TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.1,

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(gem. § 9 (1) BBauG in Verbindung mit § 1o StBauFG)

BAULICHE NUTZUNG
(gem. § 9 (1) 1 BBauG) :

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 1-15 BauNVO)
jeweils nach Planeinschrieb:

Kerngebiet
(MK § 7 BauNVO)

Mischgebiet
(Mi § 6 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung
(gem. § 16-21 a BauNVO in Verbindung mit § 17 (9+10) BauN'
jeweils nach Planeinschrieb

Gem. § 1 (7) 1 BauNVO sind im Kerngebiet (Talseite
VorstadtstraBe) im EG. nur Nutzungen nach § 7 (2) 1+2 Baul
zulédssig. ;

Gem. § 1 (5) BauNVO sind Wohnungen nach § 7 (3) 2 BauNVO
zuldssig.

tber dem EG. sind gem. § 1 (5) BauNVO Nutzungen nach

§ 7 (2) 2,3,4,5 BauNVO nicht zuldssig.

Nach § 1 (6) BauNVO kodnnen Wohnungen nach § 7 (3) 2 BauNW
zugelassen werden.

Gem. § 1 (7) 1 BauNVO sind im Kerngebiet (Bergseite
VorstadtstraBe und Kranzplatz) im EG. nur Nutzungen nach
§ 7 (2) 1,2,3 BauNVO zulidssig.

Im 1. OG. sind gem. § 1 (5) BauNVO Nutzungen nach

§ 7 (2) 2,3,4,5 BauNVO nicht zuldssig.

Nach § 1 (6) BauNVO k&nnen Wohnungen nach § 7 (3) 2 BauNW(
zugelassen werden.

Uber dem 1. OG. sind gem. § 7 (4) 1 BauNVO nur Wohnungen
nach § 7 (2) 6+7 BauNVO zulédssig.

Gem. § 1 (7) 1 BauNVO sind im Mischgebiet nur Nutzungen
nach § 6 (2) 1+2 BauNVO zulédssig.

Zahl der Vollgeschosse
(gem. § 18 BauNVO und § 2 (7) LBO)
jeweils nach Planeinschrieb
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BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN,

STELLUNG UND HUOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN

(gem. § 9 (1) 2 und § 9 (2) BBauG in Verbindung mit
§ 22 und 23 BauNVoO)

jeweils nach Planeinschrieb

Geschlossene Bauweise
(gem. § 22 (3) BauNVO)

Besondere Bauweise, hier Zeilenbauweise

(gem. § 22 (4) BauNVO) i
Die Gebidude sind als geschlossene Zeile senkrecht zur
Adlergasse zu errichten. Gebdudeabst&dnde und Grenzab-
stdnde nach LBO.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch eine Rich-
tungsangabe (Pfeil) in der Planzeichnung verbindlich
festgesetzt.

Bezugshdhe fiir die Hohenlage der baulichen Anlagen ist
die HBhenlage der angrenzenden StraBe (VorstadtstraBe).
Oberkante FuBboden des EG. darf, an der Mitte der AuBen-
wand des Hauses gemessen, nicht mehr als o,1o m (Berg-
seite VorstadtstraBe, Kranzplatz und Talseite Vorstadt-
straBe, Flurstiicke Nr. 344/1 - 345) bzw. 1,00 m (Talseite
VorstadtstraBe, Flurstiicke Nr. 347 - 353) liegen.
Bezugspunkt ist die Mitte der StraBenfront des Baugrund-
stiicks.

Die Baulinien diirfen grunds&dtzlich nicht Uber-bzw.
unterschritten werden. An Ausnahmen sind zuldssig:

- Die Baulinie Bergseite VorstadtstraBe und Kranzplatz
kann fir untergeordnete Gebdudeteile (Fassadenvor/Riick-
spriinge) in geringfdrmigem AusmaB je Gebdude in einer
Breite von max. 4,0 m und einer Tiefe von max. 0,25 m
iber- bzw. unterschritten werden.

- Balkone diirfen die Baulinie Kranzplatz bis 1,0 m Tiefe
{iberschreiten. Der Balkonanteil darf 20% der Gesamt-
lidnge der Fassade nicht ilberschreiten.

- Bei giebelstdndigen Hdusern ist eine berschreitung der
Baulinie Bergseite VorstadtstraBe auf ganze Giebelbreite
um max. o,25 m zuldssig.

Die Baugrenzen k&nnen von untergeordneten Bauteilen wie
Fassadenverspriingen, Vorbauten, Balkonen usw. in gering-
férmigem AusmaB ilberschritten werden.



STELLPLATZE, GARAGEN, GEMEINSCHAFTSANLAGEN

(gem. § 9 (1) 4+22 BBauG in Verbinduna mit
§ 21 a BauNVO)

Die Gemeinschaftsgarage ist auf der im Plan ausge-
wiesenen Fliache in einer Hohe von 3,2 m (Bezugs-
héhe ist die Hohenlage der angrenzenden StraBe)
zulassig. Die Ein- und Ausfahrt muB an der einge-
zeichneten Stelle erfolgen.

Die im Plan ausgewiesenen Stellpl&atze und Garagen
sind ohne Anrechnung ihrer Fldche auf die zulé&dssige
Grundfldche nach § 21 a (3) BauNVO zugelassen.

Die aufgrund der landesrechtlichen Vorschriften zu
errichtenden Stellpldtze bzw. Garagen sind ent-
sprechend der Stellplatzregelung der Stadt Wolfach
abzulodsen.

Mit der AblOsung entsteht fir die Stadt die Ver-
pflichtung zur Herstelluno dieser Stellpléat:ze.

NEBENANLAGEN
(gem. § 14 BauNVO)

Gem. § 14 (1) BauNVO in Verbindung mit § 23 (5)
BauNVO wird festgesetzt, daB Nebenanlagen auBerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksfl&chen nicht zulé&ssia

sind. N

GEH,- FAHR,- LEITUNGSRECHTE

(gem. § 9 (1) 21 BBauG)

Fir die Arkaden in den Gebduden bergseitig der Vor-
stadtstraBe wird ein Gehrecht zuounsten der Allgemein-
heit gem. § 9 (1) 21 BBauG festagesetzt.

Die Herstellung, Unterhaltung und Haftung dieser
Fldchen ist durch Privatvertrag mit der Stadt Wolfach

zu regeln,

Die Arkadenfldche kann unterkellert werden.

Die Nutzlast ist entsprechend den statischen Vor-
schriften zu bericksichtigen.



1.8

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN

(gem. § 9 (1) 25 a + b - Pflanzgebot und Pflanzbindung)

Entsprechend den Eintragungen im Bebauungsplan sind im
StraBenraum Einzelbdume (ortstypische bzw. heimische
Pflanzen) zu pflanzen und zu unterhalten.

(Pflanzliste als Vorschlag s. Begriindung).

Die bestehende Baumreihe an der Kinzig-Uferseite ist
zu erhalten.

Die Begrinung und Bepflanzung des Garagendaches ist
als Dachbegriinung anzulegen und zu unterhalten.

Die Pflanzen dirfen eine H6he von 1,0 m nicht iber-
schreiten.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN VERKEHRSLARM

(gem. § 9 (1) 24 BBauG)

In den der L 96 (VorstadtstraBe) zugewandten Wohnungen
sind zum Schutz gegen den von der VerkehrsstraBe aus-
gehenden L&drm Vorkehrungen (GrundriBgestaltung, bau-
techn. MaBnahmen) zu treffen die gewdhrleisten, daB
die Richtwerte des Entwurfs der DIN 18005, Teil 1
{Schallschutz im Stddtebau) in Verbindung mit den
Werten der TA Ldrm, in der jeweils giltigen Fassung,
eingehalten werden.

VERSORGUNGSANLAGEN
(gem. § 9 (1) 12 BBauG)

Bauliche Anlagen, die der Versorgung des Gebietes
dienen, sind auf den im zeichnerischen Teil festge-
setzten Fldchen zuldssig.



BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(gem. § 9 (4) BBauG in Verbindung mit § 111 LBO)

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(gem. § 111 LBO)

D&cher
-~ DACHFORM und FIRSTRICHTUNG jeweils nach Planeinschrieb.

Vorgeschriebene Dachform filir Hauptgebdude ist, wenn -
nicht anders festgelegt, das Satteldach mit beidseits
gleicher Neigung, parallel bzw. senkrecht zur StraBe
stehend.

Bei der Einbindung giebelst&ndiger H&duser in die Be-
bauung parallel zur StraBenfiihrung soll der sichtbare
First (senkrecht zur StraBe) den einschneidenden First
(parallel zur StraBe) deutlich (max. o,30 m) {iber-
schreiten. Als Ausnahme sind nur zugelassen:

- Turmartiger Anbau mit Zeltdach, Ecke VorstadtstraBe/
Adlergasse als stddtebaulich wichtiger Punkt,

- Gebidude Flurstiick 353 mit Walmdach Richtung Kinzig-
briicke

- Vorbauten an der Kinzig-Uferseite mlt besonderer
Dachform.

Die ausgewiesenen Verbindungsbauten, Gemeinschaftsgarage
und Einzelgarage erhalten Flachd&cher.

- DACHNEIGUNG:

Jeweils nach Planeinschrieb, Angaben der Dachneigung
in Altgrad.

- DACHUBERSTAND:

Der Dachiliberstand muB mind. o,3 m betragen.

— DACHDECKUNG:

Zzur Erhaltung einer einheitlichen Dachlandschaft sind fti
die Dachdeckung der geneigten D3cher nur Ziegel in rot/
braunen Farbt&nen zuldssig. Eine Ausnahme bilden Erker
und Dachaufbauten, die eine Abdeckung aus Blech erhal-
ten kOnnen.

Die Flachddcher der Verbindungsbauten sind als bekieste
Ddcher auszubilden. Das Dach der Gemeinschaftsgarage, de
von der umliegenden Bebauung eingesehen werden kann, ist
gdrtnerisch zu bepflanzen und zu unterhalten.
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~ DACHAUFBAUTEN:

Dachaufbauten sind im Bereich Bergseite VorstadtstraBe
und Kranzplatz und Uferseite Kinzig nur als Einzel-
gaupen zuldssig. Ihre Lénge darf 4o% der Gebd&dudeldnge
betragen, ihre Hohe darf, gemessen am Schnittpunkt
Vorderkante /Dachhaut, 1,2 m nicht iiberschreiten.

Der Abstand der Dachaufbauten von der AuBenwand muB
mind. 1,0 m betragen. Liegende Dachfenster und Dach-
einschnitte sind nur dort zuldssig, wo sie vom Sffent-
lichen StraBenraum nicht einsehbar sind.

Aus stddtebaulichen Griinden sind im Bereich Talseite
VorstadtstraBe die bestehenden markanten Dachaufbauten
zu erhalten. s
Daneben sind nur liegende Dachfenster mit einer max.
Gr&Be von 1,4 m? zugelassen.

Dacheinschnitte sind hier nicht zulédssig.

Im gesamten Bebauungsplanbereich sind Sonnenkollektorer
nicht zuldssig.

Fassaden

- GEBAUDEGLIEDERUNG:

Wenn mehrere Flurstiicke zu einem Gebdude zusammengefaBi
werden, sind die Fassaden so zu gliedern, daB klein-
maBstdbliche Hausbreiten gewahrt bleiben.

Im allgemeinen soll die Einzelbreite eines Gebé&udes
12,0 m nicht {liberschreiten.

FASSADENGLIEDERUNG:

Als Regelfall der Fassadengrundform ist von einer Loch-
fassade auszugehen. Dabei sind die Fassaden, zur Unter-
streichung der Eigenstdndigkeit der Geb3dude in der

zeile, achsial zu gliedern und symmetrisch aufzubauen.
Kleine Abweichungen, z.B. im ErdgeschoB, sind moglich.

Die ErdgeschoBzone muB sich deutlich von den Oberge-
schossen unterscheiden. Dabei sind die Schaufenster in
der MaBstdblichkeit der gesamten Fassade anzupassen.
zusammenhingende Glasfldchen von mehr als 3,0 m? sind
nicht zulé&ssig.

Die Schaufenster miissen Briistungen oder Sockel erhalte:
und sind entsprechend der Gestaltung der Obergeschosse
mit deutlich ablesbaren Pfeilern zu untergliedern. Der
Wandanteil muB mind. 20% der gesamten ErdgeschoBfassad:
betragen.

Im Bereich des turmartigen Anbaues Ecke VorstadtstrabBe
Adlergasse muB in der ErdgeschoBzone der Wandanteil
mind. 60% betragen.




Der ErdgeschoBriicksprung Bergseite VorstadtstraBe ist
als Arkade auszubilden.

Fiir die zurilickliegenden Schaufenster und den Wandantei
gilt sinngem&B das Vorgenannte.

Auf der Kinzig-Uferseite sind im ErdgeschoB Schaufenst
nicht zuléassig.

Im ObergeschoB sind keine Schaufenster zul&ssig.

Die Fassade ist als Lochfassade mit stehenden, recht-
eckigen Einzelfenstern auszubilden.

Es konnen bis zu drei Einheiten zusammengefalBt werden.
Glasflichen von mehr als 1,0 m*sind ohne Gliederung
-nicht zugelassen. Der Wandanteil muB8 mind. 40% der ge-
samten ObergeschoBfassade betragen.

Eine Ausnahme bilden die Giebel an der Kinzig-Uferseit
Hier ist im Bereich des Dachgeschosses eine offenere
Fachwerkkonstruktion m&glich.

FASSADENVERSPRUNGE, VORBAUTEN:

Fassadenverspriinge, Vorbauten usw. sind, im Zusammen-
hang mit der Regelung der Baulinie, mit vertikaler
Strukturierung als Lochfassade (Bergseite Vorstadt-
straBe und Kranzplatz) bzw. als offenere Fachwerk-
konstruktion (Kinzig-Uferseite) zuldssig. Alle Fassade
verspriinge und Vorbauten sind von Oberkante Geldnde-
niveau bis iiber den Traufpunkt zu filihren.

GESTALTUNG DER OFFNUNGEN:

Die Fensterdffnungen der bestehenden Bebauung mit Be-
kleidungen sind zu erhalten, bei Neubauten ist auf ein
entsprechende Gestaltung Wert zu legen.

Bestehende Fensterlidden sind zu belassen und zu erhal-
ten. Rollidden sind nur zugelassen, wenn sie aus nicht-
glidnzendem Material mit nicht stérender Farbgebung her
gestellt sind. AuBenliegende Jalousien sind im Bereicrl
des Bebauungsplanes nicht zuldssig.

BALKONE :

Balkongelinder sind als leichte, transparente Stahl-
konstruktionen mit/ohne Fiillungen auszubilden.
Fiillungen mit Wellmaterial und farbige Verglasungen
sind nicht zul&ssig.

MATERIAL:

Die Fassaden der Geb&dude sind als glatt geputzte Fldach
in Verbindung mit Holz, Naturstein und Beton herzu-
stellen. Unzuldssig sind Verkleidungen aus Glas, Kera-
mik, Spaltklinker, Schiefer- oder Asbestzementplatten,
Kunststoff- und Metalltafeln. Evt. noch vorhandene
Fachwerkfassaden sind freizulegen.



GEBAUDEHOHEN
(gem. § 111 (1) 8 LBO in Verbindung mit § 9 (2) BBauG)

Die Hohe der Gebdude, gemessen von der Hohenlage der
angrenzenden StraBen bis zum Schnittpunkt der AuBenwand
mit der Dachhaut (Traufhshe) darf die im folgenden ange-
gebenen MaBe nicht iiberschreiten:

Bei 2 = 1 Hbéchstarenze 3,2 m R
Bei 2 = II Hochstqgrenze 6,0 m
Bei 2 = III +D B6bchstarenze 9,5 m
Bei Z = IV H6chstgrenze 12,0 m

Unberiihrt davon ist die HBhe der Geb&dude Talsite Vorstadt-
straBe. Hier ist die Traufhdhe der jeweiligen Nachbarge-
gebdude zu libernehmen. Geringe Abweichungen von der Trauf-
hohe (max. o,3 m) kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

Die lichte Durchgangsh8he der Arkade wird mit 3,0 m zwin-

gend vorgeschrieben.

Technische Aufbauten wie evt. Fahrstuhlschdchte, Treppen-
hausoberlichter, Fassadenverspriinge usw. dliirfen die zu-
lissige Traufhdhe liberschreiten.

FARBGESTALTUNG

Bei Farbgebungen an Neubauten, nach Renovierungen und bei
der Pflege vorhandener Gebdude ist besonders Riicksicht
auf die Gesamtwirkung des StraBen- und Platzraumes, auf
dominierende Gebiude und einzelne Architekurteile zu
nehmen,

Die verschiedenen Baukdrper miissen farblich voneinander
abgesetzt werden.



VORDACHER, SONNENSCHUTZ

Vordicher in der ErdgeschoBzone sind nur im Bereich
der dem Kranzplatz zugewendeten Fassaden als starre
und transparente, in die Geb&dude integrierte Bauteile
mit einer max. Auskragung von 1,0 m zugelassen.

Welimaterialien sind hier nicht zuldssig.

An der Kopfseite des Flurstilick Nr. 353 (Kopfseite
Briickenrampe) kann ausnahmsweise eine bewegliche
Markise zugelassen werden.

Sonstige Vordachkonstruktionen in der ErdgeschoBzone
z.B. fiir Regen,- Wind- und Sonnenschutz in starrer bzw.
beweglicher Form sind im gesamten Bereich des Bebau-
ungsplanes nicht zulédssig.

GESTALTUNG DER FREIFLACHEN UND EINFRIEDUNGEN
(gem. § 111 (1) 6 LBO)

FREIFLACHEN:

Die Oberfliche der mit Gehrechten belasteten Fldchen hat
sich der angrenzenden offentlichen Fldche anzupassen.
Ortbeton und Asphalt sind als Oberflédchenbelag nicht
zuldssig. Unbebaute Flédchen bebauter Grundsticke sind
entsprechend der Nutzungsart zu gestalten, gdrtnerisch

zu begriinen und zu bepflanzen sowie zu unterhalten. Vor-
pldtze, Garagenhtfe und Stellpldtze missen befestigt wer-
den, dabei sind Ortbeton und Asphalt als Oberfldchenbelag
nicht zuldssig.

EINFRIEDUNGEN:

Einfriedungen gegen den offentlichen StraBenraum (entlang
Kinzig-Uferweg) sind in der H&he (max. 1,5 m) einheitlich
zu gestalten. Sie diirfen als max. 0,3 m hohe Sockelmauern
mit Heckenhinterpflanzung bzw. Holz- oder Metallgitter-
konstruktionen ausgefiihrt werden.

Lockere Gehdlz- und Staudenpflanzungen als Abgrenzungen
sind zulé&ssig.

Maschendrahtziune und Stacheldraht als Abgrenzungen sind
nicht zulé&ssig.

MULLTONNENSTELLPLATZE:

Miilltonnenabstellpldtze sind gegen Einblicke abzuschirmen
Sie sind in geeigneter Weise in die bauliche Gestaltung
einzubeziehen.



2.6

1

ANTENNEN
(gem. § 111 (1) 3 LBO)

Bei allen Mehrfamilienh&dusern und bei einheitlich durch
Bautrdger ausgefiihrten Gebdudegruppen sind Sammelantennen
zu verwenden. Diese sind grundsdtzlich unter dem Dach anzu
bringen, es sei denn, da8 die Konstruktion aus empfangs-
technischen Griinden nicht mdglich ist.

Antennen an Fassaden sind nicht zugelassen.

WERBEANLAGEN, AUTOMATEN UND HINWEISSCHILDER
(gem. § 17 LBO in Verbindung mit § 111 (1) 2 LBO)

WERBEANLAGEN :

Werbeanlagen sind im Bereich des Bebauungsplanes nur

an der Stédtte der Leistung, und zwar aufder Geschdfts-
straBe (VorstadtstraBe bzw. Kranzplatz) zugewandten
Seite,zulédssig.

Sie sind als Einzelbuchstaben oder Schriftzlige auszubil-
den und auf die ErdgeschoBzone (max. HoShe 4,5 m iber
H6he angrenzender StraBe) zu beschrénken.

Nicht zuldssig sind:
- GroBfl&dchenwerbungen
- Werbeanlagen in senkrechter Buchstabenfolge

- serienmdBig hergestellte Werbeanlagen fir Firmen-
oder Markenwerbung, soweit sie nicht auf die Umgebung
Riicksicht nehmen.

Mehrere Werbeanlagen an einem Geb&dude sind in Gr&B8e und
Farbe aufeinander abzustimmen.

Andere wie oben aufgefiihrte Werbeanlagen sind gem.

§ 111 (2) 1 LBO genehmigungspflichtig.

AUTOMATEN, SCHAUKASTEN:

Automaten und Schaukdsten sind in der Regel nur in Ge-
biudenischen, Arkaden und als Bestandteile von Schau-
fensteranlagen zuldssig.

Sie diirfen nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum
hineinragen. Ausnahmen k&nnen im Einzelfall zugelassen
werden.

HINWEISSCHILDER:
Hinweisschilder sind nur am Ort der Leistung und nur
bis 0,2 m? Einzelfl&dche zuldssig.

VERSORGUNGSLEITUNGEN
(gem. § 111 (1) 4 LBO)

Simtliche der Versorgung dienende Niederspannungslei-
tungen sind unterirdisch zu verlegen.



BESONDERE ANFORDERUNGEN AN BAUVORLAGEN

t

Die BaurechtsbehSrde kann bei Neubauten, Wiederauf-
bauten, Renovation, Instandsetzungs- und Unterhaltungs-
arbeiten von Gebdudeteilen, soweit sie von der S8ffent-
lichen Fldche einsehbar sind, besondere Nachweise und
Planunterlagen verlangen:

- Farbskizzen im Zusammenhang

—- Darstellung von Baudetails

GRENZABSTANDE

(gem. § 111 (1) 7 LBO)

Im Baugebiet gelten die Abstdnde der Landesbauordnung.



