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Ergänzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen und örtliche Bauvorschriften: 

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 

Rechtsgrundlagen 

▪ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I 
S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBl. 
I S. 674)  

▪ Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 
(BGBl. I S. 3786); zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 
14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) 

▪ Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. I S. 58), zuletzt ge-
ändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) 

▪ Landesbauordnung für Baden-Württemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBl. 
S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 
18.07.2019 (GBl. S. 313) 

▪ § 4 der Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) in der Fassung vom 
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBl. S. 1095, 1098) 

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO) 

Mischgebiete (§ 6 BauNVO) 
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnügungsstätten sind nicht zulässig. 

1.2 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO) 

Das Maß der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung 
zu entnehmen und wird bestimmt durch die Festsetzung 

▪ der Höhe der baulichen Anlagen 
▪ der Zahl der Vollgeschosse 
▪ der Grundflächenzahl (GRZ) 
▪ Geschossflächenzahl (GFZ)  

1.3 Höhe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16-21a BauNVO) 

Die festgesetzte Gebäudehöhe (GH) ist bezogen auf Meter über NN und der Plan-
zeichnung zu entnehmen. Als Gebäudehöhe gilt die obere Dachbegrenzungskante. 

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO) 

Als abweichende Bauweise (a) gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebäude mit 
einer Länge über 50 m zulässig sind.  

1.5 Überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO) 

Maßgebend für die überbaubaren Grundstücksflächen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil. 
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1.6 Garagen, Carports und Stellplätze sowie Nebenanlagen  
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)  

1.6.1 Oberirdische, nicht überdachte Kfz-Stellplätze (ST), Carports (CP) sowie Nebenan-
lagen (N A) sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche (Baugrenzen) 
und in den hierfür ausgewiesenen Zonen gemäß der Planzeichnung zulässig.  

1.6.2 Oberirdische Garagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zu-
lässig.  

1.6.3 Offene Fahrrad-Stellplätze sind im gesamten Baugebiet zulässig. 

1.6.4 Carports und hochbauliche Nebenanlagen müssen zur öffentlichen Verkehrsfläche 
einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten. 

1.6.5 Bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche (z. B. Tiefgaragen einschließlich 
ihrer Zu- und Abfahrten sowie Keller, Müll- und Abstellräume etc.) sind auch außer-
halb der überbaubaren Flächen zulässig.  

1.6.6 Hinweis: 
Für Nebenanlagen an der Grundstücksgrenze gelten die Höhen-, Flächen- und Län-
genbeschränkungen nach § 6 LBO. 

1.7 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) 

1.7.1 KFZ-Stellplatzflächen sind in einer wasserdurchlässigen Bauweise wie zum Beispiel 
Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlässigen Fugen, Schotterrasen, 
wassergebundene Decken und Drainpflaster auszuführen. Davon ausgenommen 
sind KFZ-Stellplatzflächen, wenn bei diesen aus betrieblichen Gründen eine wasser-
durchlässige Oberfläche nicht möglich ist (z.B. barrierefreie Stellplätze, Stellplätze 
für den Krankentransportverkehr, o.ä.).   

1.7.2 Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dächer sind im Plangebiet nur zulässig, wenn sie 
entsprechend beschichtet sind. 

1.7.3 Die öffentliche und private Außenbeleuchtung ist energiesparend sowie insekten-
freundlich auszuführen und auf das erforderliche Maß zu reduzieren. Die Leuchten 
sind staubdicht und streulichtarm auszuführen.  

1.8 Anpflanzungen und Pflanzerhaltung (§ 9 (1) Nr. 25 a/b BauGB) 

1.8.1 Pro 6 Stellplatzflächen ist mindestens ein hochstämmiger Laub- oder Obstbaum ge-
mäß der Pflanzliste im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.  

1.8.2 An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Bäume anzupflanzen, 
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.  

1.8.3 Die zum Erhalt festgesetzten Bäume sind dauerhaft zu erhalten. Abgängige Bäume 
sind zu ersetzen. 

Hinweis: 

Für alle Anpflanzungen ist die Pflanzliste im Anhang zu berücksichtigen.  
  



Gemeinde Eisenbach – Gemarkung Eisenbach Stand: 27.07.2022 
Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage 
„Neue Ortsmitte“ gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB 

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3 von 7 

 

22-07-27 Bebauungsvorschriften (22-07-21).docx 

2 ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 

Rechtsgrundlagen 

▪ Landesbauordnung für Baden-Württemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBl. 
S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 
18.07.2019 (GBl. S. 313) 

▪ § 4 der Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) in der Fassung vom 
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBl. S. 1095, 1098) 

2.1 Dächer (§ 74 (1) Nr. 1 LBO) 

2.1.1 Zulässig sind ausschließlich Dächer mit 0° – 5° Dachneigung.  

2.1.2 Wellfaserzement, Dachpappe und glänzende oder reflektierende Materialien sind im 
gesamten Gebiet nicht zulässig. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen 
(Photovoltaik, Solarthermie) sind zulässig. Sie sind blendfrei auszuführen. 

2.2 Gestaltung unbebauter Flächen bebauter Grundstücke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO) 

2.2.1 Die unbebauten Flächen bebauter Grundstücke sind gärtnerisch zu gestalten und 
dauerhaft zu unterhalten. 

2.2.2 Nebenflächen wie Mülltonnenplätze, Abfallplätze und Lagerplätze sind dauerhaft ge-
genüber dem Straßenraum und anderen öffentlichen Räumen abzuschirmen und 
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schützen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - 
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehölze (Hecken) handelt - zu begrünen 
(Kletterpflanzen oder Spalierbäume).  

Hinweis:  

Gemäß § 21a LNatschG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und zu 
begrünen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gärten sind nicht zulässig. 
Gartenflächen sollen ferner wasseraufnahmefähig belassen oder hergestellt wer-
den.  

2.3 Einfriedungen und Mauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO) 

Einfriedungen und Mauern sind nur in begründeten Ausnahmefällen (z.B. Gefahren-
abwehr, Sicherheit, Diebstahl) zulässig.  

2.4 Außenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO) 

Außenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Gebäude zu 
konzentrieren.  
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3 HINWEISE 

3.1 Sichtfelder an Grundstückszufahrten 

Der private Grundstückseigentümer hat dafür Sorge zu tragen, dass im Bereich von 
Grundstückseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewährleistet wird. 
Beeinträchtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen über 0,80 m sind auszu-
schließen. 

3.2 Denkmalschutz / Bodenfunde 

Sollten bei der Durchführung der Maßnahme archäologische Funde oder Befunde 
entdeckt werden, sind gemäß § 20 DSchG Denkmalbehörde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archäologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, 
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gräber, Mauerreste, Brandschichten, 
bzw. auffällige Erdverfärbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach 
der Anzeige in unverändertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behörde oder das Regierungspräsidium Stuttgart, Referat 84 - Archäologische 
Denkmalpflege mit einer Verkürzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung 
von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung 
und Dokumentation archäologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen. 

3.3 Geotechnik 

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum 
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfähigkeit des 
Gründungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch 
ein privates Ingenieurbüro empfohlen. 

3.4 Bodenschutz  

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner 
Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei Baumaßnahmen auf einen sparsamen 
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.  

Allgemeine Bestimmungen 

▪ Bei Baumaßnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie für die Erschließung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. 
Unnötiges Befahren oder Zerstören von Mutterboden auf verbleibenden Freiflä-
chen ist nicht zulässig. 

▪ Bodenarbeiten sollten grundsätzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt 
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen. 

▪ Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfältiger Trennung von 
Mutterboden und Unterboden durchzuführen. 

▪ Bei Geländeaufschüttungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des 
Massenausgleichs, der Geländemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
geländes nicht überschüttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Für die 
Auffüllung ist ausschließlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. 

▪ Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maß zu 
beschränken, wo möglich, sind Oberflächenbefestigungen durchlässig zu gestal-
ten. 

▪ Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemäß zu entsorgen; er darf nicht als An- 
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bzw. Auffüllmaterial für Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden. 
▪ Bodenbelastungen, bei denen Gefahren für die Gesundheit von Menschen oder 

erhebliche Beeinträchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den können, sind der Unteren Bodenschutzbehörde zu melden.  

 

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden 

▪ Ein Überschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhöhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flächen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grünanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flächen in Mieten zwischenzulagern. 

▪ Für die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m 
hoch locker aufzuschütten, damit die erforderliche Durchlüftung gewährleistet 
ist. 

▪ Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlässige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum für die geplante Bepflanzung und eine flächige Versicke-
rung von Oberflächenwasser gewährleistet sind. 

▪ Die Auftragshöhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grünanlagen 
und 30 cm bei Grabeland nicht überschreiten.  

3.5 Artenschutz 

3.5.1 Die Rodung von Gehölzen muss außerhalb der Brutperiode der Avifauna stattfinden 
(Anfang Oktober bis Ende Februar). Sollte dies nicht möglich sein, sind die betroffe-
nen Gehölze von einer Fachkraft auf Nester zu überprüfen und ggf. die Rodungen 
bis auf das Ende der Brutperiode zu verschieben. 

3.5.2 Grundsätzlich sind die Bauarbeiten nur tagsüber auszuführen, da sich die Fleder-
mäuse dann in der Ruhephase befinden und somit Flugkorridore während der 
Jagdphase nicht beeinträchtigt werden. Nächtliche Ausleuchtungen der Baustelle 
sind zu unterlassen. 

3.5.3 Nächtliche Dauerbeleuchtungen am geplanten Gebäude sowie auf den Stellplatzflä-
chen sind zu unterlassen, da so eine Störung der Fledermäuse während der Jagd 
bzw. während des Transferfluges in die Jagdgebiete vermieden werden kann. 

3.5.4 Sind nächtliche Beleuchtungen nicht zu vermeiden, müssen sie fledermausfreund-
lich gestaltet werden (Anbringung der Beleuchtung nur dort wo unbedingt notwen-
dig; Verwendung von „Fledermausleuchten“ mit Lichtspektrum um 590 nm, ohne 
UV-Anteil; Die Leuchtkörper sind ausschließlich im oberen Gebäudebereich an der 
Außenfassade anzubringen, wobei der Lichtkegel nach unten zeigen muss). 

3.6 Löschwasserversorgung 

Die Löschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt W405 des GVGW in 
Abhängigkeit der Nutzung (FwG § 3, LBOAVO § 2 (5)) zu gewährleisten. Die Ab-
stände der Hydranten sind nach den Angaben der Arbeitsblätter W331 und W400 des 
DVGW festzulegen.  

3.7 Hinweis zum Einsatz von Wärmepumpen, Lüftungs- und Klimageräten 

Um einen verträglichen Betrieb von in Wohngebieten betriebenen Klimageräten und 
Luftwärmepumpen zu gewährleisten, sind für diese Anlagen Aufstellungshinweise 
bzw. – Vorgaben des „Leitfadens für die Verbesserung des Schutzes gegen den 
Lärm bei stationären Geräten“ der Bund/Länder – Arbeitsgemeinschaft für 
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Immissionsschutz (LAI) zu beachten. 

Stationäre Klimageräte, Kühlgeräte, Lüftungsgeräte, Luft-Wärme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke sowie deren nach außen gerichteten Komponenten dürfen da-
nach nur dann aufgestellt werden, wenn die im Leitfaden aufgeführten Abstände 
und Schallleistungspegel eingehalten werden. Die Geräte müssen nach dem Stand 
der Lärmminderungstechnik aufgestellt und betrieben werden. Ggf. muss durch 
schalldämmende Maßnahmen (Einhausung, zusätzliche Abschirmungen, Änderung 
der Aufstellung) für entsprechend niedrige Geräuschemissionen gesorgt werden.Die 
Einhaltung der jeweils maßgebenden Immissionswerte ist gegebenenfalls auf Zulas-
sungsebene nachzuweisen. 

Aus Gründen der Glatteisgefahr, ist ein ausreichender Abstand zu Verkehrsflächen 
einzuhalten.  

Der Leitfaden ist unter folgendem Link verfügbar: 

https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_ge-
gen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf 

 

 

Eisenbach, den  
 
 
 
 
 
 
Bürgermeister  Planverfasser 
 
 
 
 
 
 

  

Ausfertigungsvermerk 
Es wird bestätigt, dass der Inhalt des Planes sowie 
der zugehörigen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und der örtlichen Bauvorschriften mit den 
hierzu ergangenen Beschlüssen des Gemeindera-
tes der Gemeinde Eisenbach übereinstimmen. 
 
 
Eisenbach, den  
 
 
 
Karlheinz Rontke 
Bürgermeister 

 Bekanntmachungsvermerk 
Es wird bestätigt, dass der Satzungsbeschluss 
gem. § 10 (3) BauGB öffentlich bekannt gemacht 
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit 
Tag des Inkrafttretens ist der ________________. 
 
 
 
Eisenbach, den  
 
 
 
Karlheinz Rontke 
Bürgermeister 

 
 
 
  

https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf
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ANHANG  

Pflanzliste 

 
Zulässig sind nur standortgerechte, landschaftstypische Laubbaumarten bzw. hochstämmige 
Obstbaumarten mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm zum Pflanzzeitpunkt. Es muss 
sich um in Eisenbach heimische Baumarten aus dem Herkunftsgebiet Nr. 7 handeln (Quelle: 
Gebietsheimische Gehölze in Baden-Württemberg, LfU 2002). 
 
Acer platanoides Spitz-Ahorn 
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 
Betula pendula Hänge-Birke 
Fraxinus excelsior Gewöhnliche Esche 
Prunus avium Vogelkirsche 
Sorbus aucuparia Vogelbeere 
 
  
Äpfel Blauacher, Kaiser Wilhelm, Oldenburg, Jakob Fischer, Brettacher, 

Boskoop, Gewürzluiken, Blenheim Goldrenette, Trierer Weinapfel, 
Ananasrenette, Gravensteiner, Danziger Kant, Goldparmäne, Ber-
lepsch Goldrenette, Bohnapfel, Zuccalmaglio 

Birnen  Gute Luise, Sülibirne, Gelbmöstler, Conference, Gellerts Butter-
birne, Alexander Lucas, Schweizer Wasserbirne 

Kirschen   Burlat, Beutelsbacher, Büttners rote Knorpelkische 

Nussbäume   Walnuss 

Pflaumen / Zwetschgen  Bühler Frühzwetschge, Ontariopflaume, The Czar, Hanita 

 


