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Landkreis: Heilbronn 
Gemeinde: Massenbachhausen 
Gemarkung: Massenbachhausen 

 

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a 
BauGB und örtliche Bauvorschriften 

„Graswiesen, 1. Änderung“  

Begründung                 ENTWURF 

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans 

1. Lage des räumlichen Geltungsbereiches 

Das Plangebiet befindet sich am südöstlichen Rand von Massenbachhausen, zwischen der 
L1107 Richtung Massenbach und dem Biberbach (vgl. nachfolgender Übersichtsplan). Es 
umfasst die Flurstücke 891/12, 891/13 und 891/14.  

 

© Openstreetmap-Mitwirkende 
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2. Erfordernis der Planaufstellung 

Gemäß § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitpläne von den Gemeinden in eigener 
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es für die städtebauliche Entwicklung und 
Ordnung erforderlich ist. 

Innerhalb des eingeschränkten Gewerbegebiets am südöstlichen Ortsrand von 
Massenbachhausen befindet sich ein Discounter. Der Gemeinde Massenbachhausen liegt 
nun der konkrete Wunsch dieses Discounters vor, sein Gebäude zu erweitern. Dadurch wird 
die Verkaufsfläche zukünftig mehr als 800 m² betragen und somit die Grenze zur 
Großflächigkeit übersteigen. Daher ist eine Genehmigung der Erweiterung innerhalb des 
bislang planungsrechtlich festgesetzten eingeschränkten Gewerbegebiets nicht möglich.  

Jedoch ist es der Wunsch der Gemeinde, die Erweiterungspläne zu ermöglichen, da es sich 
bei dem Discounter um die einzige Einkaufsmöglichkeit dieser Art in Massenbachhausen 
handelt und er somit eine große Rolle für die Versorgungssicherheit im Ort spielt. 

Um die Erweiterung des Discounters zu ermöglichen ist daher die Ausweisung eines 
Sondergebiets für Einzelhandel und die Änderung des rechtskräftigen Bebauungsplans 
notwendig. 

3. Topografie, momentane Nutzung 

Das Plangebiet ist nahezu eben und liegt auf 205 m ü. NN. Das Gebiet wird derzeit bereits 
größtenteils durch den Discounter genutzt. Der kleinere, nordwestliche Teil des Plangebiets 
ist eine Wiesenfläche. Südwestlich des Plangebiets verläuft die L 1107/Heilbronner Straße, 
dahinter befindet sich das Wohngebiet „Schmähling“. Nordwestlich schließen sich 
Gewerbebetriebe an. Südöstlich liegt ein größeres Rückhaltebecken, nordöstlich der 
Biberbach, dahinter jeweils freie Feldflur. 

4. Planerische Vorgaben 

Auf der Ebene der Regionalplanung liegt die Fläche innerhalb der besiedelten Fläche. 

Das Plangebiet ist im gültigen Flächennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft 
Schwaigern/Massenbachhausen als gewerbliche Baufläche dargestellt. Der 
Flächennutzungsplan wird gemäß § 13a (2) Satz 2 BauGB berichtigt. 

5. Städtebauliche Zielsetzung und Planung 

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Erweiterung eines 
bestehenden Discounters zu schaffen, welcher dadurch die Grenze zur Großflächigkeit 
überschreitet.  

Das Plangebiet wird als Sondergebiet für Einzelhandel festgesetzt. Zulässig ist 
ausschließlich die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben sowie diesen untergeordnete 
Nebenanlagen wie Parkplätze, Überdachungen, Zufahrten, etc. 

Um eine hohe Nutzungsmöglichkeit zu ermöglichen wird im gesamten Plangebiet die 
Grundflächenzahl mit 0,8 festgesetzt. Diese Vorgabe entspricht der Regelung im bisher 
rechtskräftigen Bebauungsplan „Graswiesen“. 
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Das Maß der baulichen Nutzung wird weiterhin über die Höhe der baulichen Anlagen 
bestimmt, die nach den Erfordernissen einer Einzelhandelsnutzung bemessen wird. Die 
Gebäudehöhe wird über eine maximale Erdgeschossfußbodenhöhe (EFH) und einen 
maximalen höchsten Gebäudepunkt (HGP) eindeutig definiert. 

Die sonstigen Festsetzungen wie Bauweise, Dachform, überbaubare Grundstücksfläche, 
Pflanzgebote, Sichtfelder, ein notwendiges Überfahrtsrecht zur Erschließung des 
angrenzenden Regenrückhaltebeckens, etc. werden aus dem rechtskräftigen 
Bebauungsplan übernommen. Die festgesetzten Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) werden um 
zeitgemäße Festsetzungen ergänzt. 

6. Erschließung 

Die verkehrliche Erschließung des Gebiets erfolgt wie bisher über die bestehende                          
L 1107/Heilbronner Straße. 

7. Maßnahmen zum Schutz der Natur / ökologisch wirksame Maßnahmen 

Stellplatzanlagen sind wasserdurchlässig herzustellen und durch Baumpflanzungen zu 
unterteilen. Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind für die Außenbeleuchtung 
insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der 
Technik zu verwenden. Zudem sind aufgrund der vorhandenen Fledermauspopulationen 
eine nächtliche Beleuchtung der Baustelle, sowie Arbeiten unter Flutlicht untersagt. Des 
Weiteren sind aufgrund einer möglichen Betroffenheit angrenzender lebender 
Eidechsenpopulationen vor Baubeginn entsprechende Untersuchungen durchzuführen. 
Sollten im Baufeld Eidechsen angetroffen werden, sind diese in geeignete, neue Habitate 
umzusiedeln. 

Da sich das Plangebiet in einem Wasserschutzgebiet (Leinbachtal Zone III) befindet, sind die 
in den diesbezüglichen Rechtsverordnungen enthaltenen Schutzbestimmungen einzuhalten, 
soweit diese Vorgaben über die Schutzzone III A enthalten. Dies sind insbesondere die 
baden-württembergische Verordnung des Umweltministeriums über die dezentrale 
Beseitigung von Niederschlagswasser und die baden-württembergische Verordnung des 
Umweltministeriums über Schutzbestimmungen und die Gewährung von 
Ausgleichsleistungen in Wasser- und Quellenschutzgebieten. Der Bebauungsplan trifft in Ziff. 
1.9 d) und f) weitere, darüberhinausgehende Festsetzungen zum (Grund-)Wasserschutz. 
Der mit der Festsetzung verbundene Grundrechtseingriff in das Eigentum der 
Planbetroffenen wird erkannt. Er wird jedoch hinter die damit verbundenen Verbesserungen 
für den (Grund-)Wasserschutz zurückgestellt. 

8. Kennzeichnungspflichtige Flächen / Nachrichtliche Übernahmen 

Kennzeichnungspflichtige Flächen nach § 9 Abs. 5 BauGB sind nach vorliegenden 
Erkenntnissen nicht vorhanden. 

9. Ver- und Entsorgung 

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluss an die bestehende örtliche Infrastruktur 
sicherzustellen. 
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10. Planstatistik 

Gesamtfläche des Plangebietes ca.  70 Ar 

11. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13a 
BauGB / Artenschutz 

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungspläne der 
Innenentwicklung) durchgeführt, da es sich um die Wiedernutzbarmachung bzw. 
Nachnutzung innerörtlicher Flächen handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen 
Grundfläche nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB sind mit einer zulässigen Grundfläche im Sinne des 
§ 19 (2) BauNVO von ca. 5.630 m² erfüllt. Anhaltspunkte für die Beeinträchtigung von FFH- 
und Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Die Zulässigkeit von Vorhaben, die einer 
Umweltprüfung nach dem Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach 
Landesrecht bedürfen, wird nicht begründet. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein 
naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil Eingriffe, die auf Grund der 
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB 
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulässig waren. 

Zur Prüfung der Betroffenheit von artenschutzfachlichen Belangen wurden für das 
Bebauungsplanverfahren artenschutzrechtliche Begehungen durchgeführt. Die Ergebnisse 
sind in der Anlage der Begründung in Form einer Relevanzprüfung protokolliert. Da die 
Fettwiese, welche sich im Plangebiet befindet, als Nahrungshabitat der angrenzend 
lebenden Eidechsenpopulation dienen kann, muss im Vorfeld der Baumaßnahme eine 
artenschutzrechtliche Untersuchung der Fläche auf mögliche Eidechsen durchgeführt 
werden. Sollte eine Betroffenheit der Eidechsen festgestellt werden, müssen dann 
entsprechende Schutzmaßnahmen umgesetzt werden. 

 
 
Gefertigt: 
Untergruppenbach, den 03.11.2023 

 

Käser Ingenieure 
Ingenieurbüro für Vermessung und Stadtplanung 
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Anhang:  

Artenempfehlung zu Gehölzpflanzungen 

angefertigt durch: 

Landratsamt Heilbronn 
Bauen, Umwelt und Nahverkehr 
Lerchenstraße 40 
74072 Heilbronn 

 
Anlagen zur Begründung:  

 

1. Artenschutzrechtliche Relevanzprüfung 

bearbeitet durch: 

Roosplan 
Freiraum, Stadt, Landschaft 

Adenauerplatz 4, 71522 Backnang 

2. Auswirkungsanalyse zur Erweiterung 

bearbeitet durch: 

GMA  
Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung mbH 
Hohenzollernstraße 14, 71638 Ludwigsburg 

 



HEIMISCHE 
GEHÖLZE 
 
EMPFEHLUNGEN ZUR ARTENAUSWAHL 
UND PFLANZUNG IM LANDKREIS
HEILBRONN

BEDEUTUNG HEIMISCHER 
GEHÖLZE

Bäume und Sträucher übernehmen vielfältige 

Aufgaben in der freien Landschaft:

 > Sie sichern die Ufer entlang von Fließ- und 

Stillgewässern und vermindern die Boden- 

erosion an Feldrainen und Böschungen.

 > Sie verbessern den Lärm- und Sichtschutz  

entlang von Straßen und Wegen und wirken 

sich vorteilhaft auf das Kleinklima aus.

 > Sie gliedern die Landschaft und binden  

Gebäude in ihre Umgebung ein.

 > Sie sind ein unverzichtbarer Lebensraum für 

die heimische Tier- und Pflanzenwelt und  

bieten Nahrung, Nistplatz und Schutz.

 > Sie erhöhen den Erholungs- und Freizeitwert 

der Landschaft.

VERWENDUNG HEIMISCHER 
GEHÖLZE

Damit eine Pflanzung in der freien Landschaft 

Erfolg hat, müssen die gewählten Gehölzarten  

sowohl standortgerecht als auch naturraum- 

typisch sein. 

Standortgerechte Gehölze wachsen gut an, sind

wüchsig und benötigen wenig Pflege. Naturraum-

typische Gehölze haben sich im Laufe der Jahr-

tausende an das Klima des jeweiligen Naturraums

angepasst. Die Blüten und Früchte bieten vielen

Insekten, Vögeln und Kleinsäugern Nahrung.

Die beste Pflanzzeit ist der Herbst. Pflanzen

erhalten Sie bei Ihrer Baumschule vor Ort.

Außerhalb von geschlossenen Ortschaften dürfen

nach § 40 (4) Bundesnaturschutzgesetz nur  

heimische Gehölze gepflanzt werden. Im Landkreis 

Heilbronn sind dies die im Innenteil genannten 

Bäume und Sträucher. Diese Einschränkung gilt 

nicht für den Anbau von Pflanzen in der Land- und 

Forstwirtschaft.

KONTAKT

POSTADRESSE

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr

Lerchenstraße 40

74072 Heilbronn

DIENSTSTELLE

Kaiserstraße 1

74072 Heilbronn

TELEFON

07131 994-380

E-MAIL

bauen-umwelt-nahverkehr@landratsamt-heilbronn.de

INTERNET

www.landkreis-heilbronn.de



BÄUME

Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Alnus glutinosa

Betula pendula

Carpinus betulus

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior

Populus tremula

Prunus avium

Prunus padus

Sorbus aucuparia

Sorbus domestica

Sorbus torminalis

Quercus petraea

Quercus robur

Salix alba

Salix fragilis

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ulmus minor

Umus glabra

STRÄUCHER

Corylus avellana

Cornus sanguinea

Crataegus monogyna

Euonymus europaeus

Frangula alnus

Lonicera xylosteum

Prunus spinosa

Rubus fruticosus

Rhamnus cathartica

Rosa canina

Rosa rubiginosa

Sambucus nigra

Sambucus racemosa

Salix caprea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis

Viburnum opulus

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Berg-Ahorn

Schwarz-Erle

Hänge-Birke

Hainbuche

Rotbuche

Esche

Zitterpappel

Vogel-Kirsche

Traubenkirsche

Eberesche

Speierling

Elsbeere

Trauben-Eiche

Stiel-Eiche

Silber-Weide

Bruch-Weide

Winter-Linde

Sommer-Linde

Feld-Ulme

Berg-Ulme

Haselnuß  

Roter Hartriegel

Eingri�iger Weißdorn

Pfa�enhütchen

Faulbaum  

Rote Heckenkirsche

Schlehe  

Brombeere  

Kreuzdorn  

Hunds-Rose  

Wein-Rose  

Schwarzer Holunder

Trauben-Holunder

Sal-Weide  

Purpur-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide  

Gewöhnlicher Schneeball

BOTANISCHER 
NAME

DEUTSCHER 
NAME VERWENDUNG STANDORT / BODEN

b,d,f

a,b,d,e,f

a,b,d,e,f

c,d,e,f

a,e

a,b,d,f

a,d,f

a,b,c,d,e,f

c,e,f

a,b,d,f

a,c,e,f

a,b,d,e,f

a,d,f

a,b,d

a,b,d,f

a,b,d,f

a,c,f

a,c,f

a,d,e,f

a,d,e,f

a,b,d,e,f

a,d,f

b,d,e,f

b,c,d,f

a,b,d,f

a,b,c,d,f

b,c,d,e,f

b,d,f

b,d,e,f

b,c,d,e,f

b,d,f

b,d,e,f

b,d,f

a,b,d,e,f

a,b,c,d,e,f

a,b,c,e,f

b,c,e,f

b,c,e,f

b,c,e,f

a,b,c,d,f

1,4,5,6

4,5,6

3,5,6

2,3,5,6

1,4,5,

3,4,5,6

1,2,5,6

1,3,5,6

3,4,5,6

4,5,6

3,5,6

2,3,4,5,6

1,4,5,6

4,5,6

4,5

4,5

1,3,5

3,5

4,5,6

1,3,5,6

1,3,4,5,6

3,5,6

1,2,3,4,5,6

1,3,4,5,6

1,4,5,6

1,3,4,5,6,

2,3,5,6

1,3,4,5

1,4,5

2,3,4,5,6,

1,4,5,6

5,6

1,4,5

3,5,6

2,3,6

3,4,5,6

1,3,4,5,6

1,3,5,6

1,3,5

3,5,6

LEGENDE

a = Einzelstellung
b = Feldhecke
c = Ufergehölz
d = Vogelschutzgehölz
e = Pioniergehölz
f = Bienenweide

LEGENDE

1 = kalkhaltig
2 = sauer
3 = feucht-nass
4 = trocken
5 = sonnig
6 = halbschattig


