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1. Anlass undZiektellung einerErhaltungssatzunin Bretten

Vor demHintergrund bereits vorauslaufendstadtebaulicher Sanierungsverfahren, der Altstadtsat-
zung als Gestaltungssatzymgebauungsplanen und laufender Veranderungsprozesse durch Bautétig-
keitwird in den altstadtisch gepragten Teilen der Kernstadt von Bretten durch ein zuséatzliches Rechts-
instrumenterganzend der Erhalt stadtebaulich wertvoller Bausubstanz angestrebt.

Um den Kommunen die Mdglichkeit zu geben, ortsbildpragende Gebéaude oder stadtbbdtisem-

bles zu erhalten und zu schitzen, hat der Bundesgesetzgeber mit § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB das Instru-
ment der Erhaltungssatzung zur Erhaltung baulicher Anlagerzun&rhaltungler Eigenart von Ge-

bieten aufgrund der stadtebaulichen Gestalt gesobaff
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malrechtliche Ensembles) auf Grundlage thaslenrwirttembergischen Denkmalschutzgesetzes zu
schutzen.

Im Unterschied zum Denkmalschutz, der bauliche Anlafgebesondere und/oder typische historische
Zeugnisse ohne zwingenden Bezug zu ihrer aktuellen baulichen Umgebung schutzt, stehen bei einer
Erhaltungssatzungberdemgegentiber eher ortsstadt oder landschaftsbildpragende bauliche Anla-

gen als Teile einestéddtebaulichen Gesamtgebildes oder stadtebauliche Milieus im Fokus. Fir diese
wird mit der Satzungpin zusétzliche Genehmigungserfordernis bei beabsichtigter Verdnderung be-
grindet.

Durch Bebauungsplane und Gestaltungssatzungen wird zwar die Anderumeuedichtung bauli-
cher Anlagerauch Uber Gestalings/orgabengeregelt; im Unterschied dazu zielt eine Erhaltungssat-
zung- wie der Name sagt vorrangigauf die Erhaltung von bestehenden baulichen Anlagen und stad-
tebaulichen Strukturen.

In Bretten soll va dem Hintergrund des bereits erfolgten Einsatdes anderenstadtebaulicha In-
strumenteergdnzenceinea D S ENK t @ { dzy Jzam Einsdtzdayfrihén

Nachfolgend wrdeniber eine stadtebauhistorische Typisierung der BausubstadZiber eineStadt-
raumbetrachtung dsstadtebauliche GesamtgebildseinerseitsBeurteilungsmerkmale fir Genehmi-
gungsentscheidungen hergeleit&ebaude nackhrer Erhaltungswirdigkeit eingestugowie Sonder-
bauten mit hochwertiger Gestaltung identifiziegndererseis wird durch diese Betrachtung auch die
Gebietsabgrenung fir die Erhaltungssatzung abgeleitet.

2. Rechsgrundlagen Erhaltungssatzung

Im Folgenden werden die rechtlichen Grundlagen fir die Erhaltungssatzung erlautert

Neben der Erhaltungssatzung bestehen fir die Brettener Altstadt weitere rechtliche Bindungen, die
unabhangig von der Erhaltungssatzung wirksam und entsprechend anzuwendefusiAdhgren-

zung zur Erhaltungssatzung wie auch zur Darstellung des Zusammerswirklen iese Rechtsin-
strumente imKap. 3ebenfalls erlautert.

Die Erhaltungssatzung hat ihre rechtliche Grundlage in 8§ 172 Baugesetzbuch (Ea&i@B§ 172

BauGB kann eine Gemeinde Satzungen zur stadtebaulichen Erhaltung bestimmter Gebiete aufstellen.
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stadtebauliche Umstrukturierungen wie z.B. StadtumbaumafRnahmen durch Satzung zu st&igern.
bereits dargelegt, soll iBretten einea D S 3BNK T & (G dzy3aal 41 dzy3a yI @ 2 MTH
Einsatz kommen

Voraussetzung fur den Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist zun&chst, dass
das Satzungsgebiet eine schiitzenswerte stadtebauliche Pragung aufweist und dass bauliche Anlagen
im Erhaltungsgebiet aus den Grinden des § 172 BauGBesrhakrt sind: Das Ortsbild muss Beson-
derheiten aufweisen und aus diesem Grund erhaltenswert sein. Es muss von einer Eigentimlichkeit
gepragt sein, die es tUber den Durchschnitt erhebt und von anderen Bereichen der Stadt abhebt.

Dabei ist es nicht erfordich, dass die einzelnen baulichen Anlagen oder das stadtebauliche Ensemble
den Rang eines Denkmals haben. Die Eigentumlichkeit muss jedoch von solch stadtebaulicher Bedeu-
tung sein, dass diese Besonderheit es rechtfertigt, die Interessen der Eigentiraageamnderten
Veranderungen ihrer baulichen Anlagen gegentiber dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung von
Bauten hintanzustellen.

Voraussetzung ist ferner, dass ohne den Erlass der Satzung die Beseitigung ortshildpragender oder
stadtebaulich bedeutsasr Bausubstanz konkret zu beflirchten ist, z.B. wenn die Gefahr besteht, dass
durch bauliche Umstrukturierungen der Erhaltungsbereich schrittweise das individuelle Gesicht oder
das historische Ortsbild verlieren wirde.

Die Voraussetzungen des § 172 Bau@Bgsen flr das ganze Gebiet insgesamt erflillt sein, aber nicht
alle baulichen Anlagen im Geltungsbereich mussen erhaltenswiirdig sein; der Geltungsbereich muss
jedoch entsprechend der Reichweite z.B. der ortsbildpragenden Bebauung oder der optischen Auswir-
kung eines Bauwerks von stadtebaulicher Bedeutung definiert werden.

Aufgrund einer Erhaltungssatzubgdirfen Riickbau, Anderung, Nutzungsanderadgr Errichtung
baulicher Anlagen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Sajeangg 172 Abs. 1 Satz 1
BauGBeiner zusatzlichen Genehmigung, bei der die Erhaltungswirdigkeit der baulichen Anlage bzw.
die Erhaltungswiirdigkeit der stadtebaulichen Gestalt am Antragsort geprift Mifddie hierbei zu
beachtenden Vorgaben zum Umgang mit den Belangen dertiigenbaulicher Anlagen wird im Kap.

4.2 eingegangen.

Im 8 172 Abs. 1 und 3 BauGB wird eine abschlieRende Aufzahlung der Tatbestande, aufgrund derer der
Erhalt einer baulichen Anlage gefordert werden kann, vorgenommen:

Die Genehmigung fiir einen RiickbaineeAnderung oder eine Nutzungsanderung baulicher Anlagen
darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage erhalten bleiben soll,
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bild pragt

b 2 Re8 tNd bauliche Anlage im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen, also als Teil eines
Ensembles, das Ortsbild, die Stadtgestalt oder die Landschaft pragt
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rischer Bedeutung ist.

Neubauvorhaben, die die stddtebauliche Gestalt des Quartiers beeintrachtigen, kdnnen auf diesem

Wege abgelehnt werderallerdings nur insoweit, als dies nicht einer Zulassigkeit nach einem Bebau-

ungsplan (s.u. Kap. 3.1) widerst.



3. Sonstigestadtebaulich relevante Rechtsgrundlagen im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
3.1Bebauungspine

Auf Grundlage der Erhaltungssatzung kann die Genehmigung fur einen Abbruch bzw. den Rlieckbau
Anderung oder die Nutzungsanderumgrhandener baulicher Anlagen versagt werden. Auch kann die
Genehmigung zur Errichtung von baulichen Anlagen versagt werden. Die Erhaltungssatzung trifft je-
doch keine Festsetzungen, wie oder in welcher Form und Gestalt eine Neubebauung im Erhaltungsbe-
reicherrichtet werden soll. Diese Vorgaben werden erst durch BebauungsptisreGestaltungssat-
zungen (s.u. 3.3)etroffen.

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung bestéhsgesamt sieberechtskraftige Bebauungspléane
(Ostliche Altstadtd 111, Ostliche Mlanchthonstrale, Westliche Altstadt, Am Gottesackertor und West-
licher Promenadenwegkie decken fasden gesamten Geltungsbereich der Satzung ab. Mit diesen
Bebauungsplanen werden Regelungen zur Bebaubarkeit der Grundstiicke festgesetzt.

Die Festsetzungetter Bebauungsplane umfassen Regelungen zu folgenden Aspekten:

9 Art der baulichen Nutzung

1 Mal der baulichen Nutzung, d.btwa der Anteil der bebaubaren Flache im Verhdltnis zur
Grundstucksflache (Grundflachenzahl GRZ), die zulédssigen- Wahdrirsthohen ewie die
Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse

1 Uberbaubare Grundstiicksflachen, geregelt durch Baufersiaie die nicht Giberbaubaren
Grundstucksflachen

91 Die Bauweise, d.h. die Positionierung der Gebaude im Verhaltnis zu den Grundstiicksflachen,
geregeltetwa durch Baulinienoder die Festsetzung einer verbindlich einzuhaltenden Bau-
weise pffen, geschlossen, sowie abweichend gemafld dem Bestand)

Durch die Summe der Festsetzungen der Bebauungspléne wird verbindlich die Zulassigkeit von Anbau-
ten und Neubauten festdegt. Erkennbares Ziel der Bebauungsplane ist es, die Bebatrukgys der
historischen Altstadt zu sichern und zu erhaliemd darliber hinaus Erweiterungsmdglichkeiten zu
schaffen.

Die Bebauungsplane allein sind allerdinga ihrer Festsetzungstiefend den Festsetzungsmoglich-
keitenher nicht ausreichend, um bei NeWmbauten oder Sanierungen die Erhaltungsziele sicherzu-
stellen.

Die Gestaltung wird durch digauplanungsrechtlichen Festsetzungen nicht geregeltGetiungsbe-

reich der Erhaltungssatzungthalten die Bebauungsplane eine Zuordnungsfestsetzung beztglich der
ortlichen Bauvorschriften, dass fur diese die ebenfalls in der Abgrenzung vorhandene Gestaltungssat-
Tdzy3 a! fdadlrRGalGT dzy3 RS Nadéungl (i ANK & OB SKS G Rt I |

3.2 Gestaltungssatzun@fltstadtsatzung (1. Anderung))

Mit einer GestaltungssatzungKtuell: Altstadtsatzung1. Anderung) kénnen verbindliche Vorgaben
zur dulReren Gestaltung von Geb&duden gemacht werden. Die rechtliche Grundlage fiir eine Gestal-
tungssatzung ist die Landesbauordnung (LBO).

8 74 Abs. 1 LBO erlaubt es Gemeinden, ortliche Bauvorschriften zu erlassen:

Zur Durchiihrung baugestalterischer Absichten, zur Erhaltung schitzenswerter Bauteile, zum Schutz
bestimmter Bauten, Stralen, Platze oder Ortsteile von geschichtlicher, kinstlerischer oder

4



stadtebaulicher Bedeutung sowie zum Schutz von Kulnugt Naturdenkmalen kémen die Gemeinden
im Rahmen dieses Gesetzes in bestimmten bebauten oder unbebauten Teilen des Gemeindegebiets
durch Satzung o6rtliche Bauvorschriften erlassen Uber

1. Anforderungen an die auf3ere Gestaltung baulicher Anlagen einschlie3lich Regelungéelifner
deh6hen undtiefen sowie tber die Begrunung,

2. Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten; dabei kénnen sich die Vorschriften auch auf de-
ren Art, GréRe, Farbe und Anbringungsort sowie auf den Ausschluss bestimmter Werbeanlagen und
Automaten beziehn,

3. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundsticke und an die Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter sowie Gber Notwendig-
keit oder Zulassigkeit und Uber Art, Gestaltung und HéheRinfriedungen,

4. die Beschréankung oder den Ausschluss der Verwendung von Auf3enantennen,

5. die Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen in neuen Baugebieten und Sanierungsgebie-
ten,

6. das Erfordernis einer Kenntnisgabe fiir Vorhaben, die 8&EH{LBO)erfahrensfrei sind,

7. andere als die i 5 Abs. {LBO)orgeschriebenen Maf3e. Die Gemeinden kdnnen solche Vorschrif-
ten auch erlassen, soweit dies zur Verwirklichung der Festsetzungen einer stadtebaulichen Satzung
erforderlich ist und eine ausichende Belichtung gewahrleistet ist. Sie kénnen zudem regeln, dass
85 Abs. 1LBOXkeine Anwendung findet, wenn durch die Festsetzungen einer stadtebaulichen Sat-
zung AulRenwéande zugelassen oder vorgeschrieben werden, vor denen Abstandsflachen gréRerer o-
der geringerer Tiefe als nach diesen Vorschriften liegen missten.

Nur durch drtliche Bauvorschriften kann die Gemeinde direkten Einfluss auf die Gestaltung der Ge-
baude ausiiben. DiBegelingen einer Gestaltungssatzung kommen erst dann zur Anwendung, wenn
ein Altbau verandert oder ein Neubau errichtet werden soll. Der Erhalt eines ortsbildpragenden Ge-
baudes kann auf Grundlage der Gestaltungssatzung nicht gesichert werden.

Die ortlichen Bauvorschriften kénnen als selbstéandige Satzung z.B. in Form einer Gestaltungssatzung
fur bestimmte Teile des Gemeindegebietes erlassen werden. Sie kdnnen auch als 6rtliche Bauvorschrif-
ten in die Festsetzungen eines Bebauungsplanes integvenden.

Nach Prifung ist der Abgrenzungsbereich der Erhaltungssataimaguidentisch mit derAltstadtsat-

zung der historischen Innensta¢it.u. Kap. 6.)DieAltstadtsatzungegelt neben der Dachgestaltung
ebenfalls die Anforderungen an die Errichtung von Werbeanlagen sowie der Fassadengestaltung. Be-
sondere Gestaltungsmerkmale an Fassaden wie Stuckverzierungen oder dhnliches werden durch die
Altstadtsatzung allerdings nickibrgeschrieben

3.3 Denkmalschutz

Ziel von Denkmalschutz und Denkmalpflege ist es, die Kulturdenkmale als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und Entwicklung zu schiitzen und zu erhalten. Rechtliche Grundlage ist das
Denkmalschutzgesetz Bad@virttemberg (DSchG).



Kulturdenkmale im Sinne dieses Gesetzes sind Sachen, Sachgesamtheiten und Teile von Sachen, an
deren Erhaltung aus wissenschatftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6f-
fentliches Interesse besteht (8 2 Abs. 1 DSchG).

Fur die Eigentumeund Besitzer eines Kulturdenkmals besteig Verpflichtung, die Kulturdenkmale
im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und pfleglich zu behandeln (8 6 DSchG)

Das Zerstoren, Verandern, Instandsetzen oder Wiederherstellen eines Kulturderedals der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung durch die Denkmalschutzbehordm ifli@uch erforder-

f AOKX ¢6Syy SAY YdzZf G§dZNRSYy1YlFf 2RSNJ ¢SAf SAYSN DN
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soll. Auch die Nutzusginderungeines Baudenkmals bedarf der denkmalschutzrechtlichen Genehmi-

gung.

(Nur)von einemgem. § 12 DSchG eingetragenémdzf G dzZNRSy 1 YI £ 3ISK{G | dzOK SAYy
aus. Gemal § 15 AbsD®chG dirfen in der Umgebung eiegsgetragenerKulturdenkmals Anlagen

nicht errichtet, geéndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Kulturdenk-

mals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eimgetragenerKulturdenkmals sind

auch so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.

Daher bedarf es auch der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung durch die Denkmalschutzbehorde,
wenn in der Umgebung einesingetragenenBaudenkmals Aaben, die das Erscheinungsbild des
Denkmals beeinflussen, errichtet, geandert oder beseitigt wer@augenehmigungen fiir Anderung

oder Abriss einer unter Denkmalschutz stehenden baulichen Anlagen dirfen nur unter Bertcksichti-
gung der Belange des Denkmaigtzes erteilt werdenNach Rechtskraft der Erhaltungssatzung sind
Entscheidungen zur Satzung im vorgenannten rdumlichen Kontext in Abstimmung mit dem Denkmal-
schutz zu treffenin der Regel durften hierbei keine Widerspriiche bei Entscheidungsvorgangen auf-
treten.

Innerhalb der Altstadt sind bisherl Gebaudeund Einzelbautemlenkmatechtlich geschitzt. Diese
sind hauptsachlich im Bereich des Marktplatzes sowie der FuRgangerzone (Melanchthonstraf3e) zu fin-
den. Dazu sind vereinzelt noch im Stf@stenund StidOden der Altstadt Kulturdenkmale vorhanden.

Ydzft GdzZNRSYy {1 YFES ta&a a23S8SytyyidS a9iayl St RSyl1YIfSa d
fl3Sya 06az23a3SylryyiSa 9yaSyoftSov &AYyR | dZaNBAOKSYR F
gebettet in die sonsfdenkmalrechtlichungeschutzte Bebauung der Altstadt liegamrdendie Kul-

turdenkmale rdumlichin das Erhaltungsgebiet einbezogen.



I

Bz

JydaIneg pun BunpamusIpelS Jnj Jury

0002-| gejsgen

Y20z Zie ‘puels|
Bunzjessbumyjeyig
any eshjeuep|iqipelg

@Bﬁ@@ﬂ@@!mm

Jeussusbisjewyuag [ ]

:3pusba




3.4 Baugenehmigungen nach § 34 BauGB

Fur einen kleineBereichder Atstadt, derim Erhaltungsbereich lig¢gexistiertkein Bebauungsplan.

Dabei handelt es sich udie Bebauung stidlich der Geergbrner-Stral3e sowie denérdlichen Bereich

der Weil3hofer Stral3e mit dem Boécklehamskiinftig Gasthaus Rdssla diesen Féllen wird diau-
planungsrechtlich&uléassigkeit von Baarhaben auf Grundlage von § 34 Baugesetzbuch (BauGB) be-

dZNI SAfG® LYy RASaSy .SNBAOKSYy:Z RAS |fad adzyoSLX Iy
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Innerhalb der im Zusnmenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zul&ssig, vwesrsich nach Art

und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichei¢ ishfbrderungen

an gesunde Wohnund Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beein-
trachtigt werden.

Die Einfuigungskriterien sind umso eindeutiger, je pragender die umgebende Bebauung ist. Ist bei-
spielsweise ein Strallenzug dureine traufstandige zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise
gepragt, so konnein der Regel Neubauten genehmigt werden, wenn sie dieser Bebauungsstruktur
entsprechen.

Nach § 34 BauGB sind lediglmiméar die 0.g. planungsrechtlichen Aspekte wie diellBng des Ge-
baudes auf dem Grundstiick und Baukdrperdimensionierung erfasst. Die zur Erhaltung der Eigenart
eines Stadtgebietes wichtigen gestalterischen Aspekte wie z.B. flachige Lochfassaden oder die pra-
gende Ausbildung der Dacher sind jedoch auch wire&Genehmigung nach § 34 BauGB ninhB3-
geblichdurchsetzbar. Bei einer Beurteilung nach § 34 BauGB kdnnen gestalterische Aspekte nur wirk-
sam beeinflusst werden, wenn auf Grundlage der Landesbauordnung Bd¥detemberg (LBO) eine
Gestaltungssatzung vaelt.

Mit der Anwendung des § 34 BauGB wird, wie mit einem Bebauungsplan, nur die Zulassigkeit von
neuen Bauvorhaben gesteuert. Der Erhalt eines Gebaudes, welches fir das Ortsbild wichtig ist, kann
auch durch das Rechtsinstrument des 8§ 34 BauGB nichhgesieerden.

Mit der Rechtskraft der Erhaltungssatzung werden im Ubrigen auch die nadladeéeshuordnung
BadenWairttemberg nicht genehmigungspflichtigen Vorhaben genehmigungspflichtig nach dieser Sat-
zung (siehe auch Kap. 4.2).

3.5 Modernisierungsund Instandsetzungsgebot nach®/7BauGB

Das Baugesetzbuch stellt auRerdem mit dem Modernisierungs Instandsetzungsgebot nach § 177

BauGB ein weiteres Instrument zur Verfugung. Mit diesem kénnen Eigentiimer von baulichen Anlagen

aus stadtebaulichen Grindem Einzelfalzu entsprechenden MalRhanen verpflichtet werden, wenn

aSAYS ol dZ AOKS !yl 3S yIOK AKNBNI AYYySNBY 2RSNJ N
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derartiges Gebot kann flankierdn.V.m. gestalterischen Vorgaben eingesetzt werden; es setzt jedoch

hohe inhaltlichrechtliche Anforderungen fiseinen Einsatz voraus und wird daher in der Praxis kaum

zum Einsatz kommen.



4. Aufstellungund Anwendungeiner Erhaltungssatzung

DerEinsatz einer Erhaltungssatzung erfolgt zweistufig: zunéchst Aufstellung der Satzung, dann deren
Anwendung im Einzelfall i.d.R. nach Prifkriterie@h@ untenKap. 51).

4.1 Aufstellungeiner Erhaltungssatzung

Soweit die Voraussetzungen zur Aufstellenger Erhaltungssatzung vorliegen (s.o. 2.), kann eine sol-
che erarbeitet werden.

Mit dem Erlass der Satzung wird als erste Stufe zunéchst das Erhaltungsgebiet flachenittsit
und im rechtlichen Sinn festgeledamit wird die Erhaltungswurdigkeit dégbietes festgestellt, aber
noch keine Entscheidung zWrhaltenswurdigkeit der einzelnen Gebéaugietroffen. Mit dieser Ge-
bietsfestlegung wirdedochSAYy o LINN@Sy iA@Sa SNbB20G YAlU DSYSKYA
Baumalinahmen im Erhaltungsgebiet sgndindsétzlich erlaubt, sofern sie die planungsrechtlichen
und bauordnungsrechtlichen Vorgaben einhalten. Sie werden jedoch einer vorbeugenden Kontrolle im
Hinblick auf das Erhaltungsziel ,,déchutz des Ortsbildes und der Stadtgestalt, unterzogen.

Die rectlichen Vorschriften des Baugesetzbuches sehen bei dem Erlass einer Erhaltungssatzung keine
Form der Offentlichkeitsbeteiligung vor, wie sie beispielsweise bei der Aufstellung eines Bebauungs-
planes verbindlich vorgeschrieben ist. Trotzdem isiresvoll,die Bewohner des Gebietes, fir die eine
Erhaltungssatzung aufgestellt werden soll, umfassend tber die Erhaltungssatzung informieren.

Weiterhin findet im Verlauf der Erarbeitung einer Erhaltungssatzung in der Regel eine Behtrdenbetei-
ligung statt.

4.2 Anwendung einer Erhaltungssatzung

Erst in der zweiten Stufe erfolgt in zwei Teilschritten (Prufung Erhaltungswiurdigkeit/ Prifung Durch-
setzbarkeit unter Einbeziehurgelange deEigentiimer) die iBzelfaltEntscheidung Uber das einzelne
Vorhaben.

Einzelfallentsbeidung - Beantragter Abriss, Anderung oder Neubau baulicher Anlagen im Erhal-
tungsgebiet

Im Erhaltungsgebiet istach Rechtskraft der Satzufig alle Baumafnahmen, die das schitzenswerte
Erscheinungsbild der historischen Altstadt betreffeme Genehmigug durch die Stadt Bretten ein-
zuholenDied OSUNARFFO RAS alflraaralOKS .| dASYSKYAIdzy3a
Abriss eines Gebaudes, SanierungsmafRhahmenaahebh und Fassade sowie Veranderungen an
Einfriedungen und Nebenanlagen.

Wenn ein Bauantrag inGebiet derErhaltungsatzung(Erhaltungsgebietdder ansonsten ein Antrag

zur Genehmigung im Rahmen der Erhaltungsataambiegt, wird durch die Stadt Brettejerforderli-
chenfalls im Zusammenhang mit einer Baugenehmigung durch di¢ Btatten als untere staatliche
Baurechtsbehdrdegtwa geprift, ob bei diesem konkreten Vorhaben die Voraussetzunggebge

sind, den Erhalt eines vorhandenen Gebaudes oder einer sonstigen vorhandenen baulichen Anlage zu
fordern.

Eine Genehmigung fur eMorhaben darf nur versagt werden, wenn das betroffene vorhandene Ge-
baude oder eine sonstige vorhandene bauliche Anlage fir das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Land-
schaftsbild pragend ist. Ferner kann die Genehmigung versagt werden, wenn die baolape Peil

einer stadtebaulich bedeutsamen Anlage ist und dieses Ensemble im stadtebaulichen Sinn mitgestal-
tet.
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Diese Vorschriften haben vor allem den Ensembleschutz im Auge. Es kdnnen hierdurch sonstige mar-
kante Geb&ude geschiitzt werden, die fur sichimligeesehen unbedeutende bauliche Anlagen gnd

also nicht unbedingt Gber einen hohen geschichtlichen oder kiinstlerischen Rang vecfidgeen
Entfernung aber das Ensemble stéren wirde. Damit kann die Erhaltung eines bestimmten Geb&udes
oder einer anderetbaulichen Anlage wegen seiner pragenden Bedeutung fiir ein stadtebauliches En-
semble gesichert werden.

Auch die Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen ist in einem Erhaltungsgebiet genehmigungs-
pflichtig. Mit dem Genehmigungsvorbehalt fir die Errichtaaigr Anderung baulicher Anlagen kon-

nen Bauvorhaben mit gebietsuntypischen Gestaltungsmerkmalen untersagt werden, wenn die stadte-
bauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird. Hierdurch
kénnen u.a. durch Auflagdsei derBauausfihrung ortsbildgerechte Neubauten in vorgepragter Um-
gebung oder die Freihaltung von Grundstiickegtwa zur Wahrung von Sichtbeziehungearreicht
werden.

Es ist auf dieser Grundlage durchaus denkbar, madsrgebnis einer Prifung des @bmigungsan-
tragseine Zustimmung zum Ersatz eir@s sich erhaltenswertes Gebaude durch einen Neudrailt
werden kann wenn der Neubau sicim Sinne der Ziele und Kriterien der Erhaltungssatzuoxitiv
einfligt und damit das Ziel der Erhaltung des vadenen Ortsbildes, der Stadtgestalt oder des Land-
schaftsbildes erfillt wird.

In Bezug aukinzuhaltendegestalterischeMerkmaleist bei der Beurteilung von Neubauten oder An-
derungen vorhandener baulicher Anlagen dabei die Altstadtsatzung (1. Andésiag3.2) maRge-
bend.

Mit der Rechtskraft der Erhaltungssatzung werden im Ubrigen auch die nach der Bauordnung Baden
Wirttemberg nicht genehmigungspflichtigen Vorhabesoweit genehmigungspflichtig (siehe auch
Kap. 3.4).

Pflicht zur Erdrterung

Ein wesentlicar Aspekt bei einer Erhaltungssatzung ist das Gebot der Erérterung nach 8 173 Abs. 3
BauGB, wonach der Eigentiimer und das zustandige Amt der Stadt Bretten (Amt fir Stadtentwicklung
und Baurecht) verpflichtet sind, gemeinsam vor einer Entscheidung Gib&utissigkeit eines Vorha-

bens die Mdglichkeiten der Erhaltung zu erérté€ra.R. in mindlicher und/oder schriftlicher Form);
insbesondere wird dies der Fall sein, wenn eine Genehmigung eines Bauvorhabens aufgrund der Sat-
zung nicht moéglich erscheinGegentand einer solchen Erdrterung kalannauch sein, gemeinsam

Uber mogliche Veranderungen an den Gebauden wie W Anbauten nachzudenken oder die Mdg-
lichkeit zu prifen, einen Neubau oder Ersatzbau ortsbildgerecht zu errichten.

Diese vorgeschriebene Erérungkann egder Stadt Bretterermdglichenauf eine ortsbildvertragliche
Losung hinzuwirkenn der Regel gelingt es ayden Eigentiimer fur das Ortsbild und die Stadtgestalt
zu sensibilisieren.

Im Rahmen der Bauberatung durch das AmtStadtentwicklung und Baurecht kbnnen Entwurfsvor-
schlage zum Gebé&ude oder zur Gestaltung entwickelt und mit den Eigentimern oder den beauftragten
Architekten erortert werden. Noch effizienter ist ein Gespréach vor Bedg@n Planungsarbeiten, um

mit dem Amtfir Stadtentwicklung und Baurecht schon im Vorfeld die AnsatgeRahmenbedingun-

gen fur ortshildgerechte Lésuagzu erdrtern.
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Ubernahmeanspruch und Vorkaufsrecht

Soweitnach Priifung des Bauvorhabens und Erdrterung mit dem Eigentiimer die Genehméguing
noch versagt werden muss, kann der Eigentuimarwirtschaftlicher Unzumutbarkeit der Vorgaben
oder wenn die bisherige Nutzung der baulichen Anlage mindestens wesentlich eingeschrénkt wird, die
Ubernahme des Grundstiicks verlangen.

Im Ubrigen steht dert&dt Bretten kraft Gesetz ein Vorkaufsrecht beim Verkauf von Grundstiicken im
Bereich der Erhaltungssatzung zu.
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5. Erhaltungg&riterien fir die historische Brettener Altstadt Ermittlung und Anwendung

§ 172 Abs. 1 und 3 BauGB ealten eine Aufzéhlung defatbestande, aufgrund derer der Erhalt einer
baulichen Anlage in einem Erhaltungsgebiet gefordert werden kann:

Die Genehmigung fiir den Abbruch bzw. den Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung bau-
licher AnlagenGenehmigung®utzungsanderung nur beiner Milieuschutzsatzungdann versagt
werden, wenn das betroffene vorhandene Gebéaude oder eine sonstige vorhandene bauliche Anlage
fur das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild préagend ist. Ferner kann die Genehmigung
versagt werden, wendie bauliche Anlage Teil einer stadtebaulich bedeutsamen Anlage ist und dieses
Ensemble im stadtebaulichen Sinn mitgestaltet.

Uber die nachfolgende Ortsbildanalyse (Kap. 5.1) wurden die wesentlichen gestaltpragenden Merk-
male ermittelt. Je nach dem Umfaugs Vorhandenseins dieser Merkmale lie3en sich Gestaltkatego-
rien ableiten und in Verbindung mit den sonstigen Gebaushel Stadtrauminformationen (Kap. 5.2

und 5.3) konnte eine Zuordnung der Einzelgebaude zu den Gestaltkategorien erfolgen (Kap. 5.4).

5.1 Ortshildanalysec Gestaltpragende Merkmale im Erhaltungsgebiet

Das Ortsbild der historischen Brettener Altstadt, wie es heutzutage wahrgenommen wird, ist das sicht-
bare Ergebnis der stadtisch&eschichte Brettens. Diéebaudannerhalb der Brettener Altstit wur-

den (ursprunglich) etwan derselbenZeiterrichtet Nach dem grof3en Stadtbrand von 1689 waren na-
hezu alle Gebaude innerhalb der Stadtmauern niedergebrannt. Die Zeit des Wiederaufbaus startete
erst mit Beginn des 18. Jahrhunderts und dauerte bisL¢40 an. Die in dieser Zeit errichteten Ge-
baude wiesen grundlegend gleichartige architektonische Merkmale auf, welche das stadtebauliche
Bild der Brettener Altstadt noch bis heute pragéunfgrund derfEntbehrungenwelchen die Brettener
Bevdlkerung in dies Zeit ausgesetzt war, wurden die Hauser bis auf weAiggnahmemmaoglichst
schnell und auch kostengiinstigiederaufgebaut In den meisten Fallen wurden die Hauser eher
schlicht undfunktional mit wenig zierenden Element&rnedererrichtet Das 18. Jahrhulert war von

der stilistischen Bauepoche des Klassizismus gepragt, dessen Elemgniegtrische Formen, Pilas-

ter und auskragende Fassadenelertee etc.) an einigen Gebaudé&sebauddeilen vorhanden sind.
Vorherrschend sind die fur diese Zeit an einfachérgBrhausern vorhandenen symmetrisch gestalte-

ten und verputzten Lochfassaden mit stehenden Fensterformaten. Aufgrund dessen, dass wahrend
desgrofRen Stadtbrandes die Keller der Gebaude bestehen blieben und auf diesen Kellern der Wieder-
aufbau der Geb&ude asttfand, konnte sich Bretten die kleinteilige und fur mittelalterliche Stadte typi-
sche Flurstiickseinteilung bewahren. Dadurch blieb auch das fir die typische gewattitseladier-

liche Stadt pragende StralRenraster mit den drei auf den Marktplatz fiihrehidgemterschlieRungs-
stralBen und den kleinen Gassen bestehen, welche dafir sorgen, dass sich Rretten] die Ge-

baude erst kurz vor devlitte des 18.Jahrhundertsrrichtet wurden, deromittelalterlichen Charmé
erhalten konnte.

Bis zur Mitte des 19. Jatunderts folgten die erstegriinderzeitlichen Stadterweiterungen, in denen
sich neue Baustile und Architekturformeinrchsetten. Die Gebaude wurden oftmals in Form einer
geschlossenen Blockrandbebauung traufstandigen Walmdachern errichtet, wiesen aber weiterhin
an die bereits bestehenden Gebaudegelehne Gestaltungsmerkmale auf, welche das Stadtbild
Brettens erweiterten.

Aufgrund stark heterogendParzellenstruktur ergibt sich fur die Innenstadt eimrsdiverses Bild der
Gebéaudegestaltundm Rahmen der durchgefiihrten Ortsbildanalyse wurdierdings gleichwohl fol-
gendegestaltprdgenda Merkmale feststellen:
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1 Zusammenstehende Gebaude ohne oder mit einem geringen Grenzabstand in einheitlicher
StraRenfleht ohne Vorgarten

Zweigeschossigit (groRe Wohrund Geschéaftshauser mitunter bis zu viergeschossig)
Symmetrische Putzfassade mit stehenden Fensterformaten

Deutlich wahrnehmbar geneigte SattélWalm und Kriippelwalmdéacher

Vor die Fassade auskragende $terbanke undleibungen aus Sandstein

Sockel, verputzt oder aus Naturstein

In die Sockel eingelassene Kellertiiren oder Tordurchfahrten

Fligelfenster oder Sprossenfenster

Vorhandene Arkaden oder Kolonaden im Bereich der im Erdgeschoss liegeuiariokale
Fensterladen

= =4 =4 4 -8 -4 -4 9

=

NebenGebauden midiesen MerkmalerexistierenFachwerkgebaudejie entweder den Brand von

1689 ubestandenhaben, oder nach dem historischen Vorbigederaufgebautwvurden und die fur
Fachwerkhauser typischen Merkmale aufweisBiese Bautypen werden erganzt dunaprasenta-

tive Gebaude aus bearbeten Steinziegeln, welche deutliche Merkmale des Klassizismus aufweisen
Daruber hinaus finden sich innerhalb der Altstadt Neubauweziche entweder als Folge von Kriegs-
zerstorungen drch Bombenabwurf wahreshdes Zweiten Weltkrieges oder im Zugdes weiteren
Wachstums der Stadt Bretten in den 1990er bis 2000er Jahre errichtet wurden. Diese Geb&ude weisen
typische Gestaltungselemente der Architektur der Moderne auf, welche sich durBaigyige Fens-
terfronten, Ruckspringe in der Fassade sowie teilweise deutlich flacher geneigte Bésheichnen
Dabeinehmen einige der Gebaude durchaus stadtbildprdgende Elemente wie Dachneigungen oder
auch die pragenden Baufluchten atrigen aber aufigind der sonstigen Gebaudegestaltung nicht zur
Pragung des Stadtbildes bhieraus resultiert in der Bewertung der Erhaltungswurdigkeit eine niedri-
gere Einstufung.

Die vorgenannten gestaltpragenden Merkmale liefern auch das Bewertungsraster fur diggBitaun
GebaudeGestaltkategorien sowie fur die Einstufung der Einzelgebaude in die Gestaltkategapen
5.4 undKap. 7.).

5.2 Baugeschichte und baustilistische Entwicklungsphasen
5.2.1 Baugeschichtliche Ubersicht

In der Regel sind es die Gebaude aus den verschiedenen historischen Bauepochen, die einer Stadt ein
Gesicht geben und das Ortsbild pragen. Dabei hat jede Bauepoche unterschiedliche Gebaudetypen
hervorgebracht. Bei der Ermittlung der ortshildpragenden Geledmar ¢ neben denvorgenannten
Gestaltingsnerkmalen- die Analyse der baugeschichtlichen Entwicklung wiesentliche Grundlage.

Die Besonderheit der Brettener Innenstadt ist, dass diese in ihren Grundziigen einer wesentlichen
Bauepoche zuzuordnen ist. fyaund des grof3en Brandes von 1689 wurde nahezu samtliche vormals
vorhandene Fachwerkbebauung zerstort. Die heutehvorhandenen Fachwerkbauten wurden ent-
weder als Rekonstruktion ded 3So NF yy Sy DSoNdzZRS SNNAROKOSGZ 2
Fachib N] 3 S0 NdzRS RI NX¥ 5SNJ KI dzLJi aNOKE A OK @2NJ] 2YYSy
metrisch gegliedertepeher niichtern gestalteten, Putzfassaderelche auf derrhalten gebliebenen

Kellern errichtet wurdenDie Entstehungszeit dieser Geb&ude |&ssh auf das 18hd.Von ca. 1701

bis etwa 1740 zurtckfihren. Bis zu dieser Zeit dauerte der Wiederaufbau der Brettener Innenstadt an.

RS
RS
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Die zweite Entwicklungsphase auf3erhalb der ehemaligen Stadtmauer dauerte bis ca. 1870 an. Diese
Entwicklungsphase stelm Wesentlichen die Stadterweiterung in Richtung Kaiserdenkmal sowie 6st-
lich in Richtung Melanchthongymnasium dar.
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Die weitere Entwicklung der Innenstadt in Richtung Norden (Sporgasse und Engelsberg) sowie Stden
(GeorgWorner-Stral3e und Bereich um d&aalbach) dauerte bis 1914. In diesem Bereich zeigten sich
neben den klassischen im 18. Jadrkommenden Birgerhdusern erste Spuren des Jugendstils (z.B.
GeorgWorner-Stralle 4 und 6) oder auch die klassische Blockrandbebauung der Grinderzeit (Pforz-
heimerSralRe 41). Wahrend des zweiten Weltkriegs kam es aufgrund von Bombardements zu Zersto-
rungen von ehemals im 18. Jhd. errichteten Gebauden. Diese wurden nach Kriegsende wiedererrichtet,
allerdings nicht als Rekonstruktion der zerstérten Gebaude, sonder8tinititteln moderner Archi-

tektur wie z.B. deutlich veoder zurtickspringenden Fassadenelementen oder Fassaden mit durchge-
henden Fensterbandern.

Auch in der Neuzeit ab den 50er/60er Jahren wurden altere Gebaude abgebrochen und durch funkti-
onalere und naclmodernenGestaltmerkmalergestaltete Wohnund Blrogebaude ersetzt, welche

auch auf Grundlage der fur die Bereiche erlassenen Bebauungsplane die historischen Dachformen und
-neigungen aufnehmen, die typische Fassadengestaltung allerdings unberickéasiségt

5.2.2 Gebaudetypen des 18. Jahrhunderts

Nach dem Brand von 1689 fand bisdie 1740er Jahre des 18. Jahrhunderts der Wiederaufbau der
durch den Brand zerstorten Geb&aude statt. Die Gebaude wurden mitunter in Konstruktionsfachwerk
oder in Backsteibauweise errichtet. Da nach dem Brand die Mittel in der Bevolkerung knapp waren,
wurde hauptsachlich gunstiges Baumaterial Wielz verwendet. Backsteingeb&dude stelktne Sel-
tenheit dar. Die in Holzbauweise errichteten Gebaude wungputzt. Aufgrundder Mittelknappheit
wurden die Gebaude zumeist ohne Schmuckelemente an den Fassaden errichtet. Es lassen sich nur
sehr wenige klassizistische Elemente an den Geb&ude finden. Meist ist reynufieetrische Fassa-
dengliederungmit hochformatigen Fensteroffnugen vorhanden. Die einzigen zierenden Elemente
sind Sandsteiglemente an den Fensterleibungen und Fensterbanken sowie die Fensterladen.

Nach dem baulichen Ursprung sindsadieser Zeit auf3erdem noch zwei machugstgehend erhal-

tene Bruchsteinscheuneim der Friedrichstral3e und der Wassergasdealten.

5.2.3 Gebaudetypen des 19. Jahrhunderts

Die Geb&aude des 19. Jahrhundewisisen teilweise eineneue Formensprache und vermehrt
Walmdéacher mit Kastengesimsen sowie aufwandig gegliederteyastltete Fassaden auf. Aller-

dings nehmen die Geb&aude auch Bezug zu den in Bretten vechenden Fassadengestaltungen.

So weisen die Gebaude auch die typischen vorstehenden Fensterleibungen und auch die Sand-
steinsockel, welche nun teilweise verputzt gaiihrt werden, auf.
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5.2.4 Bebauung der 1910er bis 1920er

In der Zeit des ersten und zweiten Weltkrieges entwickeln sich neue Architekturformen wie der
Jugendstil. Dieser findet allerdings ramr wenigen Gebauden Brettens Anwendung. Aufgrund der
Zeit zwischen den Kriegen sowie der einsetzendem$s&n werden die Gebaude meist funktional
und schmucklos errichtet.

B

\

5.2.5 Bebauungn denNachkrieggahren

In der Zeit nach dem Krieg setzten sich neue Architekturformen in Folge neuer Baustbfferen
genereller Verfugbarkeit durch. Vereinzelt wurde versucht, die durch Bombenabwurf zerstorten
Gebaude nach ihrem alten Vorbild wiederaufzubauen. Adsewurden auch neue Gebaude er-
stellt, welche zwar das alte Gebaude in Form der Kubatur aufnahaben,durch neue Fassaden-
gestaltungen durch Rickspriinge in der Fassade ein génzlich anderes Bild zeigten.



5.2.6 Neubautenab den 1950er/1960er Jahren

Die Gebaude, die in der Moderne ab 1955/1960 errichtet wurden, orientierten sich ebenfalls an
der wiederaufkommenda Bauhausarchitektumit klaren, schlichten Formen und niichternen
Formsprachen. Zudem wurden die Mdéglichkeiten durch Baustoffe wie Stahl und Beton weiter aus-
genutzt, wodurch ganzlich andere Gebaude mit Kubaturen entstanden, welche lsicttasd von

der generellenBebauung de8Viederaufbas nach dem Brand von 1689 absetzen.

5.2.7Sonderbauten mit hochwertiger Gestaltung

Innerhalb derBrettener Altstadt wurderin den Nachkriegsjahren einzelne Sonderbauten mit hoch-
wertiger Gestaltug errichtet. Siesind durch Funktion und Grof3e im Einzelfall stadtbildprageietzu
gehort v.a. das Rathaus, das im Ergebnis eines Architektenwettbewerbs entstanden ist.
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5.2.8 Fazit BauepochetBaustile

Die Bebauung der Brettener Altstadt istder Gesamtsichkeinem einheitlichen Baustil zuzuordnen.
Lediglich die offentlichen Gebaude wurden mit den pragenden klassizistischen Merkmalen errichtet
(z.B. Amtsgericht), welche sich durch die Nutzung von Gipspilastern und der vorherrschenden Giebel-
gestaltuing nach dem Vorbild griechischer uridnischer Tempel auszeichnete. Die Hauser der Blrger
wurden mitwenigerZierelementen errichtetteilweise auch ohne Zierelement@ieBesonderheibe-

steht hier darin, dass fir den Wiederaufbau eine eher schmucklosechithteArchitekturmit Stil-

mitteln desKlassizismuauf den weiterhin eher mittelalterlich gepragtédeinteiligen Parzellearrich-

tet wurde. Dadurch, dass d@rundsubstanz deGebaude in deAltstadtallerdings inderselbenzeit
errichtet wurde, weisen die Gebaude eine gewisse einheitliche Grundgestaltung auf, welche sich in der
Kubatur der Geb&aude aber auch in der Fassadengestaltung und der Dachlandschaft wiederspiegelt.
Auchhat sich die Parzellenstruktur als mitpragendes&@elemerkmal (durch die Bezugnahme auf die
Keller nach dem Stadtbrand) Uber die Jahrhunderte erhalten.

5.3 Stadtraum

Neben ihrer Relevanz fir die Beurteilung von Vorhaben zu Veranderung oder Abriss von baulichen
Anlagen ist die Betrachtung des Stadtrausmish bedeutsam fir eine Beurteilung von Neubauvorha-
ben. Eine Nichtbeachtung der nachfolgend beschriebenen Strukturen kann ebenfalls zBesiver
trachtigung des stadtebaulichen Gesamtgebildes innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung fihren:
Daher stell@ Ortsgrundriss und StraZeumnd Platzbegrenzungen sowie ortsbildpragende StraGed
Platzraume eine ergdnzende Beurteilungsgrundlage zusatzlich zu den EinzelgBbégatingen

dar. Bei den Einstufungen der Einzelgebéude im Kap. 5.4 wurde dies aushitiheriicksichtigt.

5.3.1 Ortsgrundriss und Straf3ennd Platzbegrenzungen

Der Ortsgrundriss im (heutigen) Altstadtkern bzw. der frilheren mittelalterlichen Stadt zeichnet sich
nach auf3en hin insgesamt aus durch eine ovale Form mit einer Auf3enbegrenzandgttalen und
Wege, die die mittelalterliche Stadtbefestigung mit teilweise vorgelagerten Freiflachen nachzeichnen.
Innerhalb dieser Begrenzungen spannen sich entlang des klemirikgelmaRigen Netzes der Stra-

Ben, Gassen und Platze die Einzelgebals&kaumbegrenzungen auf mit einzelnen o6ffentlichen und
privaten Gebauden mit gréRerer historischer Bedeutung an markanten Positionen (z.B. Altes Rathaus)
bzw. als gro3ere freistehende Einzelgebaude (Stiftskirche, Amtsgericht).

Hauptmerkmale der Gebaude der Bebauungsstruktur sind dabei die kleinteilige historische Parzel-
lenstruktur, Geb&audestellung (in der Abfolge MelanchthonstraektplatzWeilRhofer Stral3e und an
Einmiundungssituationen einige giebelstandige Gebaude, ansonsten traufstandige GeGéstbps-

sigkeit (vorrangig zweigeschossig, teilweise auch bis zu viergeschossig) und die durch geneigte Dacher
gepragte Dachlandschaft. Die weitgehend bestehende Einheitlichkeit dieser Merkmale i.V.m. den Va-
riationen im Detait und trotz zwischenliegendemeueren Gebauden mit teilweise anderer Gestaltung

der AuBenhaut machen den Wert und die Erhaltungswirdigkeit der Gebaudesubstanz aus. Sie geho-
ren im Ubrigen auch zu den gestaltpragenden Merkmalen (Kap. 5.1).

5.3.2 OrtshildpragendétralRen und Platzraune

Das pragnanteste Element der in der Brettener Altstadt vorkommesde3enund Platzraumetellt
der Marktplatz mit den flankieren Fachwetknd mit klassizistisch gepragten Reprasentativgebauden
aus Stein dar. Ebenso pragt der Kirchplatz der Stidtskimit der fir den sidlichen Teil der Altstadt
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pragenden Mauer das Stadtbild auf besondere Weise mit. Daneben bildet das verwinkelte StraRenras-
ter mit seinen engen Gassen und den sich teilweise 6ffnenden Platzen die stadtische Struktur
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5.3.3 Fazit Stadtraum

Der bisher der Altstadtsatzung zugrunde gelegte Bereich zeichnet sich histéisclich dadurch aus,

dass er den Entwicklungszustand der Stadt Bretten am Ende des 17. (Stadtbrand mit weitestgehender
Zerstorung Gebaudesubstanz) bazwur Mitte des 18. Jahrhundert abgrenzt. Die Parzellenstruktur, Ge-
baudegrundflachen und Kubaturen im vorgenannten Bereich haben sich aus der mittelalterlichen
Stadtstruktur weitgehend erhalten.

Der Bereich ist aufgrund des Wiederaufbaus nach dem Stadtlaainden erhaltenen Kellern der zer-
storten Gebaude auch heute noch durch altstadtische Strukturen mit teilweise engen Gassen, Platzen
und geschlossenen Hauserfronten geprégt und stellt dadurch einen erhaltenswerten Stadtraum dar.

5.4 Gestaltkategorien Bewertungder Gebaude nach ihmeGestaltqualitaen

Im Rahmen deOrtsbildanalyse wurden die Geb&urnwarauchauf ihre Baujahre untersucht, um eine
Ubersicht tiber die noch aus der Zeit des Wiederaufbaus stammenden Gebaude erstellen zu kénnen
(Kap. 5.2)DieDeutung der einzelnen Gebaude richtet sich algrallemnach der Gestaltqualitat, mit

der das Gebaude ausgestattet iBeider Ortshildanalyse wurden daheunachst typische Gestalt-
merkmaleermittelt (Kap. 5.1). Anschlie3end sid@é einzelnen Gebaudenter Zugrundelegung der
typischen Gestaltmerkmalean Hinblick auf ihre Gestaltungsqualitadten und ihre Bedeutung fur das
Ortshildzu bewerten

Hierbei wurden vier Kategorien gebildet:

1 Gebéaude mit sehr hohen GestaltkriterigBonderbauteriGestaltkategoriel)
1 Gebéaude mit hohen Gestaltkriterien (Gestaltkategorie 2)

1 Gebaude mimittleren Gestaltkriterien (Gestaltkategorie 3)

1 Gebaude mit geringen bis keinen Gestaltkriterien (Kategorie 4)
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In wertbezogener Zuordnung zur Gestaltkategorieutdenaufgrund ihres hoheren Gestaltwerzsi-
satzlicheinzelneSonderbautenn der Bewertungyewurdigt(Kap. 5.4.2).

Bei derEinstufung der Geb&aude nach d&estaltkriterien 1 bis ar ausschlaggebend, mit welchen
Gestaltkriterien dieses Bauwerk ausgestattetust wie sehr es dadurch fir die stadtbildpragende
Wirkung von Bedeutung ist.

Aus der Bedeutung des einzelnen Gebaudes flr das Ortsbild ergeben sich die unterschiedlichen Erhal-
tungsziele. Auf den Grundlagen der Ortshildanalyse ist eine Gewichtung Ulidedketung des ein-

zelnen Gebaudes fir das Ortsbild und die Stadtgestalt moglich. Die Gefahren eines Abbruchs oder ei-
ner baulichen Veranderung und ihre stadtebaulichen Folgen kénnen so bewertet werden.

Die Gebaude in der Kategorie 4 haben nur geringe bieekBestaltqualitaten aufzuweisen und sind
im Rahmen der Erhaltungssatzung ohne Bedeutung. Sie wurden erfasst, um das Ausmalf3 und die raum-
liche Verteilung der Gestaltqualitdten aufzuzeigen.

Aus den Gestaltkategorien lassen sich noch nicht die Erhaltungastaeiandlungsanweisungen ablei-
ten. Daher wurden fir dieseur gebaudéndividuellen Anwendunglie kategoriebezogemeErhal-
tungsziele noch im Kap. 7. dokumentiert.

5.4.1 Gebaude mit sehr hohen Gestaltqualitaten (Gestaltkategorie 1)

Die Gebaude der Kategerl sind in der Regel differenziert gestaltete Gebaude mit besonders hohen
Gestaltungsqualitaten. Sie sind oft mit Zierelementen und préagnanten gestalterischen Besonderheiten
ausgestattet. Die Gebaude sind in der Regel in Ihrem Originalzustand der Engsizditierhalten. Die
Gebaude dieser Kategorie haben durch das Zusammenwirken der Einzelelemente eine sehr pragnante
Wirkung und prégen in besonderem Maf3e das Ortsbild.

In vielen Féllen sind diese Gebauidturdenkmale und sie sind daher schon durch daskmalrecht
geschitzt. Es gibt in der Brettener Altstadt allerdings auch viele Gebdude der Kategorie 1, die nicht
durch das Denkmalrecht geschitzt sind, weil sie unter anderem vormals eine Eihchidnungauf-

wiesen und diese durch aulRere Umstande vemohaben. Fir diese Gebaude ist die Erhaltungssat-
zung von besonderer Bedeutung.

Auch die beiden méchtigen Bruchsteinscheunen wurden aufgrund ihrer Gréf3e wie auch ihrer noch
weitgehend erhaltenen Gestalt als stadtbildpragende Einzelgebaude mit sehr hohaiftqheditaten
eingestuft.
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5.4.2Sonderbauten mit hochwertiger Gestaltung

Diese Sonderbauten zeichnen sichhne dass sie eine grofere Anzahl an den vorgenannten gestalt-
pragenden Merkmalen aufweisegadurch aus, dass sie aufgrund ihrer Bedeutung, Funktion und ihres
auRReren Erscheinungsbildes stadtbildpragend und identitétsatifsind Auch sie werden der Gestalt-
kategorie 1 zugeordnet.

5.4.3 Gebaude mit hohen Gestaltqualitaten (Gestaltkategorie 2)

Die Gebaude der Kategorie 2 sind ebenfdifferenziert gestaltete Gebaude mit mittleren bis hohen
Gestaltungsqualitaten. Diesee@aude stellen die Unterstufe zu ddankmalgeschiitzten und ehemals
denkmalgeschitzten Gebauden dar. Innerhalb dieser Kategorie finden sich vornehmlich Gebaude, wel-
che Sichtfachwerkfassadegber auch in besonderai/eise fir das Stadtbild pghanteFassade wie
gemauerte Backsteinfassaden mit Rundbdgder bei Gestaltkategorie 8inzelne bauhistorische Be-
sonderheiten(z.B. Eckstand@der Ecknische jeweitsit Figur, Schmuckstéiaufweisen. Darlbehnin-

aus werden unter Kategorie 2 alBebaudegefasstwelche samtliche fir das Stadtbild pragendge-

mente aufweisen und dadurch das Stadtbild in ebenfalls hohem Mal3 mitpragen.
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5.4.4 Gebaude mit mittleren Gestaltqualitaten (Gestaltkategorie 3)

Zu den Gebauden der Gestaltkategorie 3 zahlen die Gebaude, bei denen die Typenmerkmale der orts-
bildpragenden Elemente nur noch in Teilen erhalten sind. Haufig sind diese Gebaude in den letzten
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