5.10 Sanierung und Denkmalschutz,
Uberleitung altrechtlicher Plane

Grundsatze und Zielvorstellungen

Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen dienen dem
Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen unter anderem dafir sorgen, dafl} ,die
Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den Anforde-
rungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevélkerung
und der Bevélkerungsentwicklung entspricht ..." (§ 136 (4) Nr.3 BauGB)
und eine letztlich stabile Entwickiung der Stadtteile gewahrleistet werden
kann. So sind sie zunéachst offentliche Aufgaben, besitzen aber hinsicht-
lich privater Folgeinvestitionen eine Initiativfunktion.

Stadterneuerung ist eine prozefhafte Aufgabe (Stadtreparatur, Stadtum-

bau, Milieuschutz) und wird durch einzelne SanierungsmaRnahmen be-
trieben. Dieses sind MaRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung‘
konkreter stadtebaulicher Mistande, insbesondere durch Bauliicken-

schlieBung, die Beseitigung baulicher Anlagen mit anschlieRender Neu-

bebauung oder durch Modernisierung von Gebauden, wesentlich verbes-

sert oder umgestaltet wird. In diesem Zusammenhang kommen auch:
Mallnahmen zur Verbesserung der Erreichbarkeit von Wohnfolge-.
einrichtungen, zur Begriinung des Wohnumfeldes und zur Schaffung von -
mehr Aufenthaltsqualitdt durch Verkehrsberuhigung der é&ffentlichen

Raume zum Zuge. Darlber hinaus dient sie der Wiedernutzbarmachung

brachliegender, aber auch provisorisch oder temporar genutzter Flachen,

der Entscharfung von Nutzungskonflikten und nicht zuletzt der Herausbil-

dung funktionstuchtiger Strukturen. Ein weiterer Schwerpunkt ist die Orts-

bildgestaltung. Hier wird versucht, Uber eine identitatsstiftende. Raumbil-

dung und durch Fortentwicklung der Gestaltungstypologen an das traditi-

onelle Bild des Uberlieferten Dorfes anzukniipfen.

In der Groflen Kreisstadt Ditzingen haben MaRnahmen der Stadt- und
Dorferneuerung eine grolle Rolle gespielt. Bereits in den 70er Jahren
wurden in Ditzingen und Hirschlanden Sanierungsgebiete férmiich festge-
legt und Maflnahmen durchgefiihrt. Weiterhin kam in der Kernstadt ab -
Ende der 80er Jahre das Programm Einfache Stadterneuerung (PES) zur
Anwendung. In Schéckingen wurde eine Dorferneuerungsmafnahme in
den 90er Jahren zum Abschlull gebracht. Die Aufgabe der Dorfentwick-
lung ist es, landlich gepréagte Orte als eigenstandigen, unverwechselba-
ren Wohn-, Arbeits-, Sozial- und Kulturraum zu erhalten zu erhalten und
zu verbessern® (Drlttes mittelfristiges Programm flr Stadt- und Dorfent-
wicklung in Baden-Wirttemberg 1991-2000).

Ein anderes Feld ist die Modernisierung und Erneuerung der Stadt im
Hinblick auf ihre Zukunftsfahigkeit (Agenda 21: energiesparende, boden-
schonende Siedlungsweise, funktionsfahiger Wasserhaushalt, Ersatz ge-
sundheitsbedenklicher Baumaterialien, Immissionschutz ‘etc.). Werden
diese Aspekte in gentigender Weise ernst genommen, so bedeutet dieses
eine Verstarkung der Bemiihungen, mit geeigneten Instrumenten (Boden-
recht, Planungs- und Baurecht, Férdertépfe, Bauprifung und Investoren-
beratung) auch eine grundlegende Weiterentwicklung der Staditeile zu
betreiben. Hiervon wird aber bisher nur punktuell Gebrauch gemacht.
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Entwicklungsdaten und Planungshinweise

Ortsverschénerungen und férderfahige Sanierungsmanahmen haben die
Geschichts-, Gestalt- und Gebrauchsqualitdten der Stadtteile spurbar er-
hoéht. Heute bemaht sich die Stadtverwaltung, nach der Neuordnung des
Verkehrsnetzes die angestammten und fuRlaufig erreichbaren Standorte
fur den hoherwertigen Einzelhandel zu attraktivieren.

Neue Chancen durch Verkehrsberuhigungen in Hirschlanden, Schéckin-
gen und Heimerdingen ermdéglichen eine Fortfuhrung bzw. Intensivierung
der Sanierungs- und Modernisierungstatigkeit.

Im Jahre 1988 hatte das Planungsbiro Baldauf+Trucksess eine Grobana-
lyse flr die Ortsmitte Heimerdingen erarbeitet, die in den darauffolgenden
Jahren als Grundlage fur die Antragstellung zur Aufnahme in das Landes-
sanierungsprogramm diente. Erst im Jahre 1997 wurde die MaRnahme
aber in das Foérderprogramm aufgenommen (Zuwendungsbescheid vom
02.06.97) und das Architekturbtro Zoll mit der Durchfiihrung Vorbereiten-
der Untersuchungen nach § 141 BauGB beauftragt. Das Sanierungsge--
biet (11,7 ha) ist per Gemeinderatsbeschlut vom 8. Mai 1998 férmlich
festgelegt; die Manahme befindet sich bereits in der Durchfiihrung.

Eine Haufung von Erneuerungsanlassen befinden sich an bislang belaste--
ten Ausfallstralten rund um das Stadtzentrum (z.B. der Hirschlander Stra-
Re), mit alternder Bausubstanz und Mangeln in der Stadtbildqualitat.™
Durch Manahmen der Verkehrsentlastung und Verkehrslenkung besteht
ein nicht zu unterschétzendes Nachverdichtungs-, Aufwertungs- und Um-
gestaltungspotential. Kern und Ausgangspunkt weiterer Erneuerungs-
bemuihungen ist derzeit die Ditzinger Marktstrale. ‘

Die seit der Grinderzeit bis in die Nachkriegszeit errichteten Siedlungs-
splitter und Strallenziige abseits des Zentrums weisen derzeit nur verein-
zelt Erneuerungsanlasse auf. Es ist nicht davon auszugehen, dalR umfas-
sende Sanierungsbemithungen im kiassischen Sinne notwendig werden.
Dieses gilt auch fur altere und in Umnutzung befindliche Gewerbegebiete.

Als Gegenstand des Denkmalschutzes wird im Denkm'alsch‘;utzgesetz
(DSchG) des Landes in § 2 genannt:

,Kulturdenkmale im Sinne dieses Gesetzes sind Sachen, Sachgesamthei-
ten und Teile von Sachen, an deren Erhaltung aus wissenschaftlichen,
kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Inte-
resse besteht (...)". co

Weiterhin heifl3t es:

,Gegenstand des Gesetzes ist auch die Umgebung eines Kulturdenkmals,
soweit sie flir dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung ist (...)"

Unter den allgemeinen Denkmalbegriff gemaR § 2 DSchG fallen Boden-
denkmale, also archdologische Funde der Vor- und Frithgeschichte und
des Mittelalters, mitunter paldontologische Funde (Fossilien), Baudenk-
male sowie religidse und kulturelle Denkmale (z.B. Wegkreuze, Krieger-
denkmale).

Fur die als Kufturdenkmal festgesetzten Gebaude bestehen Nutzungsbe-
schrankungen. So muf behérdliche Genehmigung beantragt werden bei;
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Denkmalpflegerische Gesamtanlage
Schockinger Ortskern

Uberleitung
altrechtlicher Plane
gemall § 173 (3) BBauG

o Zerst6rung oder Beseitigung,
» Beeintrachtigung im Erscheinungsbild,
¢ Veranderungen des Standorts.

Gemal § 19 DSchG koénnen die Gemeinden im Benehmen mit dem Lan-
desdenkmalamt Gesamtanlagen (Stralenziige, Platzsituationen, Ortsbil-
der) bei &ffentlichem Interesse per Satzung unter Denkmalschutz stellen.

Fir die historische Dorfanlage in Schockingen wurde eine Kennzeichnung
als erhaltenswerter Ortsteil von geschichtlicher, kinstlerischer und stédte-
baulicher Bedeutung i.S.d. § 1 (5) 5 BauGB im raumlichen Umgriff des
etwas weiter gefafiten Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung (Ent-
wurf) vorgenommen.

Grabungsschutzgebiete (§ 22 DSchG) kénnen durch Rechtsverordnung
der Unteren Denkmalbehérde erklart werden, falls eine begriindete Ver-
mutung nach Kulturdenkmalen von besonderer Bedeutung (§ 12 DSchG)
besteht.

Ein besonderes Problem fur die Flachennutzungsplanung stellen Bauvor-
anfragen dar, die sich auf vorhandene altrechtliche Planungen stltzen.
Diese wurden im Regelfall zwischen den Weltkriegen auf der Grundlage
von Bestimmungen der ,Neuen allgemeinen Bauordnung®, Regierungs-.
blatt fir das Kénigreich Wirttemberg von 1872, oder der ,,Wurttemberg:—
schen Bauordnung" von 1910 aufgestellt. -

Gemalk § 173 Abs. 3 BBauG (Uberleitungsvorschrift) sind altrechtliche
Planungen sogenannte Ubergeleitete Bebauungspléne. Das. heifllt, bau-
rechtliche Vorschriften und festgestellte stadtebauliche ‘Planungen aus
friherer Zeit bestehen mit Inkrafttretung des Bundesbaugesetzes vom
29.06.61 fort. Darunter fallen zumeist Baulinienplane ohne - nach heuti-
gen Malgaben - ausreichende inhaltliche Festsetzungen: und Abwa-
gungsnachweise wie sie mit Einfihrung der heutigen Baugesetze vorge-
schrieben sind. Sie beinhalten oftmals nur Stralenvisiere und Anbauvor-
schriften an Ausfallstraen und wirken so bandartig in den heutigen Au-
RBenbereich hinein. Sie sind mit heutigen Vorstellungen einér wirtschaftli-
chen Erschliefung im Arrondierungsbereich und einer &kologisch und
immissionsschutzrrechtlich  vertraglichen Nutzungsentwicklung zumeist
nicht mehr zu vereinbaren.

Daher werden in Urtellen des Bundesverwaltungsgerlchts ( 20.10.1972,

?7.5.1982, 10.2.1983, * 15.8. 1991) und in den einschlagigen. Rechtkom-
mentaren bestimmte Umstande benannt, unter denen die altrechtlichen
Planungen ihre Wirksamkeit und Rechtskraft behalten kénnen, Dieses ist
z.B. der Fall, soweit die verbindlichen Regelungen eines heutigen Bebau-
ungsplanes enthalten sind. Derartige Rechtsplane gelten dann auch heu-
te ohne die Uberleitungsvorschrift fort.

Ansonsten gelten folgende Mindestvoraussetzungen:

» Altrechtliche Plane missen verbindliche Regelungen der in § 9 des
Baugesetzes bezeichneten Art, wenigstens aber Festsetzungen nach
der Art und dem Maf der Nutzung enthalten. Diese Festsetzungen
mussen nicht nur eine Auenverbindlichkeit (wie z.B. nur die Baulinie)
entfaiten, sondern missen von der Qualitat sein, daR sie auch Gegen-
stand eines Bebauungsplanes im heutigen Rechtssinne sein kénnen.
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¢ Die damalige Planung sollte nach den damals gelten MaRstaben auf
einer sachgerechten Abwagung der damals beachtlichen Belange und
Interessen beruhen.

Naheres regelten ohnehin die értlichen Baupolizeiverordnungen, die e-
benfalls als nicht niedergeschriebene Inhalte mit (bergeleitet wurden.
Voraussetzung fur die Fortgeltung ist, daR die Planung nach damals gel-
tendem Recht gultig zustande gekommen war, ganz gleich, ob durch Ver-
waltungsakt oder als Satzung.

Der Konfliktfall entsteht, wenn Eigentiimer nach 70-80 Jahren noch immer
ein bislang nicht genutztes Baurecht reklamieren. In diesen Fallen kann
aus Sicht der Flachennutzungsplanung nur geraten werden, die (ber
Jahrzehnte (iberkommene Planung und nicht genutzte Baurechte neu zu
bewerten. Aktuelle Urteile zu altrechtlichen Planen bei den Verwaltungs-
gerichten beriicksichtigen derzeit allerdings nur die bau- und entschadi-
gungsrechtliche Seite. Die planungspolitische Argumentation ist allerdings
ein ebenso mafgeblicher Aspekt, der vom Planungstrager eingebracht
werden sollte. Fortgeltende Plane kdénnen nach den nunmehr geltenden’
Vorschrif;en des BauGB deshalb auch geéndert, erganzt und aufgehoben
werden.

Die geschilderte Situation stellt keinen Einzelfall dar, sondern ist landlau-
fig verbreitet. Altrechtliche Plane sind in der Kernstadt Ditzingen westlich
der Autenstralten und nérdlich der Calwer Strale sowie in Heimerdingen -
dstlich der Hochdorfer Stralle verzeichnet.

Darstellungsweise

Nachrichtliche Ubernahmen nach § 5 (4) BauGB (nach landesrechtlichen
Vorschriften denkmalgeschitzte Mehrheiten von baulichen ‘und sonstigen
Anlagen).

Bekannte flachenhafte Kulturdenkmale - hier: archéologische Bodendenk-
male der Vor- und Frithgeschichte - sind in der planlichen Darstellung
aufgrund fehlender Hinweise der Fachbehérde nicht mit einer parzellen--
scharfen, flachenhaften UmriRlinie, sondern lediglich mit einem Symbol
bezeichnet; genauere Untersuchungen sind bei weiterfiilhrenden Planun-
gen anzustreben. Dazu wurde die Zahl dieser Bodendenkmale in genera-
lisierter Form auf die Konfliktfalle im Siedlungsbereich: und wichtige
Standorte im Auflenbereich reduziert, um die Lesbarkejt des Planes zu
gewahrleisten. B

Aus den gleichen Griinden wurden die groRteils innerorts liegende Einzel-
bauwerke sowie Kultobjekte gemaR § 2 DSchG / § 12 DSchG nicht darge-
stelit. Dagegen sind bauliche Ensembledenkmale i.V.m. § 15 (3) DSchG
(,Umgebungsschutz) in Abstimmung mit Fachbehérde und Stadtverwal-
tung dargestelit. ,

Die Pflicht zur Kenntlichmachung der Sanierungsgebiete wurde mit der
Einflhrung des BauGB 1986 aufgehoben. Die angestrebten und geplante
MaRnahmendauer liegt unter dem Zeithorizont des Flachennutzungspla-
nes,; die Abgrenzungen unterliegen haufigen Veranderungen.




