum Versorgung*

L PR LR R B B S e e R R

EINZELMASSNAHME ,,HAUPTSTRASSE 50/52"
Wohnen ermdglichen

EINZELMASSNAHME ,,ALTER KINDERGARTEN"
Zum Beispiel Vorkaufsrecht, stadtebauliche Entwick-
lungsmaBnahme, vorhabenbezogener B-Plan

(EINFACHEN) BEBAUUNGSPLAN AUFSTELLEN
Grine Gartenbereiche schiitzen,
Bebauung verhindern

e
L
L
|

B-PLAN ERSTELLEN ,WESTLICHER ORTSRAND"
AuBenentwicklungsreserve

B-PLAN ANDERN ,HAUPTSTRASSE 88*
Aktueller B-Plan hat zu groBen Spielraum,
muss angepasst werden

BEBAUUNGSPLA

Rechtskraftig

B-PLAN ERSTELLEN ,,VOGELSAND"
Gebiet ,,Vogelsand“ entwickeln, sehr wichtiges
Projekt fir Rauental

* % N XN X X ¥
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AUFGABENPAKETE

* AUFGABENPAKET 1

BEREITS BEGONNEN:

B-PLAN ERSTELLEN ,,VOGELSAND*
»Vogelsand" entwickeln, wichtiges Projekt fiir Rauental

AEEEERE R N R R

SANIERUNGSGEBIET ,,NGRDLICHE HAUPTSTRASSE"
Stadtebauliche SanierungsmaBnahme oder ELR-
Férderung, Sanierungsrahmenplan erarbeiten
TiefbaumaBnahme HauptstraBe

B-PLAN ANDERN ,,HAUPTSTRASSE 88"
Aktueller B-Plan hat zu groBen Spielraum, Anderung?

pAe

. R TR Y

AUFGABENPAKET 2

BEBAUUNGSPLAN AUFSTELLEN ,,NEUE KITA*
Neuer Ort fir Kindergarten, Planung weiterfiihren

EINZELMASSNAHME ,,ALTER KINDERGARTEN"
Zum Beispiel Vorkaufsrecht, stadtebauliche Entwicklungs-
maBnahme, vorhabenbezogener B-Plan

EINZELMASSNAHME ,,HAUPTSTRASSE 50/52%
Wohnbau ermdglichen

B-PLAN ERSTELLEN ZWEITE REIHE
Vorbereitung fiir HauptstraBe 50/52

AUFGABENPAKET 3

(EINFACHEN) B-PLAN AUFSTELLEN
Griine Gartenbereiche schiitzen, Bebauung verhindern

IN ABSTIMMUNG MIT DEM EIGENTUMER:
EINZELMASSNAHME ,,EHEM. BACKEREI FALLER*

Zum Beispiel Vorkaufsrecht, stadtebauliche Entwicklungs-
maBnahme, vorhabenbezogener B-Plan, DORV — ,,Dienst-
leistung und ortsnahe rundum Versorgung*

AUFGABENPAKET 4

B-PLAN ERSTELLEN ,,WESTLICHER ORTSRAND*
AuBenentwicklungsreserve
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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:
Sanierungsgehiet, Bebauungsplane und Einzel-
mafnahmen (eine Definition der drei Begriffe
folgt auf den Seiten 64-69).

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

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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SANIERUNGSGEBIET

Als Sanierungsgebiet wird ein fest um-
rissenes Gebiet bezeichnet, in dem eine
Gemeinde eine , Stadtebauliche Sanierungs-
malBnahme” durchfiihrt. Dazu beschlieBt die
Gemeinde eine férmliche Sanierungssatzung
nach § 142 BauGB. In einem aufwendigen
Prozess wird zundchst eine exakte Be-
standsaufnahme erstellt, die im Anschluss
in einen Sanierungsrahmenplan flieSt, der
konkrete Ziele des Bereiches festhalt. Mit-
hilfe des Sanierungsrahmenplanes kdnnen
verschiedene Férdermittel beantragt werden,
die dann den Eigentiimerinnen und Eigen-
timer der sanierungsbediirftigen Gebédude
zur Verfligung stehen. Dariiber hinaus gibt
es zusdtzliche Férdermdglichkeiten, wie
z.B. das Férderprogramm des ELR (Ent-
wicklungsprogramm Léandlicher Raum) oder
Férdermittel fiir eine energetische Gebétde-
sanierung.

Sanierungsgebiet ,,Nérdliche HauptstraBe”

In der Analyse wurde ein erhdhter Sanierungs-
bedarf in der HauptstraBe festgestellt.
Besonders betroffen ist der nérdliche,
altere Teil der Ortsdurchfahrt. Da zudem
festgestellt wurde, dass die Ortsmitte iiber
vergleichsweise viele ortsbildpragende Ge-
baude verfiigt, sollte durch eine Stadtebau-
liche SanierungsmaBnahme der Ortskern von
Rauental gesichert und aufgewertet werden.
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BEBAUUNGSPLANE
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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 jede und jeden giiltige értliche
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

n,Hauptstrae 88"

Der geltende Bebauungsplan ,,Untere Miinch-
acker" lasst ein groBes Bauvolumen zu, daher
sollte eine Anderung des Bebauungsplans
an dieser Stelle vorgenommen werden. Der
Standort am stdlichen Ortseingang sollte den
typischen Baustil des Ortes widerspiegeln.

Einfache Bebauungspldane

»,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 Rauental betrifft das die
Garten im Norden (SonnenstraBe, An der
Korngasse). Diese Gartenflachen kdnnten
durch fehlende Regelungen verschwinden
und durch eine zweite Reihe im Inneren
tiberplant werden. Dies kann durch einen ein-
fachen Bebauungsplan verhindert werden, in
dem lediglich die maximal bebaubare Flache
definiert wird und der innen liegende Garten-
bereich als solcher gekennzeichnet wird.

AuBenentwicklung

»Vogelsand”

Die groBe AuBenentwicklungsfliche am
siidlichen Rand von Rauental befindet sich
derzeit in der Planung. Sie stellt das griBte
Entwicklungspotenzial des Ortes dar, daher
sollte das Projekt wie geplant umgesetzt
werden.

»Neue Kita*

Das Bestandsgebadude des Kindergartens ist
modernisierungsbediirftig und verfigt, im
Hinblick auf die neu entstehenden Wohn-
gebaude und somit vielen zuziehenden
jungen Familien, nicht mehr (ber eine aus-
reichende Flache flr die Anzahl der Kinder
im Ort. Daher sollte zeitnah ein neuer Stand-
ort gefunden werden. Der Bereich 6stlich der
Grundschule wurde im Dorfentwicklungs-
konzept 2017 vorgeschlagen und kénnte fiir
eine Symbiose der Bildungseinrichtungen
gut geeignet sein.

»Zweite Reihe HauptstraBe®

Bei einer Realisierung der EinzelmaBnahme
»HauptstraBe 50/52" sollte zuvor gepriift
werden, bis zu welcher Tiefe die Grund-
stiicke nachverdichtet werden sollten. Fir
eine weitere Reihe der Bebauung muss ein
Bebauungsplan angefertigt werden, da es
sich um den AuBenbereich handelt.

»Westlicher Ortsrand”

Eine weitere Potenzialflache befindet sich am
westlichen Ortsrand. Eine grundsétzliche Be-
baubarkeit muss jedoch zunachst aufgrund
der Nahe zur Autobahn gepriift werden. Die
Flache sollte also als Reserve betrachtet
werden.
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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 d&ffentliche MaBnah-
me handelt oder sich die Grundstiicke 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”

Bei einer Umsiedlung des Kindergartens in
einen Neubau verliert das derzeitige Grund-
stiick seine Nutzung. Daher sollte durch eine
Machbarkeitsstudie die kiinftige Nutzung ge-
funden und anschlieBend umgesetzt werden.

,HauptstraBe 50/52*

Fir die Grundstiicke in der HauptstraBe wur-
de das Vorkaufsrecht der Stadt ausgeiibt. Die
beiden Grundstiicke sind derzeit bebaut, der
Gebaudebestand ist jedoch dringend sanie-
rungsbeddrftig. Ob ein Erhalt der Gebaude
noch sinnvoll ist, muss gepriift werden. Die
Grundstiicke kdnnten ein Bebauungspotenzi-
al darstellen, das grundsétzlich auch fiir ein
Seniorenwohnmodell geeignet ware.

»Ehemalige Backerei Faller*

Die |leer stehende Backerei befindet sich der-
zeit in Privatbesitz, die MaBnahmen missen
dementsprechend immer in Abstimmung mit
der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer er-
folgen. Durch ein Vorkaufsrecht kénnte das
Grundstiick jedoch von der Stadt erworben
werden. Eine neue Nutzung ware sehr wahr-
scheinlich ein Mehrwert fir Rauental, ein
neues Versorgungsangebot oder ein Eltern-
café waren denkbare zukiinftige Nutzungen.
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IV RESUMEE

GESAMTSCHAU ZIELE ORTSTEILE

OTTERSDORF

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
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NIEDERBOHL

FORCH

Modernisierungsbedirftige
Gebzude

Gebdude mit
abweichender Dimension

Ortsbildpragende
Gebzude

® @ N0

Ortsbildpragende Gebaude
mit Modernisierungsbedarf

Planungsrecht nach
B-Plan/Baufluchtenplan

Offentliche (griine)
Freiflachen

Offentliche
Freiflachen

D Nachbarschaftsgriin

‘oo Kleinteilige Entwicklung
~~ " Innenbereich

4y, Gebietsentwicklung
0 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
ST — > 1 Rahmenplan
> 2 Bebauungsplane (Innenentwicklung)
> 2 Bebauungspldne (AuBenentwicklung)
> 3 EinzelmaBnahmen

Ottersdorf
> 1 Rahmenplan

> 1 Bebauungsplan (Innenentwicklung)

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

<
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‘% 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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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 Gemeinde-
rat der Stadt Rastatt als ,stddtebauliches
Entwicklungskonzept* im  Sinne  des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Die
Inhalte der vorliegenden Broschiiren sind
damit zukinftig bei der Aufstellung rechts-
verbindlicher Bebauungsplane zu beriick-
sichtigen. Zugleich dienen sie als Leitlinie

bei der weiteren stadtebaulichen Planung
und als wichtige Orientierung bei der Erst-
einschatzung von BaumaBnahmen.

Die vorliegende Broschiire fasst flachen-
deckend alle Analyseerkenntnisse und
daraus hervorgehende stadtebauliche Ziele
und MaBnahmenvorschlage fir den Ortsteil
Rauental 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 potenziellen Bauherrinnen und
Bauherren als Richtschnur, welche Ent-
wicklungen in den einzelnen Ortsbereichen
aus hoheitlicher Sicht geplant und welche
Rahmenbedingungen daraus fiir den konkre-
ten Einzelfall abzuleiten sind.
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