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1 Einleitung 

1.1 Anlass, Grundlagen und Inhalte 

Anlass 

 

Historisch gesehen galt das Hotel „Kreuz“ auf dem Höchst in der Gemeinde Eisenbach rund 
200 Jahre als Treffpunkt für die Bürgerschaft. Im Jahr 2013 wurde das leerstehende Ge-
bäude schließlich abgerissen. Um einen neuen Treffpunkt für die Bürgerinnen und Bürgern 
zu schaffen, soll im Interesse der Gemeinde eine neue Ortsmitte entwickelt werden. Gleich-
zeitig soll ein nachfrageorientiertes Angebot für seniorengerechtes Wohnen bereitgestellt 
werden. Daher möchte die Gemeinde die derzeit als Parkplatz genutzte Fläche auf dem 
Höchst einer städtebaulichen Entwicklung und neuen Nutzung zuführen.  

In Zusammenarbeit mit der Baugenossenschaft Familienheim und in Partnerschaft mit wei-
teren Investoren ist die Realisierung einer Wohnanlage für seniorengerechtes Wohnen mit 
gewerblichen Nutzungen in der Erdgeschosszone geplant. Die Gemeinde unterstützt die 
vorgelegte Projektstudie der Baugenossenschaft Familienheim vom Februar 2021 und 
möchte hierfür einen Bebauungsplan aufstellen. Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt im 
Wesentlichen folgende Ziele: 

▪ Bereitstellung von seniorengerechtem Wohnraum 

▪ Verbesserung der Grundversorgung  

▪ Einrichtung eines Treffpunktes für Bürgerinnen und Bürger  

▪ Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung / Innenentwicklung 

▪ Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen („Stadt der kurzen Wege“) 

▪ Effiziente Nutzung vorhandener Infrastruktur 

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer brachgefallenen Fläche und 
kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a 
BauGB ohne formelle Umweltprüfung aufgestellt werden. Der Flächennutzungsplan kann 
im Wege der Berichtigung angepasst werden. 

 

Plangebiet 

 

Abbildung 1: Plangebiet (rot) in Eisenbach (Quelle Luftbild: LUBW) 
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Rechtliche 
Grundlagen 

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Maßnahme der Innenentwicklung gemäß  
§ 13a BauGB. Die Voraussetzungen zur Einstufung des Verfahrens nach § 13a BauGB 
liegen vor (Lage im Innenbereich, Größe etc.). 

Für Bebauungspläne der Innenentwicklung entfallen die Verpflichtung zur Durchführung ei-
ner Umweltprüfung sowie der Nachweis der naturschutzrechtlichen Kompensation. Die 
durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft gelten im 
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und 
zulässig. 

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden keine Vorhaben zugelassen, die einer 
Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem Gesetz über die 
Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine 
Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten 
Schutzgüter.  

 Der Schwellenwert von 20.000 m² gem. § 13a (1) BauGB wird deutlich unterschritten. Nach 
§ 30 BNatSchG besonders geschützte Offenland- oder Waldbiotope sind nicht vom Eingriff 
betroffen. Landschafts- oder Naturschutzgebiete sowie Natura 2000-Gebiete befinden sich 
ebenfalls nicht innerhalb des Plangebiets.  

Gemäß § 1a BauGB sind die umweltschützenden Belange insbesondere unter dem Ge-
sichtspunkt der Vermeidung und Minimierung der zu erwartende Eingriffe in Natur und 
Landschaft in die bauleitplanerische Abwägung einzustellen. Nachfolgend werden die zu 
erwartenden Beeinträchtigungen der einzelnen Schutzgüter beschrieben und bewertet.  

 

     

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan „Neue Ortsmitte“ (Quelle: fsp.stadtplanung, Stand 27.07.2022) 

 

Flächennut-
zungsplan 
(FNP) 

Im wirksamen Flächennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Ti-
tisee-Neustadt / Eisenbach ist die betroffene Fläche als Mischbaufläche dargestellt. Der 
Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des wirksamen Flächennutzungsplanes ent-
wickelt werden.  
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flächennutzungsplan Titisee-Neustadt (Quelle: Geoportal 
Raumordnung Baden-Württemberg) 

 

Überbauung / 
Versiegelung 

Flächenversiegelung 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ umfasst 3.241 m².  

Da keine gesonderten Grün- oder Verkehrsflächen ausgewiesen werden, beträgt die Net-
tobaufläche (Mischgebietsfläche) ebenfalls 3.241 m².  

Bei einer GRZ von 0,6 (Überschreitung durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8) 
beträgt die zulässige Flächenversiegelung innerhalb des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ 
insgesamt 2.593 m².  

Da im Geltungsbereich derzeit bereits 1.119 m² versiegelte Flächen vorhanden sind, beträgt 
die zusätzliche Flächenversiegelung im Vergleich zum tatsächlichen Bestand im Gelände 
allerdings nur 1.474 m². 

 

Sonstige Fach-
belange 

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ werden weder land- noch 
forstwirtschaftliche Flächen in Anspruch genommen. Auf eine weitere Betrachtung wird ver-
zichtet. 

 

 

2 Abwägung der Umweltbelange  

2.1 Lage im Raum, Schutzgebiete und Eingriff 

Lage im Raum 

Schutzgebiete 

Das Plangebiet liegt im südlichen Teil der Gemeinde Eisenbach im Ortsteil „Höchst“. 

Es befindet sich im Naturraum Südöstlicher Schwarzwald (154) in der Großlandschaft 
Schwarzwald (15) und liegt auf einer Höhe von 1.030 m ü. NHN.  

Das Plangebiet hat insgesamt eine Größe von 3.241 m².  

Betroffen sind die Flurstücke Nr. 144 und 145/5 der Gemarkung Eisenbach. 

Der Geltungsbereich wird begrenzt von den Verkehrsflächen Waldstraße im Westen, 
Höchstberg im Südwesten und dem „Höchst“ (L127 und Wohnstraße) im Südosten. Im 
Norden grenzt das Gebiet an bestehende Wohnlagen.  

 
Das Vorhaben liegt innerhalb des Naturparks „Südschwarzwald“. Ansonsten befinden 
sich keine Schutzgebiete, gesetzlich geschützten Biotope oder FFH-Mähwiesen inner-
halb der Plangebietsabgrenzung. 
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Abbildung 4: Plangebiet (roter Kreis) und Schutzgebiete, gesetzlich geschützte Biotope und FFH-Mähwiesen in der Umgebung 
(Quelle: LUBW) 

 

Naturpark Der Planbereich ist durch den Naturpark „Südschwarzwald“ (Schutzgebiets-Nr. 6) über-
lagert. Der Naturpark Südschwarzwald umfasst ein 394.000 Hektar großes Gebiet im äu-
ßersten Südwesten Deutschlands. Er reicht von Herbolzheim und Triberg im Norden bis 
nach Waldshut-Tiengen und Lörrach im Süden. Im Westen schließt er die Vorbergzone 
bis Freiburg und Emmendingen ein, nach Osten dehnt er sich bis Donaueschingen und 
Bad Dürrheim auf der Baar-Hochebene aus. 

 Auszug aus der Schutzgebietsverordnung:  

➢ Zweck des Naturparks Südschwarzwald ist es, dieses Gebiet als vorbildliche Erho-
lungslandschaft zu entwickeln, zu pflegen und zu fördern insbesondere 1. die beson-
dere Eignung des Naturparkgebietes als naturnahen Erholungsraum und als bedeut-
same Landschaft für Tourismus einschließlich des Sports zu fördern, 2. die charak-
teristische Vielfalt, Eigenart und Schönheit der Landschaft einschließlich deren Of-
fenhaltung im Naturparkgebiet sowie die Ausstattung mit Lebensräumen für eine viel-
fältige, freilebende Tier- und Pflanzenwelt zu bewahren und zu entwickeln, 3. eine 
möglichst naturverträgliche Erholung für die Allgemeinheit zu gewährleisten, die Er-
richtung, Unterhaltung und Nutzung von umweltverträglichen Erholungseinrichtun-
gen zu fördern und dabei dem Prinzip der Konzentration von Sommer- und Winternut-
zung zielgerecht zu folgen, Überlastungen zu vermeiden, sowie bereits überlastete 
beziehungsweise gestörte Bereiche durch geeignete Maßnahmen zu entlasten, 4. 
auf der Basis der natürlichen, kulturellen und wirtschaftlichen Qualität des Gebietes 
durch Aktivierung der vorhandenen Potentiale und durch positives Zusammenwirken 
verschiedener Bereiche, einschließlich der gewerblichen Wirtschaft, die regionale 
Wertschöpfung zu erhöhen, 5. die bäuerliche Landwirtschaft und die Forstwirtschaft 
in ihrer Bedeutung für die Erhaltung und Pflege der Kultur- und Erholungslandschaft, 
auch mit ihrer landschaftsbezogenen, typischen Bauweise, und die biologische Viel-
falt im Naturparkgebiet zu erhalten, zu berücksichtigen und fortzuentwickeln. 

➢ Die Belange des Naturschutzes, des Tourismus, der Land- und Forstwirtschaft sowie 
der städtebaulichen Entwicklung sind untereinander abzustimmen.  

➢ Maßnahmen nach Absatz 1 werden innerhalb des Naturparks insbesondere auf der 
Grundlage eines Naturparkplans festgelegt sowie ideell und finanziell gefördert. Der 
Naturparkplan wird in Abstimmung mit den beteiligten Behörden vom Träger des Na-
turparks, dem Verein »Naturpark Südschwarzwald e.V., aufgestellt. 
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Gemäß § 4 Abs. 2 der Naturparkverordnung vom 08.03.2000 des Reg. Präs. Freiburg 
bedarf die „Errichtung von baulichen Anlagen“ einer schriftlichen Erlaubnis der jeweils 
örtlichen Unteren Naturschutzbehörde. Einer gesonderten schriftlichen Erlaubnis bedarf 
das Bauvorhaben nach § 4 Abs. 4 nicht, sofern das Vorhaben nach anderen Vorschriften 
bereits eine Genehmigung der Unteren Naturschutzbehörde voraussetzt, die dann die 
schriftliche Erlaubnis nach § 4 Abs. 2 ersetzt. 

Die naturschutzrechtlich erforderlichen Genehmigungen sind im Rahmen des Bauantrags 
zu beantragen und werden entsprechend in die baurechtliche Genehmigung integriert. 

 

Biosphären-    
gebiet 

Das Plangebiet liegt außerhalb von Biosphärengebieten. Das Biosphärengebiet 
„Schwarzwald“ beginnt erst in gut 15 km Entfernung. 

 

Naturschutz-   
gebiete 

Das nächstgelegene Naturschutzgebiet „Schollacher Moor“ (Schutzgebiets-Nr. 3.021) 
befindet sich 4 km nordwestlich des Plangebiets und wird vom Bauvorhaben nicht tan-
giert. Es ist durch weitläufige Waldflächen von Eisenbach abgetrennt. 

 

Landschafts-
schutzgebiete 

Eisenbach ist vollständig vom Landschaftsschutzgebiet „Eisenbach“ (Schutzgebiets-Nr. 
3.15.034) umgeben. Allerdings sind die Siedlungsbereiche von der Schutzgebietskulisse 
ausgenommen. Das Schutzgebiet wird somit nicht beeinträchtigt. 

 

Natura2000 
(FFH- und Vogel-
schutzgebiete) 

In der näheren Umgebung von Eisenbach befinden sich keine FFH-Gebiete. Die Schutz-
gebietskulissen der nächstgelegenen FFH-Gebiete „Löffinger Muschelkalkhochland“, 
„Rohrhardsberg, Obere Elz und Wilde Gutach“, „Wutachschlucht“ und „Baar, Eschach 
und Südostschwarzwald“ beginnen in 6-8 km Entfernung. Beeinträchtigungen der 
Schutzziele und des Schutzzweckes der FFH-Gebiete und der dort vorkommenden FFH-
Lebensraumtypen sowie FFH-Arten können somit von vornherein ausgeschlossen wer-
den. 

Das Vogelschutzgebiet „Mittlerer Schwarzwald“ (Schutzgebiets-Nr. 7915441) hingegen 
umfasst auch die Waldflächen östlich und südlich von Eisenbach, die weniger als 1 km 
vom Plangebiet entfernt liegen. Im Datenauswertebogen des Vogelschutzgebiets sind 
folgende Vogelarten gelistet: 

• Raufußkauz 

• Haselhuhn 

• Zitronenzeisig 

• Schwarzspecht 

• Zippammer 

• Wanderfalke 

• Baumfalke 

• Sperlingskauz 

• Neuntöter 

• Rotmilan  

• Wespenbussard 

• Mittelspecht 

• Dreizehenspecht 

• Grauspecht 

• Auerhuhn 

 

Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich und ungeeigneter bzw. fehlender Habitatstruktu-
ren ist im Plangebiet allerdings nicht mit einem Vorkommen der oben genannten Vogel-
arten zu rechnen. Eine nähere Betrachtung entfällt. 

 
Gesetzlich ge-
schützte Biotope 
(§ 30 BNatSchG / 
§ 33 NatSchG) 

Im Planbereich oder angrenzend sind keine gesetzlich geschützten Wald- oder Offen-
landbiotope zu finden. 

Das nächstgelegene Biotop „Nasswiese, Borstgrasrasen und Kleinseggen-Ried S Auf 
dem Höchst (Eisenbach)“ (Biotop Nr. 180153150348) liegt über 300 m südlich des Plan-
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gebiets. In diese Bereiche wird im Zuge des Vorhabens nicht eingegriffen, weshalb Be-
einträchtigungen dieses Biotops und aller anderen Biotope rund um Eisenbach ausge-
schlossen werden können. 

 

FFH-Mähwiesen Auf der gegenüberliegenden Seite der „Höchst“-Straße befindet sich die „Bergwiese 
Tempelacker/Eisenbacher Feld NO Auf dem Höchst (Eisenbach)“ (MW-Nummer 
6520031546165091). Das Bauvorhaben wirkt sich nicht negativ auf diese FFH-Mähwiese 
aus. 

 

Biotopverbunde 

 

Die o.g. FFH-Mähwiese ist als Kernfläche im Biotopverbund mittlerer Standorte ausge-
wiesen. Der Biotopverbund setzt sich von der Mähwiese aus weiter nach Norden fort. 

Biotopverbundflächen trockener und feuchter Standorte beginnen erst ca. 300 m weiter 
südlich (z.B. beim ebenfalls o.g. Nasswiesen-Biotop). 

 

 

Abbildung 5: Plangebiet (rot) und Biotopverbunde trockener, mittlerer und feuchter Standorte in der 
Umgebung des Plangebiets (Quelle: LUBW) 

 
Die Schutzziele der Biotopverbunde (gemäß LUBW „räumlicher Austausch zwischen Le-
bensräumen, der nicht zwingend durch ein unmittelbares Nebeneinander gewährleistet 
sein muss und Austausch von Pflanzen- und Tierarten zwischen den einzelnen Teilflä-
chen und damit Erhalt und Förderung der Biodiversität im betrachteten Raum“) werden 
nicht beeinträchtigt. Die in der Nähe befindlichen als Biotopverbund ausgewiesenen Flä-
chen bleiben unverändert erhalten. 

 

Wildtierkorridore Die nächstgelegenen Wildtierkorridore 

• „Wald der Guten / St. Märgen (Hochschwarzwald) - Kohlwald / Eisenbach (Süd-

östlicher Schwarzwald)“ 

• „Gatterwald / Lenzkirch (Hochschwarzwald) - Kohlwald / Eisenbach (Südöstli-

cher Schwarzwald)“ 

verlaufen in ausreichender Entfernung innerhalb von Waldbereichen nördlich und östlich 
von Eisenbach.  
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Abbildung  6: Plangebiet (rot) und umliegende Wildtierkorridore (Quelle: LUBW) 

 

 

2.2 Auswirkungen auf die Schutzgüter § 1(6) Nr. 7 BauGB 

Vorbemerkung Mit der  Aufstellung des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ ergeben sich Auswirkungen 
auf die Schutzgüter und deren Wirkungsgefüge, welche im Bebauungsplan zu berück-
sichtigen und bestmöglich zu vermeiden bzw. minimieren sind. 

 

2.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen 

Tatsächlicher 
Bestand 

Der tatsächliche Bestand setzt sich aus Biotoptypen mit unterschiedlicher Wertigkeit zu-
sammen. 

Die folgenden Biotoptypen wurden Mitte Juni 2022 im Gelände kartiert: 

Der Bereich in der Mitte des Plangebiets wird derzeit als Parkplatz genutzt. Es handelt 
sich um einen Sand- bzw. Schotterplatz (LUBW-Nr. 60.23). Somit ist er teilversiegelt. 
Vereinzelt kommen auf der Schotterfläche Arten der umgebenden Vegetationsbestände 
auf. Ein weiterer Stellplatz mit wassergebundener Decke (Rasengittersteinen) ist am öst-
lichen Rand an der Straße „Höchst“ zu finden. 

Die Zufahrt zum im Plangebiet liegenden großen Schotterparkplatz ist völlig versiegelt 
(LUBW-Nr. 60.21). 

Den im Plangebiet vorhandenen Parkplatz umgebend finden sich teils lückig, teils flächi-
ger bewachsene Böschungen und Straßenränder sowie kleinere Wiesen bzw. Grünflä-
chen. Der Vegetation liegt hier hauptsächlich Schotter zugrunde, sodass es sich um einen 
mageren, trockenen Standort handelt. Den Standortbedingungen entsprechend weisen 
die Magerkeitszeiger auf der Fläche einen teils dominierenden Charakter auf. Aufgrund 
des kleinflächigen Mosaiks der aufkommenden ruderalen Vegetationsgesellschaften wird 
die im Plangebiet vorhandene Vegetation zusammenfassend als magere Ruderalvege-
tation (LUBW-Nr. 35.60) aufgenommen. Kleinflächige weniger hochwertige Bereiche wie 
etwa auf Höhe des nordöstlich angrenzenden Wohnhauses mit kleinem Komposthaufen 
und daher aufkommender Großer Brennnessel und Gestrüpp werden aufgrund der ge-
ringen Flächengröße nicht als gesonderter Biotoptyp erfasst. 

Nachgewiesen werden konnten auf der Fläche unter anderem folgende Arten: Gewöhn-
liches Ferkelkraut, Wiesen-Flockenblume, Acker-Kratzdistel, Wiesen-Fuchsschwanz, 
Gewöhnlicher Rot-Schwingel, Hopfenklee, Kuckucks-Lichtnelke, Wiesen-Sauerampfer, 
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Kleiner Sauerampfer, Spitzwegerich, Magerwiesen-Margerite, Vogel-Wicke, Zaun-Wi-
cke, Gewöhnliches Ruchgras, Gewöhnliches Knäuelgras, Wolliges Honiggras, Huflattich, 
Gewöhnliches Rispengras, Wiesen-Rispengras, Gemeine Schafgarbe, Rotes Strauß-
gras, Wiesen-Lieschgras, Wiesen-Pippau, Kleines Habichtskraut, Scharfer Hahnenfuß, 
Frauenmantel, Wiesen-Labkraut, Echtes Johanniskraut, Gewöhnlicher Löwenzahn, 
Gras-Sternmiere, Weiß-Klee, Rot-Klee, Arznei-Thymian, Straußblütiger Ampfer, Rup-
rechtskraut, Acker-Schachtelhalm, Mehlige Königskerze, Rapunzel-Glockenblume, Ge-
wöhnlicher Hornklee, Breitwegerich, Ausdauernder Lolch und Große Brennnessel. 

Zudem befinden sich im Plangebiet sechs Einzelbäume (LUBW-Nr. 45.30). Bei den 
Bäumen handelt es sich ausschließlich um Laubbäume wie z. B. Vogelbeere, Berg-Ahorn 
und Kirsche.  

Den vorhandenen Biotoptypen ist eine geringe bis mittlere Bedeutung im Hinblick auf die 
Eignung als Habitat für Tiere und Pflanzen beizumessen. Da die Bäume keine besondere 
Habitatfunktion wie z. B. Höhlen oder Spalten aufweisen, ist diesen ebenfalls nur eine 
mittlere Bedeutung zuzuweisen. 

 

  

  

Abbildung 7: Fotos aus dem Plangebiet. Von links oben nach rechts unten: Blick von Westen auf den Parkplatz; Stellplatz mit 
wassergebundener Decke und angrenzenden Bäumen; teils lückige, teils dichte Ruderalvegetation (Fotos: Kunz GaLaPlan) 
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Abbildung 8: Bestandsplan der Biotoptypen im Gelände (Quelle: Kunz GaLaPlan, Stand: 27.07.2022) 

 

Betroffenheit / 
Maßnahmen 

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ gehen gering- (teilversie-
gelte Flächen) bis mittelwertige Biotoptypen (magere Ruderalvegetation und Bäume) 
dauerhaft verloren. Hochwertige Biotoptypen sind im Plangebiet nicht vorhanden, da es 
sich bei den vorhandenen Bäumen nicht um Habitatbäume mit Höhlen oder Spalten han-
delt. 

Vermeidung und Minimierung sowie Teilkompensation  

Um die Auswirkungen der Eingriffe so weit wie möglich abzuschwächen bzw. teilweise 
zu kompensieren, sind folgende Maßnahmen umzusetzen: 

➢ Die Flächenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maß einzuschränken.  

➢ Die unbebauten Flächen sind gärtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unter-
halten. Schottergärten sind nicht zulässig.  

➢ Pro 6 Stellplatzflächen ist mindestens ein hochstämmiger Laub- oder Obstbaum 
gemäß der Pflanzliste im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Darüber 
hinaus sind örtlich festgesetzte Pflanzgebote für fünf Einzelbäume umzusetzen. 
Hierfür ist ebenfalls die Pflanzliste im Anhang zu verwenden. 

➢ Zwei Bäume werden als Pflanzbindungen festgesetzt und sind zu erhalten und 
dauerhaft zu pflegen. Abgängige Bäume sind gemäß der Pflanzliste im Anhang 
zu ersetzen. 

➢ Die private und öffentliche Außenbeleuchtung ist zum Schutz der Tierwelt (z.B. 
Insekten) energiesparend, insektenverträglich, staubdicht und streulichtarm aus-
zuführen.  
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Abbildung 9: Maßnahmenplan (Quelle: Kunz GaLaPlan, Stand: 27.07.2022) 

 

 Ergebnis 

Die Flächenversiegelung erhöht sich gegenüber dem Bestand im Gelände zwar um 1.474 
m², es sind aber keine hochwertigen Biotoptypen betroffen. Durch die o.g. Maßnahmen 
können die Beeinträchtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen teilweise vermieden, 
minimiert und kompensiert werden.  

Eine vollständige Kompensation der Eingriffe ist durch die Maßnahmen nicht möglich, 
eine solche ist aufgrund des Planverfahrens nach § 13a BauGB aber auch nicht erforder-
lich. 

 

 

2.2.2 Schutzgut Boden 

Bestand Zur Berücksichtigung der Einzelfunktionen für das Schutzgut Boden sind gemäß dem 
Bodenschutzgesetz zu untersuchen: 

➢ die Funktion als Standort für die natürliche Vegetation, 
➢ die Funktion als Standort für Kulturpflanzen, 
➢ die Funktion als Filter- und Puffer für Schadstoffe, 
➢ die Funktion als Ausgleichskörper im Wasserkreislauf. 

 

Aus geologischer Sicht liegt das Plangebiets innerhalb von „Eisenbach-Granit“ (Quelle: 
Landesamt für Geologie, Rohstoffe und Bergbau / LGRB). 

Eine bodenkundliche Einheit ist dem Plangebiet nicht zugeordnet, da es sich im Sied-
lungsbereich befindet. Da laut der Bodenkarte 50 des LGRB in der Umgebung der Bo-
dentyp „Podsolige Braunerde aus Granitersatz“ (Kartiereinheit a11, Legende B4) vor-
herrscht, wird davon ausgegangen, dass sich dieser Bodentyp auch im Plangebiet befin-
det. Bei der Podsoligen Braunerde aus Granitersatz handelt es sich um eine lediglich 
lokal verbreitete Kartiereinheit mit wenigen Vorkommen bei Titisee-Neustadt, Vöhren-
bach und Schluchsee. 
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Abbildung 10: Geologische Einheiten in und um 
das Plangebiet (Quelle: LGRB) 

 

 

 

Abbildung 11: Bodentypen in und um das Plange-
biet (Quelle: LGRB) 
 

 Die unversiegelten Bereiche im Plangebiet erhalten einen geringen bis mittleren Boden-
wert von 1.50 Punkten (vgl. nachfolgende Abbildung). Die bereits versiegelten bzw. teil-
versiegelten Bereiche sind mit 0 Punkten zu bewerten. 

 
Abbildung 12: Bodenfunktionen des Bodentyps Podsolige Braunerde aus Granitersatz (Quelle: LGRB) 

 

Betroffenheit / 
Maßnahmen 

Durch die zusätzliche Flächenversiegelung von 1.474 m² im Plangebiet erfolgt der voll-
ständige Verlust der natürlichen Bodenfunktionen auf diesen Flächen. 

 

 Vermeidung und Minimierung 

Zur Vermeidung und Minimierung von negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden 
sind folgende Maßnahmen einzuhalten: 

➢ Die Flächenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maß einzuschränken. 

➢ Die unbebauten Flächen sind gärtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unter-
halten. Schottergärten sind nicht zulässig.  

➢ Im Sinne der Grundwasserneubildung, der Verdunstung und des Klimaschutzes 
sind KFZ-Stellplatzflächen in einer wasserdurchlässigen Bauweise auszuführen. 
Davon ausgenommen sind KFZ-Stellplätze, wenn bei diesen aus betrieblichen 
Gründen eine wasserdurchlässige Oberfläche nicht möglich ist (z.B. barrierefreie 
Stellplätze, Stellplätze für den Krankentransportverkehr). Damit wird der ange-
strebten Nutzung und den damit einhergehenden betriebsbedingten Notwendig-
keiten ein Vorrang eingeräumt. 

➢ Zum Schutz des Grundwassers ist der Einsatz von metallhaltigen Materialien 
(z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur Dacheindeckung oder als Fassadenbau-
stoff/-verkleidung nur dann zulässig, wenn sie beschichtet oder in ähnlicher 
Weise behandelt sind, um eine Kontaminierung des Niederschlagswassers mit 
Metallionen zu verhindern.  
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➢ 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- 
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.  

➢ 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.  

➢ Bei fachgerechter Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens 
sind die Vorschriften der DIN 19731 zu beachten.  

 

 Ergebnis 

Die Flächenversiegelung erhöht sich gegenüber dem Bestand im Gelände zwar um 
1.474 m², wodurch auf diesen Flächen die Bodenfunktionen vollständig verloren gehen, 
es sind allerdings keine hochwertigen Böden betroffen. Durch die o.g. Maßnahmen kön-
nen die zu erwartenden Beeinträchtigungen für das Schutzgut Boden teilweise vermieden 
und minimiert werden.  

Eine vollständige Kompensation der Eingriffe ist durch die Maßnahmen nicht möglich, 
eine solche ist aufgrund des Planverfahrens nach § 13a BauGB aber auch nicht erforder-
lich. 

 

 

2.2.3 Schutzgut Grundwasser 

Bestand Das Plangebiet liegt innerhalb der hydrogeologischen Einheit „Variszische Plutone“. Die 
Variszischen Plutone gelten als Grundwassergeringleiter. 

Mit der sehr hohen Niederschlagsmenge von 1.484 mm pro Jahr ist in Eisenbach eine 
wichtige Voraussetzung für eine hohe Grundwasserneubildungsrate gegeben. Da die 
hydrogeologischen Einheit aber nur eine geringe Durchlässigkeit und eine geringe bis 
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sehr geringe Ergiebigkeit aufweist, ist höchstens von einer mittleren Grundwasserneubil-
dung im Plangebiet auszugehen. 

Wasser- oder Quellenschutzgebiete sind nicht ausgewiesen. Die nächstgelegenen fest-
gesetzten Wasserschutzgebiete befinden sich in einer Entfernung von mindestens 450 
m, weshalb Beeinträchtigungen ausgeschlossen werden können. 

Insgesamt ist das Plangebiet in Bezug auf das Schutzgut Grundwasser als Bereich von 
mittlerer Bedeutung einzustufen. Vorbelastungen bestehen durch die bereits teilversie-
gelte Parkflächen sowie die Emissionen der angrenzenden öffentlichen Straßen, insbe-
sondere durch die Hauptdurchgangsstraße „Höchst“. 

 

 

 

Abbildung 13: Plangebiet (rot) und Wasserschutzgebiete in der Umgebung (Quelle: LUBW) 

 

 Eingriffe in die Grundwasserstruktur durch die Gebäudefundamente sind nicht zu erwar-
ten. Ebenso ist nicht mit erheblichen Schadstoffeinträgen, die zu einer Beeinträchtigung 
der Grundwasserqualität führen könnten, zu rechnen, sofern die entsprechenden Vor-
schriften beim Umgang mit wassergefährdenden Stoffen (z. B. Treibstoffe, Schmiermittel) 
während der Bauarbeiten sowie bei der anschließenden Nutzung eingehalten werden. 

Gemäß dem Bebauungsplan beigefügten Bodengutachten vom 05.04.2016 sind die lo-
cker gelagerten Auffüllböden im oberen Bereich besser wasserdurchlässig als der ge-
wachsene Untergrund, weshalb im Bereich des Plangebiets mit einem Aufstau von Si-
ckerwasser gerechnet werden muss. Auch aufgrund der zu den Verkehrsflächen abfal-
lenden Hanglage ist eine Versickerung kaum möglich. Deshalb soll das anfallende Nie-
derschlagswasser in den öffentlichen Regenwasserkanal eingeleitet werden.   

 

Betroffenheit / 
Maßnahmen 

Durch die zusätzliche Flächenversiegelung von 1.474 m² im Plangebiet erfolgt eine Re-
duzierung der Grundwasserneubildung und eine erschwerte Versickerung. 

  

Vermeidung und Minimierung 

Zur Vermeidung und Minimierung von negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Grund-
wasser sind folgende Maßnahmen einzuhalten: 
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➢ Die Flächenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maß einzuschränken.  

➢ Die unbebauten Flächen sind gärtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unter-
halten. Schottergärten sind nicht zulässig.  

➢ Im Sinne der Grundwasserneubildung, der Verdunstung und des Klimaschutzes 
sind KFZ-Stellplatzflächen in einer wasserdurchlässigen Bauweise auszuführen. 
Davon ausgenommen sind KFZ-Stellplätze, wenn bei diesen aus betrieblichen 
Gründen eine wasserdurchlässige Oberfläche nicht möglich ist (z.B. barrierefreie 
Stellplätze, Stellplätze für den Krankentransportverkehr). Damit wird der ange-
strebten Nutzung und den damit einhergehenden betriebsbedingten Notwendig-
keiten ein Vorrang eingeräumt. 

➢ Zum Schutz des Grundwassers ist der Einsatz von metallhaltigen Materialien 
(z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur Dacheindeckung oder als Fassadenbau-
stoff/-verkleidung nur dann zulässig, wenn sie beschichtet oder in ähnlicher 
Weise behandelt sind, um eine Kontaminierung des Niederschlagswassers mit 
Metallionen zu verhindern.  

➢ Schadstoffemissionen mit wassergefährdenden Stoffen während der Bauarbei-
ten (z. B. Treib- und Schmierstoffe) sind zu vermeiden.  

➢ Das anfallende Niederschlagswasser ist in den öffentlichen Regenwasserkanal 
einzuleiten.   

 

 Ergebnis 

Durch die o. g. Maßnahmen werden die Beeinträchtigungen für das Schutzgut Grund-
wasser auf ein unerhebliches Maß reduziert. Zusätzliche Kompensationsmaßnahmen 
werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich. 

 

 

2.2.4 Schutzgut Oberflächengewässer 

Bestand / Betrof-
fenheit 

Im Plangebiet oder der näheren Umgebung befinden sich keine Oberflächengewässer in 
Form von fließenden oder stehenden Gewässern. Auch Gräben sind nicht vorhanden. 

Das nächstgelegene Fließgewässer, der „Röthenbach“ (Gewässer-ID 7128) fließt südlich 
von Eisenbach in einer Entfernung von ca. 500 m zum Plangebiet. Das nächstgelegene 
Stillgewässer ist der Kirnbergsee (See-ID 11.217) in Unterbränd, einem Ortsteil der Nach-
bargemeinde Bräunlingen. Aufgrund der Entfernung kann eine Beeinträchtigung dieser 
Gewässer ausgeschlossen werden. 

Die nächstgelegenen Überflutungsflächen befinden sich am „Eisenbach“ (Gewässer-ID 
12291), über 1 km weiter nördlich. 

Auch mit einem erhöhten oberflächigen Wasserabfluss durch Starkregenereignisse ist im 
Plangebiet nicht zu rechnen, da keine steil ansteigenden Hänge vorhanden sind.  

Auf eine weitere Betrachtung des Schutzgutes Oberflächengewässer kann somit verzich-
tet werden. 
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Abbildung 14: Plangebiet (rot) und in der Umgebung vorhandene Fließgewässer und Überschwem-
mungsflächen (Quelle: LUBW) 

 

 

2.2.5 Schutzgut Klima / Luft 

Bestand Regionales Klima  

Das Klima in Eisenbach ist warm und gemäßigt. Es gibt das ganze Jahr über deutliche 
Niederschläge. Selbst der trockenste Monat Februar weist noch hohe Niederschlagsmen-
gen auf. Die Temperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei 7,7 °C. Über das Jahr verteilt gibt 
es 1.484 mm Niederschlag. Bedeutende Funktionen für das Klima sind vor allem den 
umliegenden ausgedehnten Waldflächen zuzuordnen. 

Eisenbach ist ein staatlich anerkannter Luftkurort. 

Kleinklima 

Das Plangebiet ist durch einen Sandplatz bereits teilversiegelt. Dieser teilversiegelte Be-
reich erfüllt keine klimatischen Funktionen mehr und auf ihm kommt es zu Überhitzungs-
erscheinungen, die sich negativ auf das Schutzgut auswirken. Der Sandplatz ist von Ru-
deralvegetation umgeben, welche ebenfalls nur eine geringe Bedeutung besitzt. Kleinkli-
matisch wirksam sind lediglich die wenigen vorhandenen Einzelbäume. 

Kalt- und Frichluftschneisen sind aufgrund der Siedlungsinnenlage nicht betroffen. 

An das Gebiet grenzt die Ortsstraße „Höchst“ sowie die „Waldstraße“ an. Somit bestehen 
Vorbelastungen durch verkehrsbedingte Schadstoffemissionen. 

Die Fläche besitzt insgesamt einen geringen kleinklimatischen Wert. 

 



Kunz GaLaPlan  Umweltbelange nach § 13a BauGB 
Am Schlipf 6, 79674 Todtnauberg  Bebauungsplan „Neue Ortsmitte“ 
Tel. 07671/ 99141-21  Gemeinde Eisenbach, Gemarkung Eisenbach 
 

 16 

Betroffenheit / 
Maßnahmen 

Durch die zusätzliche Flächenversiegelung von 1.474 m² im Plangebiet wird das Klein-
klima negativ beeinflusst. Die Überhitzungserscheinungen nehmen zu und die Kalt- und 
Frischluftbildung verschlechtert sich durch den Verlust von Ruderalvegetation und Bäu-
men. 

 

 Vermeidung und Minimierung sowie Teilkompensation  

Um die Auswirkungen der Eingriffe so weit wie möglich abzuschwächen bzw. zu kom-
pensieren, sind folgende Maßnahmen umzusetzen: 

➢ Die Flächenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maß einzuschränken.  

➢ Die unbebauten Flächen sind gärtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unter-
halten. Schottergärten sind nicht zulässig.  

➢ Pro 6 Stellplatzflächen ist mindestens ein hochstämmiger Laub- oder Obstbaum 
gemäß der Pflanzliste im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Darüber 
hinaus sind örtlich festgesetzte Pflanzgebote für fünf Einzelbäume umzusetzen. 
Hierfür ist ebenfalls die Pflanzliste im Anhang zu verwenden. 

➢ Zwei Bäume werden als Pflanzbindungen festgesetzt und sind zu erhalten und 
dauerhaft zu pflegen. Abgängige Bäume sind gemäß der Pflanzliste im Anhang 
zu ersetzen. 

 

Ergebnis 

Durch die o. g. Maßnahmen werden die Beeinträchtigungen für das Schutzgut Klima / 
Luft auf ein unerhebliches Maß reduziert. Zusätzliche Kompensationsmaßnahmen sind 
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht umsetzbar und wären aufgrund des Verfahrens 
nach § 13a BauGB auch nicht erforderlich.  

 

 

2.2.6 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung 

Bestand Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich der Gemeinde Eisenbach. Eisenbach ist grund-
sätzlich durch ländliche Strukturen geprägt und zählt zu den staatlich anerkannten Luft-
kurorten. Dadurch und aufgrund der günstigen Lage unweit von Titisee-Neustadt herrscht 
regelmäßiger Besucherverkehr. 

Das Plangebiet wird bis auf den vorhandenen Parkplatz nicht genutzt. Die umgebenden 
Flächen sind von Ruderalvegetation bewachsen. Lediglich einige wenige Bäume sind im 
Randbereich vorhanden. 

Der Planbereich weist kein Gefälle auf und ist daher von allen Seiten her einsehbar. 

In der Umgebung finden sich zahlreiche Wanderwege, die Aussichten auf die Hochebene 
bis hin zu den Schweizer Alpen bieten. Das Plangebiet selbst weist keinerlei Erholungs-
einrichtungen wie Sitzbänke o. ä. auf, sodass das Bauvorhaben keine negativen Auswir-
kungen auf die Erholungsnutzung hat. Der öffentliche Parkplatz geht zwar verloren, es 
stehen aber genügend Parkmöglichkeiten in der nahen Umgebung zur Verfügung und im 
Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans werden auch wieder neue Parkflächen inner-
halb des Plangebiets geschaffen. 

Insgesamt ist der Planbereich für das Orts- und Landschaftsbild sowie für die Erholungs-
eignung nur von geringer Bedeutung. 

 

Betroffenheit / 
Maßnahmen 

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild ergibt sich durch die zusätzliche Flächen-
versiegelung von 1.474 m² der Verlust von Ruderalvegetation und Gehölzen. 

Von erheblichen Verschlechterungen ist dadurch aber nicht auszugehen. Der vorhan-
dene Parkplatz sowie die umgebenden brach liegenden Flächen stellen keine das Land-
schaftsbild prägenden Elemente dar. Sie sind in Bezug auf die Optik sogar eher als un-
attraktiv einzustufen. Durch die Umsetzung des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ ent-
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stehen neue gepflegte Garten- bzw. Grünflächen. Drch Pflanzgebote wird eine ausrei-
chende Durchgrünung des Plangebiets sichergestellt. 

Im Hinblick auf das Schutzgut Erholung erfährt das Plangebiet durch die Neuaufstellung 
des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ Verbesserungen. Der Parkplatz weicht einer 
neuen Ortsmitte mit gewerblichen Nutzungen sowie Wohnnutzung, die für Einheimische 
und auch Gäste wieder erleb- und nutzbar sein wird und eine hohe Aufenthaltsqualität 
besitzen wird. 

 

Vermeidung und Minimierung sowie Teilkompensation  

Um die Auswirkungen der Eingriffe auf das Landschaftsbild so weit wie möglich abzu-
schwächen bzw. zu kompensieren, sind folgende Maßnahmen umzusetzen: 

➢ Die Flächenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maß einzuschränken.  

➢ Die unbebauten Flächen sind gärtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unter-
halten. Schottergärten sind nicht zulässig.  

➢ Pro 6 Stellplatzflächen ist mindestens ein hochstämmiger Laub- oder Obstbaum 
gemäß der Pflanzliste im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Darüber 
hinaus sind örtlich festgesetzte Pflanzgebote für fünf Einzelbäume umzusetzen. 
Hierfür ist ebenfalls die Pflanzliste im Anhang zu verwenden. 

➢ Zwei Bäume werden als Pflanzbindungen festgesetzt und sind zu erhalten und 
dauerhaft zu pflegen. Abgängige Bäume sind gemäß der Pflanzliste im Anhang 
zu ersetzen. 

➢ Wellfaserzementplatten und offene Bitumenbahnen, sowie glänzende oder re-
flektierende Materialien sind zum Schutz des Ortsbilds als Dacheindeckungen 
nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind Anlagen, die der solaren Energie-
gewinnung dienen (z.B. Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, etc.). Diese 
sind jedoch aus einem blendfreien Material herzustellen.  

  
 Ergebnis 

Durch die o. g. Maßnahmen werden die Beeinträchtigungen für das Schutzgut Land-
schaftsbild weitestgehend minimiert. Zusätzliche Kompensationsmaßnahmen werden 
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich. 

 

 

2.2.7 Schutzgut Mensch 

Bestand/ Betrof-
fenheit  

Auf den betroffenen Grundstücken befand sich bis zum Jahr 2013 das Gasthaus „Kreuz“. 
Seither findet eine Nutzung der Flächen als Parkplatz statt.  

In Zukunft sollen gewerbliche Nutzungen (wie z.B. Bäcker und Metzger) sowie Wohnnut-
zung entstehen. 

Erhebliche Erhöhungen von Lärm- und Schadstoffemissionen sowie des Anliegerver-
kehrs sind durch die Neubebauung aber nicht zu erwarten, zumal die Wohnungen für 
Senioren ausgerichtet werden und diese i.d.R. weniger Autos besitzen als die Durch-
schnittsbevölkerung.  

Zudem liegt das Plangebiet im zentralen Ortskern von Höchst. Nachverdichtungen in 
zentralen Innenbereichen gehören zur gängigen Praxis. 

Um eine angemessene Wohnruhe sicherzustellen, werden Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len sowie Vergnügungsstätten ausgeschlossen. Somit werden störende Nutzungen, er-
höhter Besucherverkehr und erhebliche Lärm- und Geruchsemissionen vermieden und 
die Wohnnutzung sowie Nutzungen, die der Deckung des täglichen Bedarfs dienen, ge-
stärkt. 

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut 
Mensch zu erwarten. Eine weitere Betrachtung ist nicht notwendig. 
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2.2.8 Schutzgut Fläche 

Bestand/ Betrof-
fenheit 

Das Plangebiet ist derzeit bereits teilweise durch einen Parkplatz versiegelt. Zudem be-
findet es sich inmitten des zentralen Ortskerns und ist durch die Lage an öffentlichen 
Straßen bereits erschlossen. 

Somit stellt die Nutzung des Plangebiets als Bauland eine sinnvolle bauliche Nachver-
dichtung im Innenbereich dar. Mit einer GRZ von 0,6 Mit GRZ 0,6 kann entsprechend der 
Orientierungswerte nach § 17 BauNVO eine maßvolle und flächensparende Dichte ent-
stehen, gleichzeitig werden auch unbefestigte Flächen gesichert.  

Dem Schutzgut Fläche wird insgesamt ausreichend Rechnung getragen. 

 

 

2.2.9 Natürliche Ressourcen 

Bestand/ Betrof-
fenheit 

Die primären Ziele des Schutzgutes natürliche Ressourcen sind die Reduktion des Ab-
fallaufkommens und die Ressourcenschonung. 

Aus abfallwirtschaftlicher Sicht muss bei der Bauleitplanung das Ziel verfolgt werden, die 
Menge von überschüssigem Bodenaushub auf das unvermeidbare Maß zu reduzieren.  

Landwirtschaftliche Flächen sind von der Aufstellung des Bebauungsplans „Neue Orts-
mitte“ nicht betroffen, sodass es durch Flächenversiegelungen nicht zu einem Verlust von 
fruchtbaren Böden und dem dauerhaften Entzug von Rohstoff-Produktionsflächen 
kommt. 

Da es sich bei dem Bauvorhaben „Neue Ortsmitte“ um eine Nachverdichtung im Innen-
bereich handelt und die Infrastruktur schon vorhanden ist, ergibt sich kein großer zusätz-
licher Flächenverbrauch, der zu einem erheblich ansteigenden Rohstoff- und Energiebe-
darf und zu Umweltbelastungen in Form von Emissionen von Schadstoffen und Treib-
hausgasen führt. 

Für das Schutzgut Natürliche Ressourcen besteht keine erhebliche Betroffenheit. 

 

 

2.2.10 Schutzgut Biologische Vielfalt 

Biologische Viel-
falt 

Im Plangebiet befinden sich keine besonders bedeutsamen Bereiche für das Schutzgut 
Biologische Vielfalt. Die vorhandene Ruderalvegetation weist zwar teilweise magere, 
aber keine seltenen oder gefährdeten Pflanzenarten auf. Die vorhandenen Biotoptypen 
besitzen geringe bis mittlere Wertigkeiten, wichtige faunistische Funktionsachsen befin-
den sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs. Bei den Bäumen handelt es sich nicht um 
Habitatbäume mit Höhlen oder Spalten. 

In Bezug auf die Herpetofauna (Reptilien) ergaben die durchgeführten Kartierungen keine 
Nachweise. Auch seltene oder gefährdete Schmetterlings- oder Heuschreckenarten wur-
den bis dato nicht erfasst. 

Der Ausbau der Verkehrsflächen beschränkt sich auf kleine Bereiche, da bereits Zuwe-
gungen und Straßen vorhanden sind. Die Zerschneidungswirkung erhöht sich somit nicht 
erheblich. 

Insgesamt kann der Geltungsbereich des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ als ein Ge-
biet von geringer Bedeutung für die biologische Vielfalt beurteilt werden. Erhebliche Be-
einträchtigungen der Biodiversität im Plangebiet sind somit nicht zu erwarten. 

Die Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen der Schutzgüter und des Artenschutz-
Gutachtens kommen alle auch dem Schutzgut Biologische Vielfalt zugute. Gesonderte 
Maßnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich. 
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2.3 Zusammenfassung Artenschutzrechtliche Prüfung 

Vorbemerkung Im Gebiet fanden bereits Begehungen zur Erfassung der Habitatstrukturen und der Bio-
toptypen sowie methodische Kartierungen der Artengruppen Schmetterlinge und Heu-
schrecken sowie Reptilien statt. 

Die faunistischen Kartierungen sind bis auf eine weitere Begehung für Schmetterlinge 
und Heuschrecken abgeschlossen. Die letzte Kartierung wird noch in den Sommermona-
ten im Jahr 2022 durchgeführt. 

Ergänzend zu den Kartierungen erfolgten Datenrecherchen zu den relevanten Artengrup-
pen. Hierbei wurden Daten der LUBW, des BfN sowie die Grundlagenwerke zu den lan-
desweiten Kartierungen der Arten herangezogen. Ebenfalls wurden Verbreitungsdaten 
der OGBW (ADEBAR), der Internetseite Schmetterlinge Baden-Württembergs und 
Hirschkäfer-Meldungen von diversen Plattformen (hirschkäfer-suche.de, kerbtier.de, Mel-
deplattform der LUBW) genutzt. 

Auf dieser Grundlage erfolgte die vorläufige Prüfung einer möglichen Betroffenheit pla-
nungsrelevanter Arten. 

Die folgenden Sachverhalte sind dem Zwischenbericht der artenschutzrechtlichen Prü-
fung vom 27.07.2022 entnommen und werden kursiv dargestellt. 

 

Schmetterlinge 
und Heuschre-
cken 

In der Ruderalvegetation im Plangebiet fanden sich im Zuge der Schmetterlings- und 
Heuschreckenkartierungen bisher ausschließlich weit verbreitete und ungefährdete Ar-
ten. 

Eine methodische Kartierung dieser Artengruppen steht noch aus. 

Falls bei dieser Begehung wider Erwarten planungsrelevante Arten festgestellt werden, 
werden entsprechende Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaßnahmen formu-
liert und bis zum Satzungsbeschluss nachgereicht. 

 

Reptilien Verbreitungsbedingt können im TK25-Quadranten 8015, in dem das Plangebiet liegt, die 
streng geschützten Arten Schlingnatter und Zauneidechse vorkommen. Zudem gibt es 
Nachweise der besonders geschützten Arten Waldeidechse, Blindschleiche, Ringelnatter 
und Kreuzotter. 

Im untersuchten Gebiet (Eingriffsbereich und angrenzende Bereiche) befinden sich an 
mehreren Stellen geeignete Strukturhabitate für Zaun- und Waldeidechsen sowie Blind-
schleichen. Wärmebegünstigte Standorte mit Versteckmöglichkeiten wie beispielsweise 
die bewachsenen Böschungen angrenzend an den Parkplatz stellen einen idealen Le-
bensraum für diese Reptilienarten dar. 

Mit Schlingnattern, Ringelnattern und Kreuzottern ist nicht zu rechnen. Schlingnattern 
kommen i.d.R. nicht im Innenbereich von Siedlungen vor. Sie besiedeln Landschaften mit 
Strukturelementen wie Stein- oder Totholzhaufen, die sowohl offene Flächen als auch 
Gebüsche oder lichte Waldbereiche aufweisen. Ringelnattern benötigen Gewässer zum 
Jagen. Geeignete Gewässer sind in der näheren Umgebung nicht vorhanden. Kreuzot-
tern haben ihre Lebensräume in Mooren, Heideflächen oder an Waldrändern.   

Bei den insgesamt vier durchgeführten Reptilienkartierungen konnten keine Nachweise 
von Reptilien erbracht werden. Auch als Beibeobachtung während anderer Vor-Ort-Be-
gehungen wurden keine Beobachtungen von Reptilien im Plangebiet gemacht. 

Auch die Befragung einer Anwohnerin ergab keine gesichteten Tiere. 

Somit wird davon ausgegangen, dass sich im Plangebiet keine Reptilien aufhalten. Die 
Reptilien müssen daher artenschutzrechtlich nicht weiter behandelt werden. 

 

Vögel Das Plangebiet selbst weist nur wenige potenzielle Brutstrukturen für Vögel auf. Die vor-
handenen Bäume können von Freibrütern genutzt werden. In angrenzenden Bereichen 
finden sich geeignete Habitate für Gebäudebrüter in Form von Gebäuden und sonstigen 
baulichen Anlagen (Schuppen etc.).   

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Siedlungsinnenbereich von Eisenbach ist lediglich 
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mit euryöken, weit verbreiteten Arten mit hohen Bestandszahlen („Ubiquisten“) zu rech-
nen. Fünf siedlungsadaptierte Arten konnten als Beibeobachtung erfasst werden. Die Ru-
deralbereiche stellen potenzielle Nahrungshabitate dar, sind aber aufgrund der Kleinflä-
chigkeit nur von untergeordneter Bedeutung. 

Aufgrund von fehlenden geeigneten Habitatstrukturen sind weder Bodenbrüter noch Ar-
ten der offenen oder halboffenen Kulturlandschaft, Wasserarten, Waldarten oder brü-
tende Greifvögel zu warten. 

Nach aktueller Planung gehen durch die Bauarbeiten potenzielle Brutstandorte in Form 
von Bäumen verloren. Die Rodungen müssen außerhalb der Brutperiode der Avifauna 
stattfinden (Anfang Oktober bis Ende Februar). Sollte dies nicht möglich sein, sind die 
betroffenen Gehölze von einer Fachkraft auf Nester zu überprüfen und ggf. die Rodungen 
bis auf das Ende der Brutperiode zu verschieben. 

Für den Verlust von etwas Ruderalvegetation besteht kein artenschutzrechtlich begrün-
deter Bedarf an vorgezogenen Ausgleichsmaßnahmen. Den Brutvögeln stehen zahlrei-
che weitere potenziell nutzbare Strukturen in der Umgebung des Eingriffsbereiches zur 
Verfügung, sodass der geringfügige Verlust von Nahrungshabitaten problemlos ausge-
glichen werden kann. 

Bau- und betriebsbedingt sind aufgrund des kleinflächigen Eingriffs in der Ortsmitte keine 
erheblichen Beeinträchtigungen zu erwarten. 

Bei Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist das Eintreten der Verbots-
tatbestände nach § 44 BNatSchG nicht zu erwarten. 

 

Fledermäuse Verbreitungsbedingt könnten im Plangebiet 15 Fledermausarten vorkommen. Betrachtet 
man zusätzlich die Habitateignung, lässt sich das Vorkommen auf acht Arten einschrän-
ken. 

Das Habitatpotenzial der Fläche für die Fledermausfauna wurde bei der Übersichtsbege-
hung im März 2022 eingeschätzt. Es sind keine potenziellen Quartiere vorhanden. Auch 
die Funktion des Plangebiets als Jagdhabitat ist nur bedingt gegeben und somit als un-
tergeordnet einzustufen.  

Baubedingt können Störungen aufgrund der Bauarbeiten stattfinden. Daher sind auf-
grund der Lichtempfindlichkeit mancher Arten die Arbeiten nur tagsüber durchzuführen 
und nächtliche Ausleuchtungen der Baustelle zu unterlassen. 

Um die Tiere in ihrer Jagdaktivität oder während der Transferflüge in die Jagdgebiete 
nicht zu stören, sollten außerdem keine Dauerbeleuchtungen am Gebäude und auf den 
Stellplatzflächen vorhanden sein. Ist dies jedoch nicht zu vermeiden, müssen die Be-
leuchtungen fledermausfreundlich gestaltet werden. 

Da keine potenziellen Quartiere verloren gehen und der Verlust von Nahrungshabitaten 
nicht als erheblich einzustufen ist, sind keine Ausgleichsmaßnahmen erforderlich. 

Bei Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist das Eintreten der Verbots-
tatbestände nach § 44 BNatSchG nicht zu erwarten. 

 

3 Zusammenfassung  

Anlass Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ im Eisenbacher Ortsteil 
„Höchst“ ist die städtebauliche Neuordnung einer im zentralen Ortskern gelegenen, der-
zeit als Parkplatz genutzten Fläche. 

Neben der Schaffung eines neuen Dorfplatzes mit gewerblichern Einrichtungen sollen 
neue Wohneinheiten, die dem seniorengerechten Wohnen dienen, entstehen. 
 
 

Verfahren Die Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Maßnahme der Innenentwicklung gemäß  
§ 13a BauGB und erfolgt daher im beschleunigten Verfahren. 
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Plangebiet Das Plangebiet hat insgesamt eine Größe von knapp 3.241 m².  

Betroffen sind die Flurstücke Nr. 144 und 145/5 der Gemarkung Eisenbach. 

 

Eingriffe  Durch die Aufstellung des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ ergeben sich gegenüber 
dem tatsächlichen Bestand im Gelände zusätzliche Flächenversiegelungen in Höhe von 
1.474 m². 

Es gehen Biotoptypen geringer (teilversiegelte Flächen) und mittlerer Wertigkeit (Ru-
deralvegetation) verloren sowie Bäume ohne Habitatfunktion. Hochwertige Biotoptypen 
sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. 

 

Maßnahmen Um negative Auswirkungen auf die Schutzgüter zu vermeiden, zu minimieren und zu 
kompensieren, sind folgende Maßnahmen umzusetzen: 

➢ Die Flächenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maß einzuschränken.  

➢ Die unbebauten Flächen sind gärtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unter-
halten. Schottergärten sind nicht zulässig.  

➢ Pro 6 Stellplatzflächen ist mindestens ein hochstämmiger Laub- oder Obstbaum 
gemäß der Pflanzliste im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Darüber 
hinaus sind örtlich festgesetzte Pflanzgebote für fünf Einzelbäume umzusetzen. 
Hierfür ist ebenfalls die Pflanzliste im Anhang zu verwenden. 

➢ Zwei Bäume werden als Pflanzbindungen festgesetzt und sind zu erhalten und 
dauerhaft zu pflegen. Abgängige Bäume sind gemäß der Pflanzliste im Anhang 
zu ersetzen. 

➢ Im Sinne der Grundwasserneubildung, der Verdunstung und des Klimaschutzes 
sind KFZ-Stellplatzflächen in einer wasserdurchlässigen Bauweise auszuführen. 
Davon ausgenommen sind KFZ-Stellplätze, wenn bei diesen aus betrieblichen 
Gründen eine wasserdurchlässige Oberfläche nicht möglich ist (z.B. barrierefreie 
Stellplätze, Stellplätze für den Krankentransportverkehr). Damit wird der ange-
strebten Nutzung und den damit einhergehenden betriebsbedingten Notwendig-
keiten ein Vorrang eingeräumt. 

➢ Zum Schutz des Grundwassers ist der Einsatz von metallhaltigen Materialien 
(z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur Dacheindeckung oder als Fassadenbau-
stoff/-verkleidung nur dann zulässig, wenn sie beschichtet oder in ähnlicher 
Weise behandelt sind, um eine Kontaminierung des Niederschlagswassers mit 
Metallionen zu verhindern.  

➢ 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- 
bzw. Auffüllmaterial für Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden. 

➢ Bodenbelastungen, bei denen Gefahren für die Gesundheit von Menschen oder 
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erhebliche Beeinträchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den können, sind der Unteren Bodenschutzbehörde zu melden.  

➢ 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.  

➢ Bei fachgerechter Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens 
sind die Vorschriften der DIN 19731 zu beachten.  

➢ Schadstoffemissionen mit wassergefährdenden Stoffen während der Bauarbei-
ten (z. B. Treib- und Schmierstoffe) sind zu vermeiden.  

➢ Das anfallende Niederschlagswasser ist in den öffentlichen Regenwasserkanal 
einzuleiten.   

➢ Wellfaserzementplatten und offene Bitumenbahnen, sowie glänzende oder re-
flektierende Materialien sind zum Schutz des Ortsbilds als Dacheindeckungen 
nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind Anlagen, die der solaren Energie-
gewinnung dienen (z.B. Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, etc.). Diese 
sind jedoch aus einem blendfreien Material herzustellen.   

 

Ergebnis Eine vollständige Kompensation der für die Schutzgüter entstehenden Eingriffe ist durch 
die oben aufgeführten Maßnahmen nicht möglich, aufgrund des gewählten Planverfah-
rens nach § 13a BauGB ist eine vollständige Kompensation aber auch nicht erforderlich. 

 

Artenschutz Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans „Neue Ortsmitte“ wurden faunistische Un-
tersuchungen durchgeführt.  

Bei Umsetzung des Bauvorhabens könnte sich eine Betroffenheit der folgenden Arten-
gruppen ergeben: Vögel und Fledermäuse. 

Daher sind entsprechende Schutzmaßnahmen umzusetzen, die auf die jeweiligen Arten-
gruppen abgestimmt sind: 

Vögel 

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

Fledermäuse 

➢ Grundsätzlich sind die Bauarbeiten nur tagsüber auszuführen, da sich die Fle-
dermäuse dann in der Ruhephase befinden und somit Flugkorridore während der 
Jagdphase nicht beeinträchtigt werden. Nächtliche Ausleuchtungen der Bau-
stelle sind zu unterlassen. 

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

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

Bezüglich der Artengruppen Schmetterlinge und Heuschrecken wurden bisher aus-
schließlich weit verbreitete und ungefährdete Arten festgestellt. Eine methodische Kartie-
rung dieser Artengruppen steht noch aus. Falls bei dieser Begehung wider Erwarten pla-
nungsrelevante Arten festgestellt werden, werden entsprechende Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und Ausgleichsmaßnahmen formuliert und bis zum Satzungsbeschluss nach-
gereicht. 
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4 Anhang 

 

Pflanzliste 

Zulässig sind nur standortgerechte, landschaftstypische Laubbaumarten bzw. hochstämmige Obstbaum-
arten 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 Ba-
den-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, Bo-
skoop, Gewürzluiken, Blenheim Goldrenette, Trierer Weinapfel, Ananasre-
nette, Gravensteiner, Danziger Kant, Goldparmäne, Berlepsch Goldre-
nette, Bohnapfel, Zuccalmaglio 

Birnen  Gute Luise, Sülibirne, Gelbmöstler, Conference, Gellerts Butterbirne, Ale-
xander Lucas, Schweizer Wasserbirne 

Kirschen   Burlat, Beutelsbacher, Büttners rote Knorpelkische 

Nussbäume   Walnuss 

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

 


