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Erhaltungssatzung "Ortsmitte Oeffingen"

Bezug:
BVKA am 23.06.2022 IV 125/2022
GR am 05.07.2022 IV 125/2002/1

BVKAam 17.07.2022 VB 126/2022

Beschlussantrag:

Aufgrund des § 172 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 26. April 2022 (BGBI. I S. 674), des § 4 Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg
(GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 GBI. 2000 (GBI. 581, ber. S. 698), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098) wird
die folgende Erhaltungssatzung , Ortsmitte Oeffingen™ beschlossen:

§1

Festlegung des Satzungsgebietes

Das im Lageplan dargestellte Gebiet ,Ortsmitte Oeffingen™ wird als Satzungsgebiet fest-
gelegt. Die genaue Abgrenzung des Satzungsgebietes ergibt sich aus dem Lageplan vom
20.06.2022. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2

Genehmigungspflichten

In dem in § 1 festgelegten Satzungsgebiet bedirfen der Rilickbau, die Errichtung, die
Anderung oder die Nutzungsénderung baulicher Anlagen aufgrund ihrer stddtebaulichen
Gestalt zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes der vorherigen erhal-
tungsrechtlichen Genehmigung.
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§3
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Sachverhalt/Antragsbegriindung:

Mit dieser Vorlage 126/2022/1 wurden im Vergleich zur Vorgdngervorlage lediglich Dar-
stellungsfehler im Abgrenzungsplan und im Kartierungsplan Denkméler/ortsbildprégende
Gebéude verbessert. In Konsequenz musste dann auch die ausfihrliche Begriindung ge-
ringfiigig ergénzt werden. Inhaltliche Anderungen am Vorlagentext und am Satzungstext
gab es nicht.

In der Analysephase zur Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplanes ,Ortsmitte Oeffin-
gen" wurden die historische Struktur und der Bauzustand des Gebaudebestands in der
Ortsmitte Oeffingen dokumentiert und - neben den denkmalgeschlitzten Gebauden - die
das Ortsbild pragende Gebaude identifiziert (s. Anlage 4).

Parallel zur Erstellung des Rahmenplanes wurden eine zunehmende Anzahl an Bauvoran-
fragen, bzw. Baugesuchen im Bereich der Ortsmitte Oeffingen festgestellt, die das Orts-
bild stadtebaulich veréandern. Das Risiko nimmt zu, dass auch Baugesuche flr ortsbild-
pragende Gebaude eingereicht werden, die nicht dem Denkmalschutz unterliegen. Da in
der Ortsmitte Oeffingen kaum qualifiziertes Planungsrecht besteht, sind diese Bauvorha-
ben nach § 34 BauGB zu beurteilen und zu genehmigen, was der Baurechtsbehdrde we-
nig Einflussmaoglichkeit auf die Erhaltung ortsbildpragender Gebaude ermdglicht. Die Fol-
gen kdnnen negative Veranderungen flr die historische stadtebauliche Eigenart in der
Ortsmitte Oeffingen sein. Schon durch die ersten Analyseergebnisse zum Rahmenplan
wurde deutlich, dass der ,,Schutz und [die] Starkung des historischen Stadtbildes in der
Ortsmitte Oeffingen™ ein Ziel sein muss, um den Stadtteil Iangerfristig nicht hinter den
Entwicklungen in Schmiden und der Kernstadt zurlickfallen zu lassen.

Auch wenn die Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplans ,Ortsmitte Oeffingen™ noch
am Anfang steht und allgemeine Zielsetzung noch gemeinsam mit der Bevdlkerung in
den nachsten Monaten erarbeitet werden, ist der Erhalt der ortsbildpragenden Bausub-
stanz ein wichtiges Ziel, dessen Erreichung schon jetzt aktiv verfolgt werden muss. Daflr
soll eine Erhaltungssatzung flir die Ortsmitte Oeffingen beschlossen werden (s. Anlagen 1
und 2).

Eine Erhaltungssatzung ist ein Instrument des besonderen Stadtebaurechts und in den
§§ 172 ff. BauGB geregelt. Sie dient der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Ge-
biets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt und stellt Vorhaben wie den Riickbau, die
Anderung oder die Nutzungsidnderung baulicher Anlagen unter zuséatzlichen Genehmi-
gungsvorbehalt. Eine Genehmigung kann auf Grundlage der Erhaltungssatzung dann
versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt im Satzungsgebiet pragt oder sonst
von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist. Die
Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage kann dann versagt werden, wenn
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die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch das geplante Bauvorhaben beeintrachtigt
wird.

Das Ziel des Schutzes des historischen Stadtbildes in der Ortsmitte Oeffingen kann mit
einer Erhaltungssatzung auf Grundlage des § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB am besten verfolgt
werden.

Mit dem Beschluss einer Erhaltungssatzung gilt fir den durch das externe Fachbiro iden-
tifizierte Bestand an erhaltenswerten ortsbildpragenden Gebduden der zuvor genannte
Genehmigungsvorbehalt, um die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart zu sichern und
zu einer positiven Entwicklung der Ortsmitte Oeffingen beizutragen. Eine ausfihrliche
Begriindung - die auch als inhaltliche Grundlage fiir spatere Baugenehmigungsverfahren
dient - findet sich in Anlage 3.

Die Stadtverwaltung hat sich mit der unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmt.

Wie schon in Vorlage 125/2022/1 geschildert, dient der Beschluss der Erhaltungssatzung
v.a. der Sicherung des Status quo, bis die Bearbeitung des Rahmenplans zur Ortsmitte
Oeffingen abgeschlossen und dieser durch die politischen Gremien beschlossen ist. Ne-
ben der Formulierung von umfangreichen und zukunftsorientierten stadtebaulichen Ziel-
setzungen soll er v.a. dazu dienen, Férdermittel fir die Ortsmitte Oeffingen einzuwerben,
die insbesondere auch von privaten Grundstlickseigentiimern genutzt werden kdénnen.
Typischerweise kdnnte dies Uber ein stadtebauliches Sanierungsgebiet erfolgen; die
Stadtverwaltung hat aber auch noch weitere Férderprogramme im Blick, falls eine erfolg-
reiche Bewerbung als Sanierungsgebiet nicht (zeitnah) méglich sein sollte.

Finanzielle Auswirkungen:

X keine
] einmalige Kosten von €
einmalige Ertrage von €
] Ifd. j&hrliche Kosten von €
Ifd. jahrliche Ertrage von €
] bei Bauinvestitionen ab 350.000 € siehe beil.
Folgekostenberechnung
] Haushaltsmittel bei Produktsachkonto vorhanden
] Uber-/auBerplanmaBige Ausgabe von € notwendig
[0  Sonstiges
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gez.
Beatrice Soltys
Blrgermeisterin

gez.
Gabriele Zull
Oberbirgermeisterin

Anlagen:

1) Erhaltungssatzung ,,Ortsmitte Oeffingen™ Textteil, Stand: 20.06.2022

2) Erhaltungssatzung ,Ortsmitte Oeffingen" Abgrenzung, Stand: 20.06.2022

3) Erhaltungssatzung ,,Ortsmitte Oeffingen" Ausflihrliche Begriindung

4) Kartierung von Denkmélern und erhaltenswerten ortsbildprdgenden Gebéude in der
Ortsmitte Oeffingen
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