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Anlagen: Anl. 1a — Satzungstext zur Erhaltungssatzung

“Historischer Ortskern Neckarweihingen” vom 16.02.2023

Anl. 1b — Lageplan Raumlicher Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
“Historischer Ortskern Neckarweihingen” vom 16.02.2023

Anl. 2 - Liste aller Gebaude im Geltungsbereich vom 16.02.2023 der
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Anl. 3 —Begrindung zur Erhaltungssatzung
“Historischer Ortskern Neckarweihingen” vom 16.02.2023

Beschlussvorschlag:

Aufgrund von § 172 Abs.1 Nr.1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung
fur Baden-Wiurttemberg (GemO) wird die Erhaltungssatzung ,Historischer Ortskern Neckarweihingen”
beschlossen (Anlagen 1a, 1b, 2, 3).

Sachverhalt/Begrindung:

Ausgangssituation
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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 fiir die Identifikation der Menschen mit ihren Stadtteilen.

Planungserfordernis / Ziel

Die stadtebauliche und architektonische Identitat der Stadt und ihrer Ortsteile ist gewissermafen als
,Gedachtnis” in den Grundrissen und Raumfolgen der Stadtquartiere und Gebaude aus
unterschiedlichen Epochen festgehalten. Alle Zeitschichten haben ihre charakteristischen Spuren im
Stadtbild hinterlassen. In den letzten Jahren wurden jedoch immer mehr historische Gebaude durch
Neubauten ersetzt, da moderne und veranderte Nutzungsanspriiche, wie auch eine verbesserte
Rendite bei der Vermarktung, neue MaBstébe gesetzt haben.

Die Bebauung Neckarweihingens setzt sich aufgrund der baulichen Entwicklungsstufen Uber die
Jahrhunderte entsprechend vielfaltig zusammen. Der ehemals eigenstandige Ort wurde urkundlich
erstmals 1291 erwahnt. Im Jahr 1974 wurde Neckarweihingen nach Ludwigsburg eingemeindet. Der Ort
entwickelte sich baulich zunéchst entlang der Hauptstral3e, von der wenige Gassen zur Neckaraue
fuhrten. An dominanter Stelle am Knickpunkt der HauptstraBe angeordnet, bildet die Laurentiuskirche
den Mittelpunkt des Ortes. Das tGberwiegend durch den Weinbau und Fahrbetrieb gepragte
Neckarweihingen wurde 1634 weitgehend durch den DreiB3igjahrigen Krieg zerstort. Noch bis in die
1830er-Jahre beschrankte sich die Siedlungsentwicklung im Wesentlichen auf die HauptstraBe und
wenige Seitengassen sowie den Pfarrbereich (Wittumhof). In den Seitengassen entwickelten sich
stadtbildpragende Hofe und Handwerkshauser, welche z. T. in den 1930er-Jahren ,weitergebaut”
wurden. Durch unterschiedliche Gebauderichtungen und GréB3e entstand bei gleichartiger Hofstruktur
ein vielfaltiges Bild, das bis heute ablesbar ist. Mit dem Ausbau des Ortes ab Ende des 19. Jahrhunderts
bis in die erste Halfte des 20. Jahrhunderts entstanden viele weitere das Stadtbild wesentlich pragende
bauliche Strukturen. Den groBten Entwicklungsschritt machte Neckarweihingen in der Zeit der
Nachkriegsjahre. In dieser Zeit wandelte sich das ehemals landwirtschaftlich geprégte Dorf zu einem
Wohn- und Gewerbestandort.

Noch heute finden sich vereinzelt denkmalgeschiitzte und gut sichtbare Fachwerkhauser —
insbesondere entlang der HauptstraBe - die Rickschlisse auf das Alter und den Entwicklungsursprung
des heutigen Stadtteils zulassen. Neben den Gebauden, die auf den ersten Blick ein historisch
wertvolles Erscheinungsbild bieten (z. B. denkmalgeschiitzte Gebaude), gibt es allerdings auch viele,
die aus stadtebaulicher Sicht als besonders erhaltenswerte Gebaude das Ortsbild pragen (z. B. best.
Gebaudekubatur/-stellung). Die stadtebauliche und architektonische Identitat von Neckarweihingen ist
somit als ,Gedachtnis” des Stadtteils in den Grundrissen und Gebaudetypen aus den unterschiedlichen
Epochen festgehalten. Nach und nach ist dennoch erkennbar, dass erste Geb&ude in die Jahre
kommen und teilweise abgebrochen werden. Neubauten, die im modernen Stil errichtet werden,
Uberformen das typische kleinteilige Bild Neckarweihingens und beeintrachtigen das pragende
historische Stadtbild.

Allerdings unterliegen nicht alle stadtbildprdgenden historischen Gebdude dem Denkmalschutz. Der
bauliche Veranderungsdruck nimmt in den letzten Jahren kontinuierlich zu, was immer haufiger zum
Verlust der historischen Gebdudesubstanz fihrt und damit das historische Stadtbild abschwacht und
,perforiert”. Mit dem vorhandenen Baurecht kann nur in wenigen Einzelféllen adaquat reagiert werden.
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Deshalb soll eine Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB, welche die stadtebauliche
Eigenheit eines Gebietes schiitzt, hier eine Sicherung bieten.

Der respektvolle Umgang mit der historischen Bausubstanz und deren angemessene
Weiterentwicklung sind ausschlaggebend fur die Identifikation der Menschen mit ihrer Stadt. Deshalb
ist die Erhaltungssatzung ein wichtiger Beitrag zur Pflege des Stadtteilbewusstseins. Ziel ist es zudem,
rechtzeitig Kenntnis Uber Veranderungsabsichten bei Gebduden zu erlangen und damit frihzeitig in
die Beratung der Eigentimer einsteigen zu konnen. Dabei soll das Bauen auch in Zukunft keinesfalls
verhindert werden. Vielmehr soll der Erhalt, der Umbau im Bestand und die Ricksichtnahme auf das
historische Stadtbild mehr im Fokus stehen.

Ziel der Satzung ist es, ebendiese Eigenart zu erhalten und den Stadtteil vor einer Uberformung und
dem Verlust seiner besonderen Identitat zu schitzen. Dort zeigen die ab dem 13. bis zum 20.
Jahrhundert erbauten Gebaude den urspriinglichen dorflich geprégten Charakter der damals
eigenstandigen Gemeinde Neckarweihingen und die damit verbundene
landwirtschaftliche/kleinbduerliche Vergangenheit und pragen z.T. bis heute noch den StraBenraum.

Raumlicher Geltungshereich

Der rdumliche Geltungsbereich hat die Ortsentwicklung bis zum Jahr 1920 als Ausgangspunkt,
konzentriert sich aber auf die Kernbereiche in denen noch historische Bausubstanz vorhanden ist. Die
betrifft im Wesentlichen die Hauptstrale (bis Geb.86), die StraBe Wittumhof, den vorderen Teil der
PfarrstraBe, den dstlichen Teil der Neue Straf3e bis zum Rathaus, und die NebenstraBen der
Hauptstrale zum Neckar hin von der Briickenstra3e bis zur FahrstraBe. Der genaue raumliche
Geltungsbereich ist dem Lageplan (Anlage 1b) zu entnehmen.

Erhebungs- und Bewertungssystem

Die historische Bausubstanz wurde auf Grundlage historischer Kartenmaterialien und Ortsbegehungen
erhoben und bewertet. Dabei wurden zunachst die Gebdude und baulichen Anlagen erfasst, die eine
schutzenswerte und historisch bedeutende Bausubstanz aufweisen und daher von geschichtlicher
Bedeutung sind. Sodann wurden Gebaude und bauliche Anlagen erfasst, die allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild und/oder die Stadtgestalt pragen.
Neben Gebauden und baulichen Anlagen wurden auch Frei- und StraBenflachen definiert, die von
geschichtlicher Bedeutung sind und/oder das Ortsbild von Neckarweihingen entscheidend pragen.
Dargestellt wird dies im Lageplan (Anlage 1b) der Erhaltungssatzung, der als Orientierungshilfe fir die
Anwendung der Erhaltungssatzung dient.

Hierin werden verschiedene Kategorien unterschieden:
- Kulturdenkmal (nachrichtliche Ubernahme) und besonders erhaltenswerte Bausubstanz (rot)
- Mauer unter Denkmalschutz (nachrichtliche Ubernahme)
und besonders erhaltenswerte Bausubstanz (rote Linie)
- Besonders erhaltenswerte Bausubstanz (orange)
- Strukturpréagende Bausubstanz (gelb)
- Erhaltenswerter historischer StraBenraum (rosa)

Dargestellt werden weiterhin:
- Denkmalgeschutzte Flache (nachrichtliche Ubernahme) (rosa Flache)
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- Bauteil unter Denkmalschutz (roter Punkt).

Die erhaltungsrechtliche Genehmigungspflicht

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne dieser Satzung gewahrleisten zu kdnnen,
bedurfen

a) der Ruckbau,
b) die Anderung
c) sowie die Errichtung

baulicher Anlagen im Geltungsbereich dieser Satzung der Genehmigung. Damit erhalt die
Genehmigungsbehorde die Méglichkeit, bei allen Vorhaben, die am historischen Ortsbild
Veranderungen hervorrufen, Kontakt zum Bauherrn aufzunehmen.

Die Genehmigungsvoraussetzung bei der Errichtung baulicher Anlagen ist von entscheidender
Bedeutung, wenn eine baurechtlich verfahrensfreie bauliche Anlage (vgl. § 50 LBO Baden-
Wirttemberg) errichtet werden soll. Die bauliche Anlage unterliegt dann trotzdem der
erhaltungsrechtlichen Genehmigungspflicht. Dadurch kdnnen in Zukunft alle Veranderungen, die das
stadtebauliche Erscheinungsbild beeinflussen, erfasst werden.

Ausnahmen und Besonderheiten bei der Genehmigungspflicht

Damit die historische Identitat der Stdstadt gewahrt und eine stadtebauliche Weiterentwicklung im
Sinne dieser Satzung sichergestellt werden kann, bedarf es nicht aller méglichen Zugriffsrechte des
§172 BauGB. Durch den Ausschluss einiger Genehmigungstatbestande wird der Aufwand sowohl fur
die betroffenen Eigentiimer als auch fur die Genehmigungsbehdrde auf ein notwendiges Mal3
reduziert.

Von der Genehmigungspflicht ausgenommen sind:

- Nutzungsénderungen

- In der Anlage 1b grau dargestellte Gebaude

- Innere Umbauten, die das Erscheinungsbild nicht verandern

Die Festlegung ,erhaltenswerter historischer StraBenraum” soll insbesondere verdeutlichen, dass der
Stadtraum an diesen Stellen in seinem Erscheinungsbild historisch gepragt ist. Bei Umgestaltungen der
offentlichen Radume soll daher darauf geachtet werden, den Raum am historischen Vorbild zu
entwickeln. Rechtliche Auswirkungen auf graue Gebaude ergeben sich dadurch i.d.R. nicht.

Kulturdenkmale nehmen eine Sonderstellung ein. Sie sind grundsatzlich immer auch besonders
erhaltenswerte Bausubstanz. Diese Regelung erfolgt im Vorgriff auf eine eventuell wegfallende
Denkmaleigenschaft. Die Eigenschaft des Kulturdenkmals ist in dieser Satzung nur nachrichtlich
Ubernommen, weil diese Auswirkungen auf die Genehmigungssystematik hat. Eine Genehmigung nach
§ 8 DSchG Baden-Wiurttemberg ersetzt eine Genehmigung nach dieser Erhaltungssatzung.

Information der Offentlichkeit

Im Oktober 2022 erfolgte die Vorstellung des Entwurfes der Satzung im Bauausschuss, am 20.01.2023
wurde ein Spaziergang durch Neckarweihingen angeboten, bei dem Interessierte ihre Fragen und
Anregungen einbringen konnten. Betroffene Eigentiimer und Eigentiimerinnen von potenziell
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geschitzten Gebauden wurden hierzu persénlich mit einem Schreiben eingeladen. Zeitweise haben
etwa 30 Personen teilgenommen und so flr gute und konstruktive Diskussionen gesorgt. Aufgrund
der (bei dem 6ffentlichen Spaziergang) gefuhrten Gesprache und der Verwaltung im Nachgang
zugesandten Unterlagen, wurden bei Objekten in der FahrstraBBe ein Gebaude von "besonders
erhaltenswert" zu "strukturell erhaltenswert" abgeandert und in der AustraBBe ein spater erstellter
Anbau nicht mehr als "besonders erhaltenswert" gekennzeichnet.

Im Nachgang zum Beschluss wird durch die Verwaltung ein Flyer erstellt, der dann an den tblichen

Stellen in der Verwaltung ausgelegt wird und auch online einsehbar ist

Unterschrift:

gez. Martin Kurt

Finanzielle Auswirkungen?

|:|Ja |X| Nein

Gesamtkosten MaBnahme/Projekt:

EUR

Ebene: Haushaltsplan
Teilhaushalt

ErgHH: Ertrags-/Aufwandsart
FinHH: Ein-/Auszahlungsart
InvestitionsmaBnahmen
Deckung

Produktgruppe

|:|Ja

|:| Nein, Deckung durch

Ebene: Kontierung (intern)

Konsumtiv

Investiv

Kostenstelle Kostenart

Auftrag

Sachkonto

Auftrag

Klimatische Auswirkung (THG-Emissionen)?

[] KlimaCheck hat bereits stattgefunden in Vorl.Nr.
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[] [] 24 [] []

- - - O + + +
Stark negative Negative Keine oder geringe Positive Stark positive
Klimawirkung Klimawirkung Klimawirkung Klimawirkung Klimawirkung

Begrindung:

Schutz der bestehenden Bebauung, keine neue Versiegelung o.a.

Alternativvorschlag (nur bei stark negativer Klimawirkung auszufullen):

Verteiler: DI, DI, DIll, DIV, 60
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8 LUDWIGSBURG
NOTIZEN
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