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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI.
| S. 674)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstétten sind nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

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

der HOhe der baulichen Anlagen
der Zahl der Vollgeschosse

der Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)

1.3 Hohe baulicher Anlagen (8§ 9 (3) BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)

Die festgesetzte Gebaudehthe (GH) ist bezogen auf Meter Gber NN und der Plan-
zeichnung zu entnehmen. Als Geb&udehbhe gilt die obere Dachbegrenzungskante.

14 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Als abweichende Bauweise (a) gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaude mit
einer La&nge tber 50 m zulassig sind.

15 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Maf3gebend fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.
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1.6 Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

16.1 Oberirdische, nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze (ST), Carports (CP) sowie Nebenan-
lagen (N A) sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen)
und in den hierfir ausgewiesenen Zonen gemal der Planzeichnung zulassig.

1.6.2 Oberirdische Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

1.6.3 Offene Fahrrad-Stellplatze sind im gesamten Baugebiet zul&ssig.

1.6.4 Carports und hochbauliche Nebenanlagen missen zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

1.6.5 Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache (z. B. Tiefgaragen einschliellich
ihrer Zu- und Abfahrten sowie Keller, Mull- und Abstellraume etc.) sind auch auf3er-
halb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

1.6.6 Hinweis:

Fur Nebenanlagen an der Grundstlicksgrenze gelten die H6hen-, Flachen- und Lan-
genbeschrankungen nach § 6 LBO.

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

1.7.1 KFZz-Stellplatzflachen sind in einer wasserdurchlassigen Bauweise wie zum Beispiel
Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen,
wassergebundene Decken und Drainpflaster auszufiihren. Davon ausgenommen
sind KFZ-Stellplatzflachen, wenn bei diesen aus betrieblichen Grinden eine wasser-
durchlassige Oberflache nicht moglich ist (z.B. barrierefreie Stellplatze, Stellplatze
fur den Krankentransportverkehr, 0.4.).

1.7.2 Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dé&cher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn sie
entsprechend beschichtet sind.

1.7.3 Die offentliche und private Aul3enbeleuchtung ist energiesparend sowie insekten-
freundlich auszufuihren und auf das erforderliche Maf3 zu reduzieren. Die Leuchten
sind staubdicht und streulichtarm auszufihren.

1.8 Anpflanzungen und Pflanzerhaltung (8 9 (1) Nr. 25 a/b BauGB)

1.8.1 Pro 6 Stellplatzflachen ist mindestens ein hochstammiger Laub- oder Obstbaum ge-
malf der Pflanzliste im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

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

1.8.3 Die zum Erhalt festgesetzten BAume sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume

sind zu ersetzen.
Hinweis:
Fur alle Anpflanzungen ist die Pflanzliste im Anhang zu bericksichtigen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1

211
2.1.2

2.2
221

222

2.3

2.4

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Décher (§8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Zulassig sind ausschlie3lich Dacher mit 0° — 5° Dachneigung.

Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind im
gesamten Gebiet nicht zulassig. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen
(Photovoltaik, Solarthermie) sind zul&ssig. Sie sind blendfrei auszufihren.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.

Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft ge-
genuber dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen RAumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Hinweis:
Gemal § 21a LNatschG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und zu
begriinen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind nicht zulassig.

Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmeféahig belassen oder hergestellt wer-
den.

Einfriedungen und Mauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen und Mauern sind nur in begriindeten Ausnahmeféllen (z.B. Gefahren-
abwehr, Sicherheit, Diebstahl) zulassig.

Aulenantennen (8§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AulRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Gebaude zu
konzentrieren.
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3 HINWEISE

3.1 Sichtfelder an Grundstickszufahrten

Der private Grundstiickseigentumer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstickseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,80 m sind auszu-
schlief3en.

3.2 Denkmalschutz / Bodenfunde

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3hahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéologische
Denkmalpflege mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archaologischer 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 Tragfahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

3.4 Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei Baumafl3nahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumalRRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

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

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

= Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffullung ist ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MalR3 zu
beschranken, wo méglich, sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemar zu entsorgen; er darf nicht als An-
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bzw. Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschuitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewabhrleistet sind.

= Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Giberschreiten.

35 Artenschutz

351 Die Rodung von Geholzen muss auf3erhalb der Brutperiode der Avifauna stattfinden
(Anfang Oktober bis Ende Februar). Sollte dies nicht mdglich sein, sind die betroffe-
nen Geholze von einer Fachkraft auf Nester zu Uberprifen und ggf. die Rodungen
bis auf das Ende der Brutperiode zu verschieben.

3.5.2 Grundsatzlich sind die Bauarbeiten nur tagstber auszufithren, da sich die Fleder-
mause dann in der Ruhephase befinden und somit Flugkorridore wahrend der
Jagdphase nicht beeintrachtigt werden. Nachtliche Ausleuchtungen der Baustelle
sind zu unterlassen.

3.5.3 Nachtliche Dauerbeleuchtungen am geplanten Gebaude sowie auf den Stellplatzfla-
chen sind zu unterlassen, da so eine Stérung der Fledermause wahrend der Jagd
bzw. wahrend des Transferfluges in die Jagdgebiete vermieden werden kann.

354 Sind nachtliche Beleuchtungen nicht zu vermeiden, miissen 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 Leuchtkérper sind ausschlieRlich im oberen Geb&udebereich an der
AuRRenfassade anzubringen, wobei der Lichtkegel nach unten zeigen muss).

3.6 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt W405 des GVGW in
Abhangigkeit der Nutzung (FwWG 8 3, LBOAVO § 2 (5)) zu gewahrleisten. Die Ab-
stande der Hydranten sind nach den Angaben der Arbeitsblatter W331 und W400 des
DVGW festzulegen.

3.7 Hinweis zum Einsatz von Warmepumpen, Luftungs- und Klimageraten

Um einen vertraglichen Betrieb von in Wohngebieten betriebenen Klimageraten und
Luftwarmepumpen zu gewéhrleisten, sind fur diese Anlagen Aufstellungshinweise
bzw. — Vorgaben des ,Leitfadens flr die Verbesserung des Schutzes gegen den
Larm bei stationaren Geraten® der Bund/Lander — Arbeitsgemeinschaft fur
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Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

Stationare Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgeréate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke sowie deren nach auf3en gerichteten Komponenten dirfen da-
nach nur dann aufgestellt werden, wenn die im Leitfaden aufgeflihrten Abstéande
und Schallleistungspegel eingehalten werden. Die Gerate miissen nach dem Stand
der Larmminderungstechnik aufgestellt und betrieben werden. Ggf. muss durch
schalldammende MaRnahmen (Einhausung, zusétzliche Abschirmungen, Anderung
der Aufstellung) fir entsprechend niedrige Gerduschemissionen gesorgt werden.Die
Einhaltung der jeweils maRgebenden Immissionswerte ist gegebenenfalls auf Zulas-

sungsebene nachzuweisen.

Aus Grinden der Glatteisgefahr, ist ein ausreichender Abstand zu Verkehrsflachen

einzuhalten.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link verfigbar:

https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden verbesserung schutz ge-

gen laerm bei stat geraete 1588594414.pdf

Eisenbach, den

Bilrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie
der zugehdrigen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und der ortlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeindera-
tes der Gemeinde Eisenbach Ubereinstimmen.

Eisenbach, den

Karlheinz Rontke
Birgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestétigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. 8 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens ist der

Eisenbach, den

Karlheinz Rontke
Birgermeister
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ANHANG
Pflanzliste

Zulassig sind nur standortgerechte, landschaftstypische Laubbaumarten bzw. hochstammige
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 Gehdlze in Baden-Wirttemberg, LfU 2002).

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Apfel

Birnen

Kirschen
Nussbaume

Pflaumen / Zwetschgen

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hénge-Birke
Gewdhnliche Esche
Vogelkirsche
Vogelbeere

Blauacher, Kaiser Wilhelm, Oldenburg, Jakob Fischer, Brettacher,
Boskoop, Gewdurzluiken, Blenheim Goldrenette, Trierer Weinapfel,
Ananasrenette, Gravensteiner, Danziger Kant, Goldparméne, Ber-
lepsch Goldrenette, Bohnapfel, Zuccalmaglio

Gute Luise, Silibirne, Gelbmostler, Conference, Gellerts Butter-
birne, Alexander Lucas, Schweizer Wasserbirne

Burlat, Beutelsbacher, Bittners rote Knorpelkische
Walnuss

Buhler Frihzwetschge, Ontariopflaume, The Czar, Hanita
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