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Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geéndert durch Artikel 12 der Verordnung vom
25. April 2007 (GBI. S. 252, 253)

Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GVBI. S. 528), mehrfach geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2009 (GBI. S. 185)
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Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat

geman § 2 (1) BauGB am 24.09.2003
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gemal § 2 (1) BauGB am 09.10.2003
Ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen

Offentlichkeitsbeteiligung gemas § 3 (1) BauGB am 12.03.2008
Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

gemaR § 3 (1) BauGB in der Zeit vom 20.03.2008 bis 03.04.2008
Friihzeitige Behordenbeteiligung

gemaR § 4 (1) BauGB (mit Frist bis zum 17.04.2008) am 13.03.2008
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
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Ortsiibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung
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eingehalten worden sind.
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Verfahrensvermerke:

1.

10.

11.

12.

13.

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat

gemaB § 2 (1) BauGB am 24.09.2003
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gemaB § 2 (1) BauGB am 09.10.2003
Ortsubliche Bekanntmachung der friihzeitigen

Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 (1) BauGB am 12.03.2008
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

gemas § 3 (1) BauGB in der Zeit vom 20.03.2008 bis 03.04.2008
Frihzeitige Behérdenbeteiligung

geman § 4 (1) BauGB (mit Frist bis zum 17.04.2008) am 13.03.2008
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

gemas § 3 (2) BauGB am 13.05.2009
Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

gemaB § 3 (2) BauGB am 10.06.2009
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

gemaB § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 18.06.2009 bis 20.07.2009
Beteiligung der Behérden

gemanB § 4 (2) BauGB (mit Frist bis zum 20.07.2009) am 05.06.2009
Satzungsbeschluss

gemaB § 10 (1) BauGB am 29.09.2009
Ausfertigung:

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Gemeinderats
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten worden sind.

Hockenheim, den 30.09.2009

- Gummer -
Oberblrgermeister

Fur die Erarbeitung des Planentwurfes und die Ausarbeitung des Bebauungsplanes

Hockenheim, den 01.10.2009

- Stulken -

Stadtbaumeister

Ortslbliche Bekanntmachung und Inkrafttreten
gemaB § 10 (3) BauGB am 07.10.2009
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Zeichnerischer Teil
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Bauplanungsrechtliche
Festsetzungen

Die folgenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den

zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des zeichnerischen Teils.

1.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Abweichend vom Zul&ssigkeitskatalog des § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO werden

folgende Festsetzungen getroffen:

Unzulassiqg sind:

Einzelhandelsbetriebe mit  zentrenrelevanten Sortimenten gemaB der
Hockenheimer Sortimentsliste / s. Einzelhandelskonzept der Stadt Hockenheim
vom 19.12.2007 (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO),

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
(§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO),

Vergnigungsstatten (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO),
selbstandige Werbeanlagen als Hauptnutzung (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO),

im Gewerbegebiet ,GE 2“ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Ausnahmsweise zulassiqg sind:

im Gewerbegebiet ,GE 1“ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet

und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, mit folgenden

Beschrankungen:

fir Grundsticke bis 1.000 m? GréBe max. eine Wohnung,
fir Grundstiicke = 1.000 m2 bis 10.000 m? GréBe max. zwei Wohnungen,

far Grundstiicke 2 10.000 m? GrdBe max. drei Wohnungen.
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1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

Mit dem Bau der Wohnungen darf nicht vor Errichtung der Betriebsgebaude

begonnen werden.
Sondergebiet fir Vereine und Stadtgartnerei (§ 11 BauNVO)

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind vereinsrelevante Gebaude mit
Grund- und GeschoBflachen von jeweils maximal 350 m?2 unter Einhaltung von
mindestens 6 m Abstand zueinander zuldssig sowie Gewachshauser der Stadt-
gartnerei mit den dazugehdrigen Nebenanlagen; Wohnungen sind unzuléssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zuldssige Grundflache
und die zulassigen Gebaudehdhen.

Die zulassige Grundflache ist im Gewerbegebiet mit 0,6 und im Sondergebiet mit 0,2
festgesetzt.

Im Gewerbegebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grundflachen der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden, im Sondergebiet bis zu einer Grundflachenzahl von 0,3
(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Die zuldssige Hbhe baulicher Anlagen ist folgendermaBen festgesetzt:
e Biro- und Wohngebaude im Gewerbegebiet: 9,0 m

e Werkgebaude / Hallen u. &. im Gewerbegebiet: 12,0 m
diese H6he kann fur Dachaufbauten

oder einzelne Bauteile um 3,0 m Uberschritten werden.
e Sonstige bauliche Anlagen (z.B. Silos, Masten) 15,0 m

e  Werbepylone (max. ein Werbepylon je Gewerbegrundstiick)

auf Gewerbegrundsticken bis 10.000 m? 18,0 m
auf Gewerbegrundstiicken = 10.000 m? 250m
e Gebaude im Sondergebiet fir Vereine / Stadtgartnerei: 50m

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der zuldssigen Hoéhen ist die OK Gehweg der
angrenzenden ErschlieBungsstraBe bestimmt. Ist ein Gehweg nicht vorhanden, ist
Bezugspunkt OK Mittelachse der angrenzenden ErschlieBungsstraBe.

Geléandeaufschuttungen sind maximal bis auf H6he des angrenzenden StraBen-

niveaus zulassig.
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3.1

4.1

5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

Uberbaubare / nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen (§ 23 BauNVO)

werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Sofern auf den Baugrundstlicken Flachen flr Stellplatze oder Nebenanlagen fest-
gesetzt sind, sind diese auBerhalb der Baufenster nur auf den daflir besonders fest-
gesetzten Flachen zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die Oberflachen von Stellplatzen sind mit wasserdurchldssigen Materialien zu

versehen.

Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden
getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzuflihren und bis dahin
getrennt zu lagern. Die Lagerung des Oberbodens hat in Mieten nach DIN 18915 zu
erfolgen. Bei Erdmassenausgleich ist der im Baugebiet anfallende Bodenaushub
getrennt nach Ober- und Unterboden wieder einzubauen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) und Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB)

Je finf Stellplatze ist ein hochstammiger heimischer Laubbaum (Qualitats- und
GréBenbindung: Hochstdmme 2x verpflanzt, Stammumfang mind. 12 bis 14 cm) zu
pflanzen. Sie sind dauerhaft zu erhalten und im Falle eines Ausfalls gleichartig und
gleichwertig zu ersetzen. Vorgeschlagen werden standortheimische Baumarten wie
Winter- oder Sommerlinde, Stiel- oder Traubeneiche, Feld-, Berg- oder Spitzahorn,

Esche, Hainbuche, Vogelkirsche oder Eberesche.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Badume sind zu erhalten und bei natdrlichem
Abgang durch gleiche Laubbaumarten zu ersetzen.

An den HaupterschlieBungsstraBen Mdrscher Weg, Brihler StraBe und Ludwigs-
hafener StraBe sind an den im Plan vermerkten Stellen Baume 1. GréBenordnung zu
pflanzen (z. B. Sommer- und Winterlinde, Stiel- oder Traubeneiche, Berg- oder
Spitzahorn)

Qualitéts- und GréBenbindung: Hochstdmme 3x verpflanzt, 16-18 cm Stammumfang
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6.4

6.5

6.6

An den NebenerschlieBungsstraBen Neckarauer StraBe, Rheinauer StraBBe, Ketscher
StraBe, Altriper StraBe sind Baume 2. GréBenordnung zu pflanzen (z.B. Feldahorn,
Eberesche, Berg- oder Spitzahorn)

Qualitats- und GréBenbindung: Hochstdmme 3x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang

Jeder Baum ist mit einer bepflanzten Baumscheibe von mindestens 4 gm zu

versehen.

Im Einfahrtsbereich zu den Baugrundstiicken kénnen die angegebenen Baum-
standorte jeweils um 1,5 m nach beiden Seiten parallel zur StraBe verschoben

werden.

Innerhalb der als Schutzgriin festgesetzten Flachen sind heimische Baume und
Straucher zu pflanzen. Vorgeschlagen werden folgende Arten:

Baume 1. GréBenordnung Baume 2. Gr6Benordnung
Sommer- und Winterlinde Feldahorn

Stiel- und Taubeneiche Hainbuche

Berg- und Spitzahorn Eberesche

Esche

Qualitats- und GréBenbindung: Hochstdmme 3x verpflanzt, 10-12 cm Stammumfang

Auf je 200 m2 Schutzgrinflache ist ein Baum vorzusehen.

Straucher:

Kornelkirsche Heckenkirsche Faulbaum
Hartriegel Holzapfel WeiBdorn

Hasel Traubenkirsche Wolliger Schneeball
Pfaffenhltchen Wildbirne Schlehe

Liguster Hundrose

Qualitats- und GréBenbedingungen: Straucher, 2x verpflanzt, 100-150cm
Pflanzabstand der Straucher 1x1 m.

Innerhalb der als Verkehrsgrin festgesetzten Flachen sind heimische Baume und
Straucher in Anlehnung an die unter 6.4 aufgefiihrte Artenliste zu pflanzen.

Auf je 200 m? Pflanzflache ist ein Baum vorzusehen.
Pflanzabstand der Straucher 1x1 m.

Im Bereich der Sichtwinkel und auf den Baumscheiben sind niedrig bleibende
Straucher wie Heckenmyrte und Schneebeere zu pflanzen; Pflanzabstand 0,5x0,5 m.

6@
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6.7

Die unbebauten Flachen der Gewerbegrundstiicke sind zu mind. 20% einzugriinen.
Dabei ist auf je angefangene 1.000 gm Gewerbegrundstiick mind. ein hochstammiger
Baum zu pflanzen bzw. auf Dauer zu erhalten. Als Baumarten empfehlen sich
standortheimische Baumarten wie Winter- oder Sommerlinde, Stiel- oder Trauben-
eiche, Feld-, Berg- oder Spitzahorn, Esche, Hainbuche, Vogelkirsche oder Eber-

esche.

Qualitéts- und GréBenbindung: Hochstamme 2x verpflanzt, 12-14 cm Stammumfang
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2.1

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Dachform und Dachneigung

Gewerbliche Gebaude: Flachdach, Pult- oder Satteldach 0°30° sowie
Dach-Sonderformen (z.B.: Sheddach)

Wohn- und Birogebaude:  Dachform wie bei gewerblichen Geb&uden, 30°-45°
Satteldacher auf GroBhallen sind in Abschnitte von jeweils max. 30 m Breite zu
unterteilen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 2,2 m — gemessen ab Oberkante StraBe —
zuldssig. Entlang offentlicher StraBen und Wege sind Einfriedungen von mehr als
1,25 m Héhe mind. 5,0 m hinter die StraBenbegrenzungslinie zuriickzusetzen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden haben sich grundsétzlich der Architekturgestaltung und
der Fassadengliederung der Gebaude unterzuordnen. Es sind ausschlieBlich Werbe-
anlagen zulassig, die auf die Einrichtung selbst hinweisen.

Die zulassige GroBe von Werbeanlagen an Gebauden (Flachtransparente, Beschrif-
tungen etc.) bemisst sich nach der jeweiligen Fassadenflache. Je Fassade dirfen
Werbeanlagen eine GréBe von max. 10 % der Fassadenflache nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen mit wechselndem Licht sind nicht zulassig.
Werbeflachen an Werbepylonen sind bei Gewerbegrundstiicken

e bis 5.000 m? an héchstens 4 Seiten mit jeweils maximal 12 m2,
e >5.000 m?bis 10.000 m? an hdchstens 4 Seiten mit jeweils maximal 24 m? und

e >10.000 m? an héchstens 4 Seiten mit jeweils maximal 36 m? zul&ssig.
Es ist lediglich ein Werbepylon pro Gewerbegrundstiick zulassig.

Werbeflachen an sonstigen freistehenden Werbeanlagen durfen 10 m2? nicht Uber-
schreiten.
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Hinweise

1. Bauverbotsstreifen / A 61

Entlang der A 61 besteht gemaB § 9 FStrG ein Anbauverbot (40 m bei Bundes-
autobahnen). In diesem Bauverbotsstreifen sind nach den Vorgaben des Bundes-
fernstraBengesetzes auBer Stellplatzen oder Parkierungsflachen keinerlei Anlagen
und Nebenanlagen (Werbeanlagen, Garagen, Carports etc.) zulassig.
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Begriindung
mit Umweltbericht

l. Begriindung zum Bebauungsplan
»,Gewerbegebiet Morscher Weg, 2. Anderung®“ - 1. Teilbebauungsplan

1. Planungsanlass / Historie

Der Ursprungsbebauungsplan ,Gewerbegebiet Mérscher Weg® stammt aus dem Jahr 1995.
Mit einer Gesamtflache von rund 49 ha umschloss er auch die vorhandene Klaranlage, das
bestehende Mischgebiet entlang der StraBe ,Hinter den Bergen® mit den 6stlich angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen sowie die Grunflachen der Kraichbachniederung. Die fur
eine gewerbliche Nutzung verfigbare Bruttoflache umfasste damit im ersten ErschlieBungs-
abschnitt ca. 33,5 ha.

L
\
LSS, L1 5 |

Bebauungsplan
Gewerbegebiet Mérscher Weg (1995)
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Im Jahre 2003 erfolgte die erstmalige Anderung des Bebauungsplanes, im wesentlichen zur
Anpassung an geanderte rechtliche Vorgaben, zur geringfigigen Erweiterung des Geltungs-
bereiches fir das DRK-Gebaude, zur Umwandlung einer Teilflache eines festgesetzten
Industriegebietes Ostlich der Altriper StraBe in ein Gewerbegebiet sowie zur Aufnahme
erganzender Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und weiterer
Regelungen zur Zulassigkeit einzelner Nutzungen und Betriebstypen.

AUTOBAHN A 61 e

e

Bebauungsplan \'\\ " K

Gewerbegebiet Mérscher Weg % ‘_ //,/.'/// 5 ’/// -

1. Anderung (2003 Vo =
_ 92009 \\\\\ \&—

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasste eine Flache von etwa 23,3 ha. Nicht
mehr einbezogen waren die bereits weitgehend bebauten Bereiche wie die Gewerbe-
grundstiicke an der Mannheimer StraBe, die Klaranlage, die Kompostierungsanlage, das
Mischgebiet ,Hinter den Bergen* sowie die angrenzenden Landschafts- und Naturschutz-
gebiete und landwirtschaftlichen Flachen.

Bereits am 24.09.2003 fasste der Gemeinderat der Stadt Hockenheim den Beschluss zur
zweiten Anderung des Bebauungsplanes Mérscher Weg, bedingt durch mehrere Grund-
stlicksveranderungen, eine Kanalverlegung und der Verlegung zweier Griinstreifen sowie zur
Umplanung / Optimierung der ErschlieBung des 3. Bauabschnitts.
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Dieser Aufstellungsbeschluss fasste die Geltungsbereiche der beiden vorgenannten

Fassungen mit einer Flache von insgesamt 48,25 ha zusammen.

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen und Erkenntnisse wird das Plangebiet in drei
Teilbereiche zerlegt:

Ein Areal von etwa 2 ha wird fir die Ansiedlung eines groBflachigen Bau- und Gartenfach-
marktes benétigt. Klarstellend erhalt der entsprechende Bebauungsplan die Bezeichnung
~sondergebiet Modrscher Weg“. Das Bebauungsplanverfahren wurde im Jahr 2008
durchgefihrt.

Die Bebauungsplananderung fir den restlichen Bereich wird in zwei Schritten durchgefihrt:

Der 1. Teilbebauungsplan der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mérscher
Weg* umfasst das bereits fertig erschlossene Gewerbegebiet. Diese Anderung hat neben
der Verlegung von Grinstreifen in erster Linie die Umwidmung der festgesetzten Industrie-
gebiete in Gewerbegebiete und die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Hockenheim vom 19.12.2007, d. h. den Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten
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Sortimenten zum Schutz und zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt
Hockenheim, zum Gegenstand. Zur Schaffung einer zusammenhangenden Flache fir das
erwahnte Sondergebiet erfolgt in diesem Bebauungsplan auch die Verlegung eines Teil-
bereichs der Ketscher StraBBe, um diese in die TalhausstraBe einminden zu lassen, damit
die anliegenden Gewerbegrundstlicke ausreichend erschlossen sind bzw. bleiben.

Der dritte und bisher noch nicht erschlossene Bauabschnitt ist zur Zeit durch die
Uberlagerung mit der Genehmigung zum Umbau des Hockenheimrings nicht verfiigbar. Das
Areal ist als Parkierungsflache fir GroBveranstaltungen auf dem Hockenheimring
vorzuhalten. Damit erlbrigt sich zum gegenwértigen Zeitpunkt eine Einbeziehung sowohl
dieser Flache als auch des Bereichs ,Hinter den Bergen® in die Anderungsplanung. Beide
Bereiche sind aufgrund der Immissionssituation und der trennenden Schutz- und
Abstandsgriinzone als Einheit zu betrachten und planerisch im Zusammenhang zu
behandeln, und zwar im Rahmen des 2. Teilbebauungsplans der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Mérscher Weg*

Die nachfolgende Ubersicht veranschaulicht die unterschiedlichen Teilbereiche:
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Mérscher Weg, 2. Anderung — 1.
Teiloebauungsplan mit einer Flache von insgesamt rund 30,1 ha umfasst den Bereich
zwischen A 61 im Norden, TalhausstraBe im Osten, den StraBen ,Im Auchtergrund“ und
,Mdrscher Weg“ im Sltiden sowie dem Kraichbach und dem Mischgebiet ,Hinter den Bergen®
im Westen.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehérigen
Planzeichnung im M. 1:1000.
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3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Flachennutzungsplanung

3.2 Regionalplanung

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind
Bebauungspléane aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Im
derzeit rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan  der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft von 1985
ist das Plangebiet als Gewerbe-
flache dargestellt.

Dem Entwicklungsgebot wird damit
entsprochen.

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind
Bauleitplane den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen. In der Raum-
nutzungskarte des Regionalplans
Unterer Neckar von 1992 ist das
Plangebiet als Siedlungsbereich flr
Industrie- und Gewerbe dargestellt.

Die Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung ist damit gewahr-
leistet.
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4. Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept des Ursprungsbebauungsplans ,Gewerbegebiet Mérscher Weg*
von 1995 sah eine Untergliederung der Gewerbeflachen in ein Gewerbegebiet und ein
Industriegebiet vor, die aus Grinden des Immissionsschutzes in Anlehnung an den
Abstandserlass Rheinland-Pfalz von 1992 weiter unterteilt wurden, abgestuft nach dem
Emissionsverhalten bestimmter Betriebsarten. Ausgeschlossen waren alle Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke mit dem Ziel, derartige
Einrichtungen méglichst bevdlkerungsnah im zentralen Stadtgebiet vorzusehen.

Die TalhausstraBe als HaupterschlieBungsstraBe fir das Gewerbegebiet blieb anbaufrei; die
ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke erfolgte tber mehrere AnliegerstraBen, die in die

TalhausstraBBe einmiinden.

Der Grinordnungsplan zum Bebauungsplan nannte als wesentliches Ziel die Eingriinung
und innere Durchgriinung des Gewerbegebietes zur Einfligung der baulichen Anlagen in den
angrenzenden Landschaftsraum. Er sah daher 10 bis 20 m breite Schutzgrunstreifen zur
Eingrinung des Gewerbegebietes insbesondere zur A 61 und zur TalhausstraBe hin vor,
wobei der Immissionsschutz und der Sichtschutz im Vordergrund standen, erganzt durch
alleeartige Baumpflanzungen im 6&ffentlichen StraBenraum zur Durchgrinung des Gewerbe-

gebietes.

Im Rahmen der ersten Anderung des Bebauungsplanes im Jahre 2003 wurden unter
anderem Regelungen zur Zuléssigkeit des Einzelhandels ergénzt, allerdings auf rechtlich
unzureichender Grundlage.

Das geschilderte stadtebauliche Grundkonzept soll mit der zweiten Anderung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mdrscher Weg“ im wesentlichen beibehalten werden.
Allerdings sieht die Anderung vor, auf der fundierten Grundlage der in 2007 durchgefiihrten
Einzelhandelsuntersuchung und des im Dezember 2007 vom Hockenheimer Gemeinderat
einstimmig verabschiedeten Einzelhandelskonzeptes zur Stérkung und Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Hockenheim, die Zulassigkeit von Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten geman der Hockenheimer Sortimentsliste (s. Anlage Einzel-
handelskonzept Hockenheim) auszuschlieBen. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungsart
sollen Uberdies die in Hockenheim-Talhaus immer knapper werdenden Gewerbeflachen
vorrangig fur das produzierende Gewerbe und das Handwerk vorgehalten werden. Diesem

Ziel dient auch der Ausschluss von Vergnligungsstatten im Gewerbegebiet.
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Auch die Beschrankung der zuldassigen gewerblichen Nutzungen auf Betriebe und Anlagen
der Abstandsklassen V-VII, also Betriebe und Anlagen, die aufgrund ihres Emissions-
verhaltens einen Mindestabstand von 100 m (Abstandsklasse VII) bis 300 m (Abstands-
klasse V) zur Wohnbebauung einhalten missen, fuhrte in der Vergangenheit dazu, dass sich
selbst in den festgesetzten Industriegebieten Betriebe ansiedelten, die grundsatzlich in
einem Gewerbegebiet zulassig waren, also in die Kategorie nicht erheblich belastigender
Gewerbebetriebe einzuordnen sind. Aufgrund der relativen Nahe zu den Wohnnutzungen im
Stadtgebiet und im Mischgebiet ,Hinter den Bergen® sollen immissionstrachtige Nutzungen
und damit erheblich belédstigende Gewerbebetriebe, die in der Regel nur in einem
Industriegebiet zulassungsféhig sind, im Gewerbegebiet Morscher Weg kinftig
ausgeschlossen sein. Durch die Umwidmung der ,eingeschréankten® Industriegebiete in
Gewerbegebiete wird der urspriinglich angestrebte Schutzzweck deutlicher formuliert und
der eingetretenen Entwicklung zu einem klassischen Gewerbegebiet Rechnung getragen.

Die beiden das Gewerbegebiet nérdlich der Mannheimer StraBe trennenden Grinstreifen mit
einer Flache von insgesamt etwa 2.970 m? sollen im Sinne der Innenentwicklung in ein
Gewerbegebiet umgewandelt werden. Die beiden Flachen sind bereits vollstéandig
erschlossen und weisen den Charakter von Baullicken auf. Wertvolle Gehdlzbestande
werden von dieser MaBnahme nicht betroffen.

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mérscher Weg“ von 1995
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Im Gegenzug ist beabsichtigt, diese Grinflachen im kinftigen dritten ErschlieBungsabschnitt
im Rahmen des 2. Teilbebauungsplanes auszugleichen, indem die Schutzgrinflachen bzw.
Abstandsflachen zum Mischgebiet ,Hinter den Bergen® im Zusammenhang mit der
Begradigung der kiinftigen Gewerbegebietsabgrenzung entsprechend vergrdBert werden:

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mérscher Weg* 1. Anderung und Erweiterung von 2003
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Durch die Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarktes, dessen Zuléssigkeit im Rahmen
des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Moérscher Weg“ geregelt wurde, ergab sich die
Notwendigkeit, einen Teilbereich der Ketscher StraBe zurlickzubauen und die Ketscher
StraBe in die TalhausstraBe einmiinden zu lassen. Die Verkehrsflachen sind entsprechend
im 1. Teilbebauungsplan zur 2. Anderung des Gewerbegebietes Mérscher Weg aus-

gewiesen.

Die ehemalige Gartnerei neben dem Sondergebiet fir Vereine wird als Gewerbegebiet
festgesetzt, um eine sinnvolle Folgenutzung zu ermdglichen. Auch die Flache der
Kompostierungsanlage - im urspringlichen Bebauungsplan als Versorgungsflache
festgesetzt, da diese Flache damals fir eine Klaranlagenerweiterung vorgesehen war — wird
im Hinblick auf ein klnftig breiteres gewerbliches Nutzungsspekirum als Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Zur Vermeidung mdoglicher Konflikte vor dem Hintergrund gelegentlicher Geruchs-
belastungen durch die Klaranlage werden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter auf der Grundlage des § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO) auf den angrenzenden Gewerbeflachen, im Bebauungsplan als Gewerbe-
gebiet ,GE 2“ bezeichnet, ausgeschlossen.
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1. Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Morscher Weg,
2. Anderung (1. Teibebauungsplan)“

1. Einleitung

Der vorliegende Umweltbericht wurde auf der Basis der Grinordnungsplanung zum
urspringlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mbérscher Weg“ durch das Buro fir
Landschaftsplanung Miess + Miess aus Karlsruhe aus dem Jahre 1992 sowie eigener
Ortsbegehungen in den Jahren 2008 und 2009 erstellt. Die Gliederung des Umweltberichts
folgt den Anforderungen des BauGB (Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a).

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Der Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Pfélzer Ring“ hat die umfassende
Uberplanung eines Bestandsgebietes im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Morscher Weg“ zum Gegenstand.

1.1.1 Ziele des Bauleitplans

Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes sind:

+ die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Hockenheim vom 19.12.2007, d.
h. der Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten zum Schutz und

zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Hockenheim,
+ die planungsrechtliche Steuerung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten,

+ die Verwendung baullckenartiger innergebietlicher Griunflachen fir gewerbliche

Erweiterungen im Sinne der Innenentwicklung,

« die Verlegung der Ketscher StraBe (Einmindung in die TalhausstraBe) im
Zusammenhang mit dem Ruickbau derselben fur die der Ansiedlung des Bau-,
Heimwerker- und Gartenfachmarktes im ,Sondergebiet Mérscher Weg".
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1.1.2 Beschreibung des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden

(§ 2a Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB)
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rund 30,1 ha
zwischen der A 61 im Norden, der TalhausstraBe im Osten, den StraBen ,Im Auchtergrund®
und ,Mérscher Weg“ im Suden sowie dem Kraichbach und dem Mischgebiet ,Hinter den
Bergen®im Westen.

Da sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes weitgehend auf Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung beschranken und mit Ausnahme der Verlegung der Ketscher StraBe
keine zusatzlichen Verkehrsflachen vorgesehen sind (im Gegenzug erfolgte ein Rickbau
derselben im Sondergebiet Moérscher Weg), beschranken sich die Auswirkungen der
Planung im wesentlichen auf die Inanspruchnahme innergebietlicher Grinflachen mit ca.
2.970 m? Flache, also weniger als 1 % der gesamten Bebauungsplanflache. Diese werden
als Gewerbegebiet festgesetzt, wobei die kiinftige Nutzung sich voraussichtlich im Rahmen
des vorhandenen gewerblichen Spekirums bewegt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Flr das Plangebiet bestehen keine férmlich festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, da es
sich um einen verbindlich Uberplanten Bereich handelt.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bewertung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes erfolgt in Gegenlberstellung
zur Situation bei Verzicht auf die Umsetzung der Planung (Null-Fall).

2.1 Nullfall

Im Nullfall bleiben die Festsetzungen des derzeitigen Bebauungsplans bestehen, also
insbesondere die Zulassigkeit der in einem Industrie- und Gewerbegebiet typischerweise
vertretenen Betriebe. Die innergebietlichen Grinflachen blieben vollstandig erhalten und

kénnten qualitativ weiterentwickelt werden.

2.2 Beschreibung der Umwelt, Umweltauswirkungen des Vorhabens,
MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

In der nachfolgenden Tabelle erfolgt eine synoptische Darstellung der derzeitigen bzw. der

rechtlich zuldssigen Umweltsituation (Spalte 1), der Wirkungen des Vorhabens (Spalte 2)

sowie der MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beein-

trachtigungen (Spalte 3) fir samtliche Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.
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Beschreibung der Umwelt
(§2a (1) Nr. 2 BauGB)

Wirkungen des Vorhabens
(§ 2 (4) BauGB)

MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen

(§ 1a (3) BauGB)

Umweltbelang Menschen sowie Bevolkerung

keine angrenzende Wohnbebauung

Zunahme des Verkehrs durch zusatzliche
gewerbl. Nutzungen wohl kaum spiirbar
und voraussichtlich ohne stérende
Wirkungen auf empfindliche Nutzungen

nicht erforderlich

Umweltbelang Tiere

innergebietliche Griinflachen sind gepragt
durch ein hohes Stdrpotential infolge
anthropogener Belastungen. Aufgrund der
Lage zwischen den Gewerbegrundsticken
und Verkehrstrassen, den schmalen
Zuschnitten und groBtenteils fehlenden
Gehdlzstrukturen sind die Griinfldchen als
Lebensraum fir Tiere von mittlerer bis
geringer Bedeutung.

Beanspruchung von etwa 2.970 m?
innergebietlichen Griinflachen fiir die
gewerbliche Nutzung mit voraussichtlich
hohem Versiegelungsgrad und damit
keiner Bedeutung als Lebensraum fir Tiere

Schaffung neuer stérungsarmer
Lebensraume durch VergroRerung der
Schutzgriinflichen zum Mischgebiet
,Hinter den Bergen“im Rahmen des 2.
Teilbebauungsplans mindestens in der
GroRenordnung der beanspruchten
Grinflachen
Begriinungsfestsetzungen flir
Gewerbegrundstticke und Stellplatze

Umweltbelang Pflanzen

innergebietlichen Griinflachen weisen
teilweise keine oder nur geringe
Geholzbestande auf; groRtenteils nur von
mittlerer bis geringer Bedeutung.

Beanspruchung von etwa 2.970 m?
innergebietlichen Griinflachen fiir die
gewerbliche Nutzung ohne bzw. nur mit
geringer Bedeutung fiir den Umweltbelang
Pflanzen.

Ausgleich der beanspruchten Griinflachen
durch VergréBerung der Schutzgriinflachen
zum Mischgebiet Hinter den Bergen*im
Rahmen des 2. Teilbebauungsplans mit
erganzenden Gehdlzpflanzungen;
Begriinungsfestsetzungen fiir
Gewerbegrundstiicke und Stellplatze

Umweltbelang Biologische Vielfalt

Griinflachen mit geringer bis mittlerer
biologischer Vielfalt, aus floristischer und
faunistischer Sicht geringe bis mittlere
Bedeutung

geringe Bedeutung fiir biologische Vielfalt

VergroRerung der Schutzgriinflachen zum
Mischgebiet Hinter den Bergen®im
Rahmen des 2. Teilbebauungsplans mit
erganzenden Gehdlzpflanzungen mit hoher
Bedeutung fiir die biologische Vielfalt

Umweltbelang Natura 2000

keine ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete |

keine Wirkungen auf Natura 2000-Gebiete |

nicht erforderlich

Umweltbelang Boden

Aufgrund des bestehenden, erschlossenen
und bereits zu groken Teilen bebauten
Gewerbegebietes ist das Gebiet als
Standort fiir natlirliche Vegetation, als
Lebensraum fiir Bodenorganismen, als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, als
Filter und Puffer fiir den Naturhaushalt
sowie als Standort fir Kulturpflanzen von
geringer Bedeutung

Gewerbegrundstticke konnen im Rahmen
des bestehenden Rechts bis zu einer GRZ
von 0,8 iiberbaut werden (weitgehender
Verlust der Bodenfunktionen)

Die ergénzende Beanspruchung von etwa
2.970 m? an innergebietlichen Griinflachen
fiir die gewerbliche Nutzung flihrt zu einem
weiteren Verlust der Bodenfunktionen.

Reduzierung des Versiegelungsgrades
durch Festsetzung versickerungsfahiger
Materialien fiir Stellplatze; Begrlinungs-
festsetzungen fiir Gewerbegrundstiicke
und Stellplatze (Pflanzflachen)
VergroRerung der Schutzgriinflachen zum
Mischgebiet ,Hinter den Bergen*im
Rahmen des 2. Teilbebauungsplans

Umweltbelang Grundwasser

kein Wasserschutzgebiet; Griin- und
Freiflachen mit sehr hoher Bedeutung fir
die Grundwasserneubildung,

Die zusétzliche Versiegelung bisheriger
Griinflachen verringert die
Grundwasseranreicherung

Reduzierung des Versiegelungsgrades
durch Festsetzung versickerungsfahiger
Materialien flir Stellplatze

Umweltbelang Oberflichenwasser

Kein Oberflachengewasser im
unmittelbaren Plangebiet (GE/GI)

keine Auswirkungen

nicht erforderlich

Umweltbelange Luft/ Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat

im festgesetzten Industriegebiet
emittierende Betriebe und Anlagen
zuléssig;

durch Umplanung der ,eingeschrénkten®

Industriegebiete in Gewerbegebiete -wohl
keine iber dem bisherigen MaR liegende
betrieblichen Emissionen

nicht erforderlich

22©@




B-Plan Gewerbegebiet Mérscher Weg, 2. Anderung, 1. Teilbebauungsplan 9.9.2009

Beschreibung der Umwelt Wirkungen des Vorhabens MaRnahmen zur Vermeidung,

(§ 2a (1) Nr. 2 BauGB) (§ 2 (4) BauGB) Verringerung und zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen
(§ 1a (3) BauGB)

Umweltbelange Klima

Griinflachen und Stralenraumbegriinung Umplanung hat keine nennenswerten nicht erforderlich

mit positivem Einfluss auf das nachteiligen Auswirkungen auf das

Siedlungsklima Mikroklima

Umweltbelang Landschaft

untergeordnete Bedeutung fiir das geringe bis keine Auswirkungen auf das nicht erforderlich

Landschaftsbild (Bestandsgebiet) Landschaftsbild

Umweltbelange Kultur- und Sachgiiter

keine denkmalgeschiitzten Gebaude keine negativen Auswirkungen nicht erforderlich

Umweltbelang Nutzung erneuerbarer Energie/ sparsamer Umgang mit Energie

bestehender bestehender nicht erforderlich
Wérmeschutzstandard Warmeschutzstandard

Umweltbelange Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
ordnungsgemale Entsorgung durch Veranderungen an der Gesamtsituation nicht erforderlich

vorhandenen Anschluss an die vernachlassigbar

Kanalisation und Miillentsorgung durch den

Landkreis

Wechselwirkungen

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich folgende Wechselwirkungen:

Boden — Wasser: geringe Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushalts durch Versiegelung des Bodens;
Boden - Klima: geringe Beeintrachtigung des Mikroklimas durch Versiegelung des Bodens;

Pflanzen - Tiere: geringe bis keine Beeintrachtigung der Tiere durch Verlust von Vegetationsstrukturen;
Pflanzen - Klima: geringe Auswirkungen auf das Mikroklima durch Verlust vegetationsbestandener Flachen.

2.2.1 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten (Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits vollstdndig erschlossenes Gebiet im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, dessen bislang zuldssige Nutzung
nur geringflgig geédndert und planungsrechtlich gesteuert werden soll. Anderweitige
Planungsmadglichkeiten sind daher ausgeschlossen.

3 Zusatzliche Angaben

Die nachfolgend gemachten Angaben beziehen sich auf Schwierigkeiten und Licken bei der
Zusammenstellung der Unterlagen sowie auf geplante MaBnahmen zur Uberwachung der
Umweltqualitat.

3.1 Hinweise auf Schwierigkeiten und Liicken (§ 6 Abs. 4 Nr. 3 UVPG)

Die Bewertung der vorhandenen Umweltsituation wurde anhand verfigbarer Unterlagen,
insbesondere der Griinordnungsplanung zum urspringlichen Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Mérscher Weg* durch das Buro fir Landschaftsplanung Miess + Miess aus Karlsruhe
aus dem Jahre 1992 sowie eigener Ortsbegehungen in den Jahren 2008 und 2009
vorgenommen. Die Unterlagen waren zur Bewaltigung der Problemstellung ausreichend.
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3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltqualitdt sind aufgrund der voraussichtlich

geringen Umweltauswirkungen der (Um-) Planung nicht erforderlich.
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Anlage ,Einzelhandelskonzept Hockenheim*

Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Hockenheim

19.12.2007

Das vorrangige Ziel ist die Erhaltung und
Starkung der Einzelhandels- und
Funktionsvielfalt in der Hockenheimer
[nnenstadt.

Dies erfordert ein konzeptionelles Vorgehen,
u.a. mit der Formulierung von Grundsatzen zur
raumlichen Einzelhandelsentwicklung:

1. zentrenrelevanter Einzelhandel nur in der
[nnenstadt.

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kénnen ausnahmsweise
auperhalb der Innenstadt zugelassen werden, sofern es sich um:

* integrierte Standorte handelt und

* der Betrieb der Nahversorgung der Bevolkerung In unter-

versorgten Bereichen der Stadt bzw. des Wohnquartiers dient.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

* Arzneimittel,

* (Schnitt-)Blumen,

* Drogeriewaren,

* Kosmetika und Parflimerieartikel,

* Nahrungs- und Genufpmittel,

* Papler-, Schreibwaren, Schulbedarf,

* Reformwaren,

s Zeitungen & Zeitschriften.
Einzelhandelshetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auperhalb des
zentralen Versorgungsbereiches sind in integrierten Lagen im Rahmen des
Bestandsschutzes weiterhin zuldssig; iber Ausnahmen entscheidet der Ge-
melnderat.

2. nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in der
Innenstadt und auferhalb. 1von 3
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Einzelhandelskonzept fur
die Stadt Hockenheim

19.12.2007

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
(Abgrenzung der Innenstadt):

2von 3
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Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Hockenheim

19.12.2007

Die Hockenheimer Sortimentsliste fiir die
Jzentrenrelevanten Sortimente” bzw. . nicht
zentrenrelevanten Sortimente™:

Zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

Bastel- und Geschenkbedarf
Bekleidung aller Art
{Schnitt-)Blumen
Briefmarken

Blcher

Campingartikel

Compurer, Kommunikationselekrronik

Drogeriewaren
Elektrokleimgerdte

Fahrrader und Zubehdr

Foto, Wideo

Gardinen und Zubshdr

zlas, Forzallan, Keramik
Haushaltswaren,/ Bestecks
Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parflimeriea rtikel
kKunstgewerbe/ Bilder und —rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Welle
Leder- und Kiarschnerwaren
Musikalien

Nahrungs- und Genussmittel
Optik und Akustik

Papiar-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tantrager

Uhren/schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektranik und Zubehor

Zeitungen & Zeitschriften

Micht zentrenrelevante Sortimente

Bad- Sanitareinrichiungen und -Zubehdr
Bauelementes, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen
Beschldge, Eisenwaren
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Biromaschinen (ohne Computer)
ElektrogroRgerate

Erde, Torf

motorisierte Fafhirzeuge aller Art u. Zubehar
Farben, Lacks

Fliesen

Gartenhduser, -gerate
Herde,/Gf=n

Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerita)
Mibel {inkl. Biromabel)
MNahmaschinan

Pflanzen und -gefake

Rolildden und Markisen

Waffen, Jagdbedarf

Werkzeuge

Zooartikel {lebende Tiere)
Zooartikel (Tiermobel)

Zooartikel {Tiernahrung)

9.9.2009
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B-Plan Gewerbegebiet Mérscher Weg
2. Anderung, 1. Teilbebauungsplan Zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

GemalB § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufigen Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gewahlt wurde.

Bereits am 24.09.2003 fasste der Gemeinderat der Stadt Hockenheim den Beschluss zur
zweiten Anderung des Bebauungsplanes Mérscher Weg, bedingt durch mehrere Grund-
stlicksveranderungen, eine Kanalverlegung und der Verlegung zweier Griinstreifen sowie zur

Umplanung / Optimierung der ErschlieBung des 3. Bauabschnitts.

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen und Erkenntnisse wurde das Plangebiet in drei
Teilbereiche zerlegt: In das Sondergebiet Mérscher Weg zur Ansiedlung eines groBflachigen
Bau- und Gartenfachmarktes und das restliche Gewerbegebiet, untergliedert in den
1. Teilbebauungsplan fir den bereits erschlossene Bereich und den 2. Teilbebauungsplan
flr den bisher noch nicht erschlossenen Bauabschnitt.

Der 1. Teilbebauungsplan der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mérscher
Weg“ hat neben der Nutzung zweier baullickenartiger Grinflachen im Gewerbegebiet im
Sinne der Innenentwicklung in erster Linie die Umwidmung der festgesetzten
Industriegebiete in Gewerbegebiete und die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Hockenheim, zum Gegenstand. Ebenso bildete der Bebauungsplan die
planungsrechtliche Grundlage flr die Verlegung eines Teilbereichs der Ketscher Stra3e, um
diese in die TalhausstraBe einminden zu lassen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits vollstdndig erschlossenes Gebiet im
Geltungsbereich eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes, dessen bislang zuldssige Nutzung
nur geringflgig gedndert und planungsrechtlich gesteuert werden soll. Anderweitige
Planungsmaéglichkeiten waren daher ausgeschlossen.

Das in der Begrindung zu dem Bebauungsplan geschilderte stadtebauliche Grundkonzept
wurde mit der zweiten Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mérscher Weg* im
wesentlichen beibehalten.

Aufgrund der relativen Nahe zu den Wohnnutzungen im Stadtgebiet und im Mischgebiet
,Hinter den Bergen® sollen immissionstrachtige Nutzungen und damit erheblich beldstigende
Gewerbebetriebe, die in der Regel nur in einem Industriegebiet zulassungsféhig sind, im
Gewerbegebiet Moérscher Weg kiinftig ausgeschlossen sein. Durch die Umwidmung der
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2. Anderung, 1. Teilbebauungsplan Zusammenfassende Erklarung

.eingeschrankten” Industriegebiete in Gewerbegebiete wird der urspringlich angestrebte
Schutzzweck deutlicher formuliert und der eingetretenen Entwicklung zu einem klassischen

Gewerbegebiet Rechnung getragen.

Ebenso wurde auf der fundierten Grundlage der in 2007 durchgeflhrten Einzelhandels-
untersuchung und des im Dezember 2007 vom Hockenheimer Gemeinderat einstimmig
verabschiedeten Einzelhandelskonzeptes zur Stérkung und Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt Hockenheim die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaB der Hockenheimer Sortimentsliste aus-
geschlossen. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungsart sollen Uberdies die in Hockenheim-
Talhaus immer knapper werdenden Gewerbeflachen vorrangig fir das produzierende
Gewerbe und das Handwerk vorgehalten werden. Diesem Ziel dient auch der Ausschluss
von Vergnigungsstatten im Gewerbegebiet.

Die ehemalige Gartnerei neben dem Sondergebiet fir Vereine wurde als Gewerbegebiet
festgesetzt, um eine sinnvolle Folgenutzung zu ermdglichen. Auch die Flache der
Kompostierungsanlage - im urspringlichen Bebauungsplan als Versorgungsflache
festgesetzt, da diese Flache damals fir eine Klaranlagenerweiterung vorgesehen war —
wurde im Hinblick auf ein kinftig breiteres gewerbliches Nutzungsspektrum als
Gewerbegebiet ausgewiesen.

Zur Vermeidung mdoglicher Konflikte vor dem Hintergrund gelegentlicher Geruchsbe-
lastungen durch die Klaranlage wurden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter auf den angrenzenden Gewerbeflachen,
im Bebauungsplan als Gewerbegebiet ,GE 2“ bezeichnet, ausgeschlossen.

Das bislang zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wurde beibehalten.

Flr das Plangebiet bestehen keine férmlich festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, da es
sich um einen verbindlich Uberplanten Bereich handelt. Der Grlnordnungsplan zum
Ursprungsbebauungsplan nannte als wesentliches Ziel die Eingrinung und innere
Durchgriinung des Gewerbegebietes zur Einflgung der baulichen Anlagen in den
angrenzenden Landschaftsraum. Er sah daher 10 bis 20 m breite Schutzgrinstreifen zur
Eingrinung des Gewerbegebietes insbesondere zur A 61 und zur TalhausstraBe hin vor,
wobei der Immissionsschutz und der Sichtschutz im Vordergrund standen, erganzt durch
alleeartige Baumpflanzungen im 6&ffentlichen StraBenraum zur Durchgrinung des Gewerbe-
gebietes. Diese grinordnerische Konzeption wurde im Bebauungsplan beibehalten.

Ein landespflegerischer Ausgleich war nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zulédssig waren.
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2. Anderung, 1. Teilbebauungsplan Zusammenfassende Erklarung

Die Umweltprifung kam zu dem Ergebnis, dass voraussichtlich keine erheblichen

Umweltauswirkungen im Verhaltnis zur Status-quo-Situation zu beflirchten sind.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden weder von Birgern noch von den beteiligten
Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Bedenken gegen den Bebauungsplan
geduBert bzw. bebauungsplanrelevante Anregungen vorgebracht.

Auch wahrend der offentlichen Auslegung wurden von Birgern keine Stellungnahmen
abgegeben. Von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gingen zwei Stellungnahmen mit B-Plan-relevanten Anregungen ein, welche empfahlen, die
Sortimentsgruppe ,Zooartikel“ entgegen den textlichen Festsetzungen als zentrenrelevant
einzustufen, entsprechend der Sortimentsliste des Verbandes Region Rhein-Neckar
(Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel). Diese Anregungen wurden vom Gemeinderat der Stadt
Hockenheim in der Abwégung zurlickgewiesen, da einerseits die im Einzelhandelsgutachten
der Stadt Hockenheim getroffene Differenzierung in zentrenrelevante und nicht
zentrenrelevante Sortimente die Gegebenheiten in Hockenheim besser beriicksichtigt und
andererseits auch der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim das vergleichbare
Sortiment ,Tiernahrung® (Zooartikel werden in deren Sortimentsliste nicht aufgefihrt)

ebenfalls als nicht zentrenrelevant einstuft.

Auf Anregung des Sachgebiets Stadtplanung fiir die beiden straBenbegleitenden Parkplatze
in der Brihler StraBe und in der Altriper StraBe (Langsparken im StraBenraum) wurde
zugunsten héherer Variabilitat bei der StraBenraumgestaltung die Festsetzung als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz“ zuriickgenommen und durch die Fest-
setzung als allgemeine StraBenverkehrsflaiche mit der Darstellung eines entsprechenden
Aufteilungsvorschlags ersetzt.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mérscher Weg, 2. Anderung, 1. Teilbebauungsplan®,
dessen Geltungsbereich eine Flache von ca. 30,1 ha umfasst, wurde in der Sitzung des
Gemeinderates vom 29.09.2009 als Satzung beschlossen.
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