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1 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

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

1.1.1 Industriegebiet gem. § 9 BauNVO
a) Zulassig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art (soweit im Folgenden nichts anderes festgesetzt ist), La-
gerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe

2. Ladeinfrastrukturanlagen fiir Elektrofahrzeuge (sog. Stromtankstellen)

b) Ausnahmsweise zuldssig sind:
1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gemaR § 9 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO,

3. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten,

4. Einzelhandelsbetriebe gem. Punkt 1.1.1 b) Nr. 3, die neben nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten auch nahversorgungsrelevante und/oder zentrenrelevante Sortimente
gemaR 1.1.1 c) Nr. 2 und 3 auf nicht mehr als 10 % der tatsachlich realisierten Ver-
kaufsflache anbieten, sofern es sich bei den nahversorgungs- und/oder zentrenrele-
vanten Sortimenten um Randsortimente der nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
mente handelt.

Die angebotenen Randsortimente diirfen keine negativen Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche im Gemeindegebiet Wertheim und den benachbarten Ge-
meinden entfalten. Dies ist im Einzelfall nachzuweisen (vgl. Begriindung Kap. 4.3.2).

5. Verkaufsflachen fiir durch Handwerks- und sonstige produzierende Gewerbebetriebe
selbst hergestellte nahversorgungsrelevante und/oder zentrenrelevante Waren auf
einer untergeordneten Flache auf dem Betriebsgeldnde des jeweiligen Handwerks-
oder sonstigen produzierenden Gewerbebetriebs. Der Verkauf von diesen nahversor-
gungs- und/oder zentrenrelevanten Sortimenten gemaR 1.1.1 ¢) Nr. 2 und 3 ist hier-
bei lediglich auf einer Verkaufsfliche von maximal 200 m? zuldssig.



¢) Unzul3ssig sind:

1.

Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke gem. § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie
Vergniligungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.

Als ausnahmsweise im Industriegebiet zuldassige Nutzungen wurden Anlagen fir
kirchliche und kulturelle Zwecke ausgeschlossen, da sie nach ihrer Art nicht in die ge-
plante Nutzung passen und ein Industriegebiet nur eine bedingt wiirdige Umgebung
flr diese Anlagen darstellt.

Die Unzuladssigkeit von Vergniligungsstatten ergibt sich aus dem Glicksspielrecht.
Hiernach muss der Abstand zwischen einzelnen Spielhallen 500 m betragen. Fiir neue
Spielhallen gilt weiter, dass sie einen Mindestabstand von 500 m zu Kinder- und Ju-
gendeinrichtungen einhalten missen. Die Einhaltung des Mindestabstands ist hier
nicht gegeben.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (soweit unter Buchstabe
b) nichts anderes festgesetzt ist); zentrenrelevante Sortimente sind:

- Bicher, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

- Spielwaren, Baby- / Kinderartikel, Bastelartikel

- Oberbekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Accessoires, Orthopadie- / Sani-
tatswaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe)

- Telekommunikationsbedarf, Fotobedarf, Ton- / Bildtrager, Musikalien

- Haushaltswaren, Geschenkartikel / Souvenirs

- Kunstgewerbe, Antiquitaten

- Optik / Horgerate, Uhren / Schmuck

Rechtsgrundlage dieser Festsetzung sind § 1 Abs. 5 und 9 der Baunutzungsverord-
nung.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten (so-
weit unter Buchstabe b) nichts anderes festgesetzt ist); nahversorgungs- oder zen-
trenrelevante Sortimente sind:

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk, Tabakwaren,
Reformwaren

- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika

- Pharmazie- /Apothekerwaren

- Schnittblumen

- Zeitschriften, Briefmarken

Rechtsgrundlage dieser Festsetzung sind § 1 Abs. 5 und 9 der Baunutzungsverord-
nung.

Um einen ausschlieflich gewerblichen bzw. industriellen Charakter des Gebietes zu
pragen, sind Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung gemaR § 14 BauNVO unzulassig.



5. Tankstellen gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.

Als allgemein im Industriegebiet zuldssige Nutzungen wurden Tankstellen ausge-
schlossen, da auf dem Reinhardshof bereits eine Tankstelle angesiedelt ist und der
Geltungsbereich des 6. Abschnittes sich nicht in unmittelbarer Nahe zur Landesstrale
L 508 befindet.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Industriegebietes nach § 1 Abs. 5 BauNVO
wird aufgrund der allgemeinen Zulassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art (soweit
nichts anderes festgesetzt wurde), Lagerhausern, Lagerplatzen und 6ffentlichen Be-
trieben gewahrt. In Abschnitt 2, 3 und 4 des Gewerbegebietes Reinhardshof sind
Tankstellen zudem bereits als allgemein zuladssig festgesetzt und es hat sich bisher
keine Tankstelle dort angesiedelt.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl wird auf max. 0,8 festgesetzt.
Aufgrund der Lage im Industriegebiet sind Stellplatze wasserundurchldssig zu befestigen.

1.2.2 H6éhe der baulichen Anlagen
§ 18 BauNVvVO

Die maximal zuldssige Gebaudehohe (GH) betragt im Industriegebiet 20,00 m, gemessen an
der darauf bezogenen mittleren Héhe des gewachsenen Gelandes entlang der Gebaudeau-
Benwande.

Fiir technische Bauteile, wie Kamine, Silos usw. sind ausnahmsweise Uberschreitungen der
festgesetzten Maximalhdhen zulassig.

Die Gebdudehohe wird entweder durch den First (bei geneigten Dachern) oder durch die
oberste AuBenwandbegrenzung (bei Flachdachern) definiert. Bei begehbaren Flachdachern
mit geschlossener Umwehrung ist die oberste AuBenwandbegrenzung die Oberkante der
Umwehrung. Bei offenen Umwehrungen ist die Oberkante des Flachdaches die oberste Au-
Renwandbegrenzung.

1.3 Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO und Nr. 3.3 der Anlage zur PlanzZV
1990

Es wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO festgesetzt, deren Aus-
gestaltung wie folgt bestimmt wird:
- Baukodrper mit einer Lange von mehr als 50 m sind zulassig.
- Aus Grinden der Bestimmtheit wird festgesetzt, dass die maximale Gebdudeldange
300 m betragen darf.
- Essind Grenzabstdande einzuhalten. Es gelten die Abstandsvorschriften der Landes-
bauordnung Baden-Wirttemberg.



1.4 Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangsiiberdachun-
gen sowie Vorbauten bis 5,0 m Breite um bis zu 1,50 m Uberschritten werden. Die Entfer-
nung zur Nachbargrenze und zu Verkehrsflachen muss in diesem Fall mindestens 2,0 m be-
tragen.

1.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGBi. V. m. § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG

1.5.1 Vorkehrungen hinsichtlich des Immissionsschutzes

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen die folgenden Emissionskontin-
gente Lex nach DIN 45691 weder tagsiiber (06.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 06.00
Uhr) Gberschreiten:

Emissionskontingente tagsiiber und nachts in dB(A)

Basiskontingente | Erhohte Kontingente

Richtung der SO | Theodor-Heuss-Stralle (WA) Reinhardshof - 7. Abschnitt (Gl)
Schallausbrei- S Reinhardswiesen (WA) Griinenwort (WA)
tung NO | Reinhardshof - 3. Abschnitt (Gl)

0 Reinhardshof - 4. Abschnitt (GE)

Teilflache Lex tagstiber Lex nachts Lex tagstiber Lex nachts
6. Abschnitt 64 49 65 55

Gl Ost

6. Abschnitt 66 51 68 58

Gl West

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Fiir zu schiitzende Nutzungen im Plangebiet selbst ist der Immissionsschutz gemal TA Larm
nachzuweisen. Dabei ist auch das Spitzenpegelkriterium gemald TA Larm fur die umliegenden
relevanten Immissionsorte zu Gberprifen.

1.5.2 Vorkehrungen zum Schutz vor Lichtemissionen
Zur Minimierung von Lichtemissionen (Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild, den Menschen und die Tierwelt) sind bei einer Beleuchtung aullerhalb der



Gebdude ausschlieBlich folgende Leuchtmittel zu verwenden: LED-, Natriumdampf-Nieder-
druck- oder Natriumdampf-Hochdruck-Lampen.

Ungerichtet abstrahlende oder nach oben gerichtete Leuchten (z. B. Lichtstelen, Up-Lights)
sind nicht zuldssig. Lichtpunkthéhen >8 m (iber Gelande sind ebenfalls unzulassig.

Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht oder wechselnden Farben sind
unzulassig.

Flr eine riicksichtsvolle, blendfreie und 6kologische AuRenbeleuchtung gelten weiterhin die
folgenden Festsetzungen:

1.5.2.1 Fir die AuRenbeleuchtung sind insektenfreundliche Lichtquellen zu verwenden, die
auch dem Fledermausschutz dienlich sind.

1.5.2.2 Licht nur von oben nach unten und auf die eigenen Nutzflachen richten.
1.5.2.3 Beleuchtung abschalten, wenn diese nicht benétigt wird.

1.5.2.4 Leuchten mit Abschirmung helfen, dass kein Licht nach oben und zur Seite abge-
strahlt wird.

1.5.2.5 Leuchtmittel mit warmweiRer Lichtfarbe und Farbtemperaturen unter 2.700 bis max.
3.000 Kelvin wahlen.

1.5.2.6 Lichtstrommengen von max. 500 Lumen pro Leuchte reichen aus.

1.5.2.7 LED-Strahler immer waagrecht montieren.

1.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft
§ 5 Abs. 2 Nr. 10, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

1.6.1 Kompensationsrelevante Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung oder alternativ zur Gehdlzpflanzung und Bodenauf-
wertung sind kompensationsrelevant und diirfen daher nicht im Rahmen einer spateren Be-
freiung unwirksam werden.

Dachbegriinung
Im Dienste der Wasserriickhaltung und des Bodenschutzes wird die Begriinung von Dachern
festgesetzt.

Die Dacher sind zu mindestens 70 v. H. der Dachflachen extensiv oder intensiv zu begriinen.
Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.



Die Starke der Substratschicht muss mindestens 0,15 m betragen. Die Dachbegriinung kann
als Pflanzung oder als Ansaat mit standortgerechten, zertifiziert gebietsheimischen Ansaat-
mischungen erfolgen.

Flr Dachterrassen, Dachrandausbildungen, Dachaufbauten fiir die Haustechnik, Dachluken,
Aufzugsiiberfahrten, Verankerungen von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie etc. kdnnen bis zu 30 % der Dachflachen ohne Dachbegriinung bleiben. Bei Gebau-
den mit mehreren Dachflachen bezieht sich der Prozentsatz auf die Gesamtflache aller Dach-
flachen.

Ausnahme von der Pflicht zur Dachbegriinung

(alternative Gehélzpflanzung sowie MalRnahmen zur Kompensation im Bereich des Schutz-
gutes ,,Boden”)

Ausnahmen von der Dachbegriinungspflicht konnen zugelassen werden, wenn die Anforde-
rungen nur mit einem nachweisbaren, unverhaltnismaRigen wirtschaftlichen Mehraufwand
erfillt werden kdonnen. Hierunter fallen zum Beispiel Hallen als Gebdude mit einem lberwie-
gend nicht weiter unterteilten Innenraum, bei denen aufgrund ihrer Leichtbauweise (z.B.
Trapezblech) eine Dachbegriinung wegen der statischen Mehrlast wirtschaftlich unzumutbar
ist.

In diesem Fall ist zur Erfullung der wegfallenden Wasserriickhaltefunktion alternativ eine Ge-
holzpflanzung auf dem Baugrundstiick vorzunehmen. Aufgrund der héheren Umweltwirk-
samkeit eines Gehdlzstreifens kann die fiir die Dachbegriinung ermittelte Dachflache (= 70%
der Gesamtdachflache) mit dem Minderungsfaktor von 0,3 multipliziert werden. Der resul-
tierende Wert ist die FlachengrolRRe, auf der Baum- oder Strauchpflanzungen mit standortge-
rechten, gebietsheimischen Arten, die die Insektenvielfalt férdern, durchzufiihren ist. Pro
mittel- bis groBkronigem Hochstamm-Baum kann eine Fliche von 16 m? in Anrechnung ge-
bracht werden, pro Strauch eine Flache von 2,25 m?. Zuldssige Gehélzarten sind Anhang 1
des Umweltberichtes (Liste geeigneter Gehdlze und Rankpflanzen fiir naturschutzfachliche
AusgleichsmaRnahmen auf dem Gemeindegebiet der Stadt Wertheim, Version 5 / Septem-
ber 2020) zu entnehmen.

Zusatzlich zur Geholzpflanzung ist weiterhin eine Bodenaufwertung erforderlich. Der Fla-
cheneigentlimer muss als Ersatzmalnahme eigenstandig eine Bodenaufwertung im Wert der
fiir das jeweilige Grundstiick angerechneten Bodenwertpunkte umsetzen.

Als ErsatzmaRBnahmen gem. Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung" (LUBW 2012) gelten z.B.

- Verbesserung des Wasseraufnahmevermaogens bei verschlammungsempfindlichen Bo-
den, z.B. durch Umwandlung von Acker in Griinland

- FlachenentsiegelungsmaRnahmen

- Uberdecken baulicher Anlagen

- ErosionsschutzmaRnahmen auf geneigten Flachen

- Bodenverbesserung durch Bodenauftrag (unter speziellen Bedingungen)

Hinweis auf die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen



Die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen gemaR § 8a Klima-
schutzgesetz Baden-Wiirttemberg (KSG BW) ist bestmoglich mit der Pflicht zur Dachbegri-
nung in Einklang zu bringen. Siehe hierzu Hinweis 3.7 ,,Pflicht zur Installation von Photovolta-
ikanlagen auf Dachflachen”.

1.6.2 Anlage von Flachen zur Forderung der Biodiversitat
(siehe Begriindung Ziffer 4.7.1)

Auf je 20% der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache ist zur Férderung der Biodiversitat
eine der in Anlage 7 ("MalRnahmenkatalog zur Férderung der Biodiversitat") aufgelisteten
Malnahmen umzusetzen. Es ist alternativ auch moglich, eine Kombination mehrerer MaR-
nahmen auszufiihren. Die Summe der Teilflaichen muss dann dem vorgegebenen 20%-Anteil
der nicht Gberbaubaren Grundstiickflache entsprechen.

1.6.3 Baumpflanzungen zur Forderung des Klimaschutzes und der Biodiversitat
(siehe Begriindung Ziffer 4.7.2)

Je 100 gm unbebaute Grundstlicksflache ist mindestens ein Hochstamm-Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang (gemessen in 1,0 m H6he) von mindestens 16-18 cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Es sind standortgerechte gebietsheimische Arten zu verwenden.

Zur fachgerechten Pflanzung muss die Pflanzgrube mindestens 12 m3 groR sein, ihre Tiefe
betragt mindestens 1,50 m und der Mindestradius von 2,50 m um den Stamm ist von Versie-
gelung und Verdichtung freizuhalten. Auf die Richtlinien der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. wird verwiesen.

Samtliche Bepflanzungen sind dauernd zu unterhalten. Die zu verwendenden Baum- und
Straucharten sind Anhang 1 des Umweltberichtes (Liste geeigneter Gehdlze und Rankpflan-
zen fir naturschutzfachliche Ausgleichsmalnahmen auf dem Gemeindegebiet der Stadt
Wertheim, Version 5 / September 2020) zu entnehmen.

1.6.4 Baumpflanzungen im Zusammenhang mit Stellplatzen

Bei mehr als sechs oberirdischen Stellplatzen aulBerhalb von Parkdecks oder Parkhdusern je
Grundstlick ist jeweils flr sechs Stellplatze ein Baum standortgerechter, gebietsheimischer
Arten mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm (gemessen in 1 m Hoéhe) zu pflan-
zen und zu unterhalten.

Zur fachgerechten Pflanzung muss die Pflanzgrube mindestens 12 m3 groR sein, ihre Tiefe
betragt mindestens 1,50 m und der Mindestradius von 2,50 m um den Stamm ist von Versie-
gelung und Verdichtung freizuhalten. Auf die Richtlinien der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. wird verwiesen. Alternativ zu den oben genannten
Mindestwerten sind die Baumscheiben mit Belliftungs- und Bewdsserungsschleifen auszu-
statten.
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