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Vorl.Nr. 101/17 Erhaltungssatzung Historischer Ortskern Pflugfelden

Anlagen: Anl. 1 — Lageplan Raumlicher Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
“Historischer Ortskern Pflugfeleden vom 29.06.2018
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Beschlussvorschlag:

Aufgrund von § 172 Abs.1 Nr.1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fur Baden-Wrttemberg (GemQ) wird folgende Erhaltungssatzung , Historischer
Ortskern Pflugfelden® beschlossen:

§1 Ziel der Satzung (Sachlicher Geltungsbereich)

Die Erhaltungssatzung , Historischer Ortskern Pflugfelden” dient geméaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB der Erhaltung der staddtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt. Ziel ist die Erhaltung des historischen Stadtbildes im Bereich des , Historischen Ortskerns
Pflugfelden®, dort zeigen die in 17-20. Jahrhundert erbauten Gebaude den urspringlichen
Dorfcharakter der damals eigenstandigen Gemeinde Pflugfelden.

§2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst alle Grundsticke im Geltungsbereich der
LHistorischen Ortskerns Pflugfelden®. Malgebend ist der Lageplan des Fachbereichs Stadtplanung
und Vermessung vom 29.06.2018 (Anlage 1), der Bestandteil der Satzung ist. Der Geltungsbereich
erstreckt sich im Wesentlichen von Westen nach Osten von der Stammheimer Strale 8 bis zur
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DorfstraBe 23 und von Norden nach Stden von der DorfstraBe 15 bis In den Baumwiesen 10 und
von der Benzengasse 3 bis zur Stammheimer Strale 8.

§ 3  Genehmigungspflicht

Im Geltungsbereich dieser Satzung bedUrfen
a) der Ruckbau,

b) die Anderungen

c) sowie die Errichtung baulicher Anlagen
der Genehmigung.

Nutzungsanderungen sind von dieser Genehmigungspflicht ausgenommen. Die
Genehmigungspflicht gilt ebenfalls nicht fur innere Umbauten und bauliche Anderungen, die das
auBere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht verandern.

§ 4  Von der Genehmigungspflicht bei Riickbau und baulichen Anderung
ausgenommene Grundsticke bzw. Gebdude
Von der Genehmigungspflicht bei Ruckbau und baulichen Veranderungen sind die baulichen

Anlagen ausgenommen, die in der Anlage 1 der Satzung grau gekennzeichnet sind. Anlage 1 ist
Bestandteil dieser Satzung.

§ 5  Versagungsgrinde

Nach § 172 Abs. 3 BauGB darf die Genehmigung des Rickbaus und der Anderung von baulichen
Anlagen nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Stadtbild oder die Stadtgestalt pragt oder von stadtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher oder kiuinstlerischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nach § 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB nur
versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets der gem. § 2 geschutzten
Stadtbereiche durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

§ 6  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 213 Abs. 1, Nr. 4 des BauGB handelt, wer im Geltungsbereich
dieser Satzung eine bauliche Anlage ohne Genehmigung riickbaut oder andert.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemaB § 213 Abs. 3 BauGB mit einer GeldbuBe von bis zu 30.000 €
geahndet werden.

§ 7 Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Sachverhalt/Begriindung:

Bei der Beschlussfassung der Erhaltungssatzung “Historische Innenstadt Ludwigsburg” wurde vom
Gemeinderat gefordert, auch die Stadtteile mit ihren historischen Ortskernen entsprechend zu
untersuchen.

Das Thema Baukultur und Stadtgestaltung hat eine besondere Bedeutung. Vor allem die
historischen Ortskerne sind maBgebliche Orte fur die Identifikation der Menschen mit ihren
Stadtteilen.
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Planungserfordernis / Ziel

Die stadtebauliche und architektonische ldentitét der Stadt und ihrer Ortsteile ist gewissermaBen als
,Gedachtnis® in den Grundrissen und Raumfolgen der Stadtquartiere und Geb&ude aus
unterschiedlichen Epochen festgehalten. Alle Zeitschichten haben ihre charakteristischen Spuren in
Stadtbild hinterlassen. In den letzten Jahren wurden jedoch immer mehr historische Gebaude durch
Neubauten ersetzt, da moderne und veranderte Nutzungsanspriche, wie auch eine verbesserte
Rendite bei der Vermarktung, neue MaBstabe gesetzt haben.

Eine Bestandsaufnahme in Pflugfelden zeigt, dass nur noch wenig historische Bausubstanz
vorhanden ist. Trotz bestem Beratungsangebot und vorhandenem Planungsrecht gelang es nicht
immer, den Abbruch zu verhindern oder Bauvorhaben so zu gestalten, dass sie sich in das Stadtbild
integrieren. Das liegt insbesondere daran, dass der Abbruch von Gebduden nach der
Landesbauordnung grundsatzlich im sogenannten Kenntnisgabeverfahren erfolgt. Die
Baurechtsbehdrde erfahrt zwar von einem Abbruch, hat aber keine Méglichkeit, diesen zu
verhindern.

Vor diesem Hintergrund wird analog zur Erhaltungssatzung “Historische Innenstadt Ludwigsburg®
eine Erhaltungssatzung flr den Historischen Ortskern Pflugfelden entsprechend dem beigefligten
Lageplan (s. Anlage 1) vorgeschlagen.

Die Begrindung zur Satzungstext ist als Anlage 3 beigeflgt.

1. Erhaltungssatzung

Nach umfangreichen Recherchen und rechtlicher Beratung wurde festgestellt, dass das Ziel des
Schutzes des historischen Stadtbilds fir Ludwigsburg mit einer Erhaltungssatzung auf der
Grundlage des § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB am besten verfolgt werden kann. Dabei geht es nicht
nur um einzelne Gebdude, sondern um das gesamte historische und stadtebauliche
Erscheinungsbild.

Historische Stadtbildanalyse

2016 wurde ein Gutachter beauftragt, die Wertigkeit des Ortsbildes, insbesondere der Fassaden,
festzustellen. Als erstes erfolgte eine Bestandsaufnahme mit der Kartierung der Bauphasen und der
,Wertigkeit“ der Gebdude hinsichtlich erhaltenswerter Bausubstanz und baulicher Uberformung.
Begutachtet wurden alle Gebaude, die im Stadtplan von 1920 dargestellt sind. Die Analyse baut auf
der schon vorhandenen Denkmaltopographie von 2004 auf, die alle Kulturdenkmale (rote
Kennzeichnung) der Stadt mit Kurzbeschreibung und Bild enthalt. Ergdnzend wurden die
besonders erhaltenswerte Bausubstanz (orange) und die strukturpragenden Gebédude (gelb)
kartiert.

Geltungsbereich

Auf Grundlage der , Historischen Stadtbildanalyse® ist zu erkennen, dass es keinen klar
abgrenzbaren historischen Bereich gibt. Der Stadtteil Pflugfelden stellt sich diesbeziglich sehr
heterogen dar. Nachdem nur noch wenig alte erhaltenswerte Bausubstanz in Pflugfelden vorhanden
ist, schlagt die Verwaltung einen deutlich kleineren Bereich fur die Satzung vor (s. Anlage 1:
Lageplan), als das, was untersucht wurde. Im Geltungsbereich befinden sich vor allem die
Grundstlcke und historischen Gebaude, die noch zu wesentlichen Teilen erhalten sind und in
einem engen rdumlichen Zusammenhang stehen. Sie pragen das historische Ortsbild und wirken
identitatsstiftend. Auf Anregung des Stadtteilausschusses hat man die Abgrenzung mit dem
Stockheimer Hof erweitert.
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Wirkung

Innerhalb dieses Geltungsbereiches bendtigen Bauvorhaben, die orange bzw. gelb
gekennzeichneten Gebdude betreffen, eine erhaltungsrechtliche Genehmigung, bevor mit dem
Ruckbau, Umbau oder Neubau begonnen werden kann. Nutzungsanderungen sind von dieser
Genehmigungspflicht ausgenommen. Die Genehmigungspflicht gilt ebenfalls nicht flr innere
Umbauten und bauliche Anderungen, die das duBere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht
verandern. Eine reine Renovierung der Fassade (neuer farblicher Anstrich) ist ebenfalls nicht
genehmigungspflichtig. Es ist also nur dann eine erhaltungsrechtliche Genehmigung notwendig,
wenn es um Anderungen am Dach oder an den Fassaden geht, die stadtbildpragend sind. Die
genannten Anderungen sind in der Regel bauordnungsrechtlich verfahrensfrei. Durch die
Genehmigungspflicht im Rahmen der Erhaltungssatzung kénnen in Zukunft alle Veranderungen, die
das stadtebauliche Erscheinungsbild beeinflussen, erfasst werden.

Damit erhélt die Baubehotrde die Moglichkeit, bei Bedarf Kontakt mit den Bauherren aufnehmen zu
kénnen. Dies betrifft alle Vorhaben, die am historischen Stadtbild Veranderungen bewirken,
insbesondere durch Abbruch von Gebaduden, die als besonders erhaltenswert (orange
gekennzeichnet) oder strukturpragend (gelb gekennzeichnet) eingestuft wurden. Fir Verdnderungen
an Gebauden, die grau gekennzeichnet sind, ist kein erhaltungsrechtliches
Genehmigungsverfahren notwendig.

Information der Offentlichkeit

Zu diesem Thema fand am 03.08.2017 eine Informationsveranstaltung in Pflugfelden statt.

In der Stadtteilausschusssitzung hat man das Thema mehrfach diskutiert und in der Sitzung am
15.11.2017 wurde ein positives Stimmungsbild dazu abgegeben.

Die Verwaltung plant, alle betroffenen Grundstlickseigentimer persénlich in einem Schreiben Uber
die Erhaltungssatzung zu informieren. Erganzend wird auf der Homepage der Stadt und Uber die
ortliche Presse informiert.

Ein Flyer soll zusatzlich an den Ublichen Stellen in der Verwaltung ausgelegt werden.

Handhabung der Satzung

Die Erhaltungssatzung , Historischer Ortskern Pflugfelden” wird analog zur Erhaltungsatzung
“Historische Innenstadt Ludwigsburg® angewandt. Die Verwaltung hat das Ziel, den Aufwand fir die
Burger auf das notwendige MaB zu beschranken und das erhaltungsrechtliche
Genehmigungsverfahren so einfach wie méglich zu handhaben. Dazu gibt es bei der
Baugenehmigungsbehorde ein einfaches und Ubersichtliches Formblatt. Bei Bauantragen erfolgt die
Abklarung im Rahmen der Bauantragsbearbeitung. Uber den Abbruchantrag eines orangenen oder
gelben gekennzeichneten Gebaudes, soll in Zusammenhang mit der Neuplanung im
Gestaltungsbeirat diskutiert werden. Dies dient dazu, staddtebauliche wie architektonische
Fehlentwicklungen zu verhindern, die architektonische Qualitét zu sichern und das Stadtbild
kontinuierlich zu verbessern.

Unterschriften:

Martin Kurt

Verteiler:
DI, DII, DI, RO5, FBe 10, 23, 41, 60, 61, 65, 67
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