Stadt Oberkirch = Erhaltungssatzung "Kronenareal"

Fertigung: ...... 1 ........
Anlage:......... /( .........
ERHALTUNGSSATZUNG Blatt: I

"Kronenareal”

gemal § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Gemeinderat der Stadt Oberkirch hat in der offentlichen Gemeinderatssitzung
am 20.05.2019 die Erhaltungssatzung "Kronenareal"

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlos-

sen.

§1

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.07.2000 (GBIl. S. 582, ber. S. 698) zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221).

Ortlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Fist.Nr. 332, 333 und 334 und
wird wie folgt begrenzt: Im Sidosten durch die Renchener Strale, im Sid-
westen bzw. Suden durch die Hauptstral’e, im Nordwesten durch die Kapu-
zinergasse und im Norden durch das neugebaute Wohn- und Geschéfts-
haus. Im Ubrigen wird auf den Ubersichtsplan i.d.F. vom 15.04.2019 verwie-
sen. Im dargestellten Geltungsbereich gilt derzeit der einfache Bebauungs-
plan "RenchenerStrale/Nordring".

Dieser wird durch die Erhaltungssatzung "Kronenareal" in einem Teilbereich
Uberlagert. Die Regelungen des Bebauungsplans "Renchener Stra3e/ Nord-
ring" zum Ausschluss von Vergnugungsstatten und der Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsprojekten gelten weiterhin.

Diese Satzung gilt unbeschadet bestehender Bebauungsplane, der Geneh-
migungspflicht nach der Bauordnung des Landes Baden-Wirttemberg und
dem Denkmalschutzgesetz des Landes Baden-Wirttemberg sowie unbe-
schadet sonstiger erforderlicher Genehmigungen und Erlaubnisse.
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§2

§3

§4

§5

Erhaltungsziele / Sachlicher Geltungsbereich

Die Satzung wird erlassen zum Erhalt der stadtebaulichen Eigenart des Gebie-
tes nach § 1 auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt (§ 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BauGB).

Diese Satzung dient nach MalRgabe des § 3 der Erhaltung des Stadtbildes und
der Baustruktur des im Geltungsbereich gelegenen Kronenareals. Sie gilt unbe-
schadet bestehender Bebauungsplane, Gestaltungssatzungen und der Geneh-
migungspflicht baulicher Anlagen nach der LBO Baden-Wurttemberg.

Genehmigungspflicht

Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen die Errichtung, die Anderung, die
Nutzungsanderung und der Rickbau von baulichen Anlagen der Genehmigung.
Dies gilt nicht fur innere Umbauten und Anderungen, die das aufere Erschei-
nungsbild der baulichen Anlagen nicht verandern.

Die Genehmigung darf dabei nur versagt werden, wenn erkennbar ist, dass die
jeweilige Mallnahme die stadtebauliche Gestalt oder Struktur, einschlielich der
Hof- und Gartenraume, das Stadtbild, das von stadtebaulicher, insbesondere
von geschichtlicher und historischer Bedeutung ist, beeintrachtigt.

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 erlassenen ortlichen Bau-
vorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann geman
§ 75 LBO mit einer Geldbufe bis 100.000,00 € geahndet werden.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 Buchstabe b BauGB festgesetzten Bindung flr Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beein-
trachtigt oder zerstort werden. Die Ordnungswidrigkeit kann gemafl} § 213
Abs. 2 BauGB mit einer Geldbufie bis 10.000,00 € geahndet werden.

Verfahren

Die Genehmigung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist bei der Stadt Oberkirch
zu beantragen.

Ordnungswidrigkeiten

Wer eine bauliche Anlage im Geltungsbereich dieser Satzung ohne Genehmi-
gung andert oder rickbaut, handelt gem. § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ordnungs-
widrig und kann gem. § 213 Abs. 2 BauGB mit einer GeldbulRe bis zu 25.000,- €
belegt werden.
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§ 6 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt nach Bekanntmachung in Kraft.

Oberkirch, den .............

Matthias Braun, Oberblrgermeister

(& 119Sat04.doc)

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung
mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss
des Gemeinderats der Stadt Oberkirch vom
20.05.2019 dbereinstimmt.

Oberkirch, .50 s ki

Matthias Braun, Oberblirgermeister

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 03.11.2017
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom ...

Oberkirch, ..&. f.. i a0

Matthias Braun, Oberbiirgermeister
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Stadt Oberkirch = Erhaltungssatzung "Kronenareal” Begriindung

Fertigung: ...... 1 .......
Anlage:.................

BEGRUNDUNG st =18

zur Erhaltungssatzung "Kronenareal"
gemal § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1 Rechtliche Grundlagen zur Zielsetzung

Rechtsgrundlage flir den Erlass von Erhaltungssatzungen ist der § 172
BauGB. Gemalt dem § 172 Abs. 1 Satz 1 kann eine Gemeinde durch eine
Satzung Gebiete bezeichnen, in denen "zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes" aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt der Rick-
bau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Ge-
nehmigung bedurfen. Auch die Errichtung baulicher Anlagen bedarf der Ge-
nehmigung.

Ziel der Satzung ist es, die stadtebauliche Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner vorhanden Auspragung im Hinblick auf den stadtischen Raum zu er-
halten. Gleichzeitig gilt es Bereiche, die historisch und damit stadtbildpra-
gend sind, zu schutzen und zu erhalten. Dabei soll die Erhaltung aber auch
die Erneuerung unter Beibehalt der besonderen stadtebaulichen Eigenart un-
terstitzt werden. Im Gegenzug sollen aber auch stadtebaulich nachteilige
Planungen, die dem Erhaltungsziel widersprechen, verhindert werden.

Die Erhaltungssatzung stellt ein eigenstandiges Instrument des Stadtebaube-
reichs dar, das die Zulassigkeit von Vorhaben verhindern kann und damit ei-
ne zuvor mogliche Zulassigkeit nach § 30 oder § 34 BauGB uberlagern kann.

Des Weiteren sind die Belange des Denkmalschutzes separat zu prifen, so
dass eine bauliche Anlage auch nur aus stadtebaulichen und denkmalschiit-
zerischen Grunden zu erhalten ist. Im Gegensatz zum Schutzzweck des
Denkmalschutzes ist der Schutzzweck der Erhaltungssatzung nicht der histo-
rische, sondern die staddtebauliche Eigenart des Gebietes im Zusammenhang
mit dem Gesamtbild des Staditeils.

Denkmalschutz — Bau- und Kulturdenkmalpflege

Im ausgewiesenen Satzungsgebiet ist das Gebaude Hauptstral’e Nr. 79 auf
Fist.Nr. 334 als Kulturdenkmal nach § 2 DSchG ausgewiesen. Die Denk-
maleigenschaft des Gebaudes wird in der Liste der Kulturdenkmale in Ba-
den-Wdrttemberg in der Fassung vom Oktober 2017 wie folgt begrindet:

Objekt:

Wohnhaus des Bierbrauers Braun, heute Wohn- und Geschaéftshaus, 19. Jh.
Zweigeschossiges Gebédude mit Walmdach. Strenge Fassadengliederung
durch Ecklisenen und umlaufende Gesimsbéander; rustizierter Kellersockel.
Hochwertige wandfeste historische Innenausstattung wie beispielsweise
Stuckdecken, Buntglasfenster, Wappenscheiben. Bauzeitliche Treppe. Zur
Hauptstralle Gewdlbekeller. Trotz neuerer Um- und Anbauten spiegelt das

hmﬁﬁfude, besonders im Inneren, den Wohnanspruch seines Besitzers.

Planungsbiiro Fischer Seite 1
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Stadt Oberkirch = Erhaltungssatzung "Kronenareal" Begriindung

Es handelt sich bei dem Objekt aus wissenschatftlichen, vor allem bau-, orts-
bau-, wirtschafts- und sozialgeschichtlichen sowie heimatgeschichtlichen
Griinden um ein Kulturdenkmal geméaf3 § 2 DSchG. Die Erhaltung liegt ins-
besondere wegen des dokumentarischen und exemplarischen Wertes im 6f-
fentlichen Interesse.

Denkmalschutz — Archdologische Denkmalpfiege

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich insbesondere die folgenden
hochwertigen archaologischen Kulturdenkmale gemaf § 2 DSchG:

e Mittelalterliche und frihneuzeitliche Altstadt von Oberkirch, Liste der KD Ifd.
Nr. 7 (insbesondere ist die Wehranlage betroffen).

o Kapuzinerkloster Oberkirch, Liste der KD Ifd. Nr. 6 (Randbereich betroffen)

Zu den denkmalrechtlichen Schutzzielen gehért im Falle dieser noch teile-
weise sichtbar erhaltenen Kulturdenkmale neben der substantiellen Erhal-
tung auch die ungestdrte Bewahrung ihrer Raumwirkung.

B-Plan im Satzungsgebiet

Im Satzungsgebiet liegt der B-Plan "Renchener Stralle/Nordring". Die Regelun-
gen des B-Plans "Renchener Strafle/Nordring” zum Ausschluss von Vergni-
gungsstétten und der Zulassigkeit von Einzelhandelsprojekten gelten weiterhin.

2 Gebietsgrenzen

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst die Grundstiicke Flst.Nr. 332, 333
und 334 und wird wie folgt begrenzt: Im Siidosten durch die Renchener Stralle,
im Stdwesten bzw. Siiden durch die Hauptstralie, im Nordwesten durch die Ka-
puzinergasse und im Norden durch das neugebaute Wohn- und Geschéftshaus
der Oberkircher Bauhandwerker. Im Ubrigen wird auf den Ubersichtsplan i.d.F.
vom 15.04.2019 verwiesen. Die Grenze der Erhaltungssatzung umfasst damit
den Bereich eines historischen Ensembles in der Innenstadt von Oberkirch
westlich des historischen Stadtkerns.

Planausschnitt: Luftbild
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Stadt Oberkirch = Erhaltungssatzung "Kronenareal” Begriindung

Im dargestellten Geltungsbereich gilt derzeit der einfache Bebauungsplan
"RenchenerStralle/Nordring”.

3 Historische Entwicklung des Satzungsgebietes

Foto: Hauptstrale, Brauerei Braun, Blick von Nordwesten,
Hauptstralte, um 1866 oder frither

Das Gebaude Hauptstralle Nr. 77 (Fist.Nr. 333) wurde 1868 errichtet und
ging 1878 in den Besitz des Bierbrauers Theodor Braun Uber. Er erwarb das
Gebaude, um den bisherigen Betrieb der Schankwirtschaft dorthin zu verle-
gen. Im 19. Jahrhundert gab es in Oberkirch mehrere Brauereien. Die Braue-
rei Braun war dabei eine der bedeutendsten. Die in der Hauptstrale Nr. 75
(FIst.Nr. 43) errichtete Brauerei wurde 1890 auf das Gewann 'Obere Héhe'
verlegt. Mit der Ubernahme eines Brauhauses in Lahr sowie der Brauerei
Armbruster wurden 1928 die 3 Brauereien unter dem Namen "Kronenbraue-
rei" zusammengeflgt und die Herstellung nach Offenburg verlegt. Daraus re-
sultiert auch die Bezeichnung des ehemaligen Gasthauses Krone.

,-J\'\._r-—q_,q Planungsbiiro Fischer Seite 3

Giinterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: 15.04.2019




Stadt Oberkirch = Erhaltungssatzung "Kronenareal” Begriindung

Foto: Gebdude Hauptstr. 77, Ansicht Renchener Stralte, 2018

Die alte Brauerei Braun wurde nach Umsiedlung auf die 'Obere Hohe' abge-
brochen, 1890 dort ein neues Gebaude errichtet. Die ehemalige Gaststatte
ist in ihrer Grundstruktur bis heute erhalten und wird nach wie vor als
Schank- und Speisewirtschaft und im Obergeschoss als Wohnhaus genutzt.

Mﬂ Planungsbiiro Fischer
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Stadt Oberkirch = Erhaltungssatzung "Kronenareal" Begriindung

Das Kronenareal ist gepragt von den 3 Gebauden auf den Fist.Nm. 332
(Renchener Str. 2), 333 (Hauptstr. 77) und 334 (Hauptstr. 79), wobei heute
noch besonders auf Fist.Nr. 333 (Hauptstral’e Nr. 77) das einstige Solitarge-
baude von 1868 ablesbar ist.

Foto: Ansicht Hauptstrafie, Blick von Nordwesten, 2018

Der eingeschossige Anbau mit Neben- und Sanitarraumen entlang der west-
lichen Grundsticksgrenze zu FlIst.Nr. 334 hin und bis zur nérdlichen Flur-
stucksgrenze Nr. 332 wurde 1979 errichtet.
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Stadt Oberkirch_® Erhaltungssatzung "Kronenareal” Begriindung

Das Gebaude auf Flst.Nr. 79 stammt aus dem Jahr 1865/66 und ist 1925 als
Wohnhausumbau flir den Brauereibesitzer Theodor Braun dokumentiert.

P

Foto: Gebaude Hauptstr. 79, Ansicht Hauptstralte /
Ecke Kapuzinergasse

Foto: Gebdude Hauptstr. 79, Ansicht Kapuzinergasse, 2018
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Stadt Oberkirch = Erhaltungssatzung "Kronenareal” Begriindung

Die Fassaden zur Hauptstral’e sind im Obergeschoss, zur Kapuzinergasse
hin noch weitestgehend erhalten. In spateren Jahren, nachdem das Gebaude
im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung erhielt, wurde zur HauptstralRe hin
ein eingeschossiger Vorbau mit flachgeneigtem Dach errichtet, der bis zur
Grenze des FIst.Nr. 333/Haus Nr. 77 gezogen wurde. Des Weiteren wurde
zu einem spateren Zeitpunkt im rickwartigen Bereich eine Tiefgarage mit
eingeschossigem Gebaude entlang der ostlichen Grenze zur Flst.Nr. 333 er-
richtet.

Eel=—0 oC - L - i e P ot e

Foto: Gebaude Hauptstr. 79, Ansicht Kapuzinergasse, 2018

Auf Flst.Nr. 332 wurde entlang der Renchener Stralle 2 eine Backereianlage
fur den damaligen Backermeister Schnurr errichtet. Auch hier ist im OG und
Dachgeschoss die urspriingliche Fassade noch ablesbar. Der Zwerchgiebel
ist ebenso wie die Schleppgauben erhalten, lediglich die Fenster wurden hier
erneuert.
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Stadt Oberkirch = Erhaltungssatzung "Kronenareal" Begriindung

Im Zuge einer spateren anderweitigen gewerblichen Nutzung wurde im EG
ein Anbau mit flachgeneigtem Dach vorgelagert, so dass im EG die ur-
spriingliche Fassade nicht mehr erhalten ist.

S pieem FLL L pee—— _ g L

Foto: Geb&dude Renchener Str. 2, Ansicht Renchener Stralte, 2018

Des Weiteren ist das ursprlngliche Solitargebaude auch hier noch im OG er-
kennbar, im EG ist der eingeschossige Anbau bis zur Grundstickgrenze
Fist.Nr. 333 gezogen, so dass sich hier eine geschlossene Ansicht ergibt.

4 Pragende und zu erhaltende Gestaltungsmerkmale
Stadtbildprégende Bedeutung

Die Gebdude des Gasthauses Krone sowie die friheren Gebaude der Braue-
rei pragen mit ihrem Standort im Einmindungsbereich Renchener Strale /
Hauptstralle das Stadtbild von Oberkirch, da sie in ihrer Struktur und Fassa-
dengestaltung mit Ausnahme der Tur- und Treppenanlage zur HauptstralRe
hin vollstdndig erhalten sind. Zusammen mit den erhaltenen Einzelbaukor-
pern und ab dem 1. OG auch erhaltenen Fassaden des ehemaligen Wohn-
hauses des Brauereibesitzers Braun (Hauptstrale Nr. 79) und der ehemali-
gen Béackerei Schnurr (Renchener Str. 2) ergibt sich hier ein Areal, das west-
lich des historischen Altstadtbereichs und im Eingangsbereich der neu ge-
stalteten Fullgéngerzone von stadtbildpragender Bedeutung ist und somit
unbedingt schutzwlirdig im Hinblick auf die vorhandene stadtrdumliche Ge-
staltung erscheint.
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Vorhandene und zu erhaltende Gestaltungselemente/ruckwartige Gebaude/
Zwischenbaukorper

Im Vergleich alter Fotos, Grundriss- und Fassadenplane mit heutigen Plan-
unterlagen und aktuellen Fotos lassen sich erhaltene Gestaltungselemente
aber auch Baustrukturen ablesen.

So wurden alle 3 Gebaude im Satzungsbereich seinerzeit als freistehende
Solitdrgebdude errichtet (s. nachstehender Planausschnitt von 1902).
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Planausschnitt: Lageplan, Flst.Nrn. 332, 333 und 334,
Ecke Hauptstrafle / Renchener Strafie, 1902

Durch Nutzung der ruckwartigen Grundsticksbereiche und An- und Umbau-
ten bei gewerblichen Umnutzungen entstand eine geschlossene Bauform in
diesem Bereich, die sich jedoch groftenteils nur auf das Erdgeschoss er-
streckt, so dass die 3 ursprunglichen Einzelbaukorper nach wie vor in ihrer
Struktur ablesbar sind. Somit missen auch kiunftig bei An- oder Umbauten
und Sanierungsmafinahmen die 3 Hauptgebaude als 2-geschossige Einzel-
baukorper ablesbar sein. Anbauten oder Bebauung in den rlickwartigen Be-
reichen sowie Verbindungsbaukorper dirfen max. 1-geschossig sein, um die
urspringliche Baustruktur auch weiterhin zu erhalten.
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Foto: Gebdude Renchener Str. 2, Ansicht Renchener Strale, 2018
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Fassaden

I"

Begriindung

Pragend flr die bestehenden Hauptbaukérper sind Fassaden, die als Loch-
fassaden ausgebildet sind mit einer symmetrischen Anordnung von Fenster-

offnungen.
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Foto: Gebdude Hauptstr. 79,

Ansicht Hauptstralle und Kapuzinergasse, um 1902
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Planausschnitt: Gebdude Renchener Str. 2,
Ansicht Renchener Strale und Kapuzinergasse, um 1911
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Stadt Oberkirch ® Erhaltungssatzung "Kronenareal” Begriindung

Die Sockelbereiche sind in der Regel mit Naturstein verblendet oder verputzt.
Gliedernde Fassadenelemente wie Gesimse sind mit Naturschein verblendet
oder ebenfalls verputzt, farblich abgesetzt und dabei auf die Fassadenfarbe
abgestimmt. Die Fassadenfarben sind weil® oder in gedeckten Farbtonen
oder auch in warmen erdfarbenen Tonen typisch.

Fenster und Turen

Stadtbildpragend sind die stehenden Fensterformate mit teilweise Rundbo-
gen und einer Querteilung im oberen Drittel. Die frlher am Gebdude Haus
Nr. 79 vorhandenen Sprossenfenster sind nicht mehr erhalten.

Foto: Geb&ude Hauptstr. 79, Ansicht Kapuzinergasse, 2018

Die zweiteiligen Drehflligelfenster im unteren Bereich sind Gberwiegend nicht
mehr erhalten. Die friiher ortsbildpragenden Holzklappladen sind nur noch in
einem Teilbereich erhalten. Gliedernde Fassadenelemente wie Leitungen
oder Fensterbanke sind verputzt und farblich zur Gbrigen Fassade abgesetzt.
Innenliegende Rolladen sind als Sonnenschutz vorhanden und storen somit
bisher nicht das Fassadenbild.

Foto: Gebaude Hauptstr. 77, Ansicht Renchener Stralke, 2018
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Stadt Oberkirch * Erhaltungssatzung "Kronenareal” Begriindung

Dacher und Dachgestaltung

Stadtbildpragend sind Gebdude mit steil geneigten Dachern und Dachformen
wie Walm- und Satteldacher sowie Mansarddacher. Die Kniestécke sind bei
den zweigeschossigen Gebauden mit ca. 0,30 m vorzufinden, so dass die
ursprungliche Nutzung als Speicher und nicht zu Wohnzwecken daraus ab-
lesbar ist.

Die Dachflachen sind in diesem Bereich klassisch mit Ziegeln in rotbraunen
bis braunen Farben eingedeckt.

Stadtbildpragend sind Dachaufbauten wie Zwerchgiebel, Schlepp- und Gie-
belgauben. Nicht ortstypisch in diesem Bereich sind Dachflachenfenster, die
bei spateren Umbauten/Umnutzungen in die Dachflachen eingebaut wurden.
—Stzapen -Qnsicht. Taf- Bonaichr.
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Planausschnitt: Gebaude Renchener Str. 2,
Ansicht Renchener Stralte und Kapuzinergasse, um 1911
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Begriindung
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Planausschnitt: Gebaude Renchener Str. 2,

Schnitt Gebaudeteil Kapuzinergasse, um 1911
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Foto: Gebdude Renchener Str. 2, Ansicht Kapuzinergasse, 2018
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Stadt Oberkirch_®= Erhaltungssatzung "Kronenareal” Begriindung

Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen sind im historischen Ortsbild unty-
pisch und sollten nur in den von der Stral’e nicht einsehbaren Bereichen an-
geordnet werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind im Stadtbereich aufgrund der meist bis dicht an die Stra-
Re reichenden Gebaude und teilweise geschlossenen Bauformen selten vor-
zufinden. Wenn Einfriedungen vorhanden sind, so sind dies Mauern aus
Sandstein oder verputzt oder Zaune aus Schmiedeeisen oder Holz.

Freiburg, den 17.09.2018 LIF-ba Oberkirch, den ..o 28
10.12.2018 LIF-ta
15.04.2019
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Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 03.11.2017
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom?..4..1 ! 700

Oberkirch, ....2.7. KALZ0S.. ...
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