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1. Erfordernis der Planaufstellung

Am Standort Kiinzelsau-Gaisbach, der Zentrale der Adolf Wirth GmbH & Co. KG, ha-
ben ca. 2.000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einen Biroarbeitsplatz.

Die positive Unternehmensentwicklung und die Strategie 25/25 sind Indikatoren, dass
auch in den kommenden Jahren mit einem moderat steigenden Flachenbedarf zu rech-
nen ist.

Derzeit wird bereits mit der Errichtung des Innovationszentrums zu Forschungs- und
Entwicklungszwecken mit ca. 200 Arbeitsplatzen die unternehmerische Ausrichtung und
Strategie untermauert.

Die Fa. Wirth méchte am Standort der Firmenzentrale in Gaisbach mit der Planung und
Realisierung eines Biro- und Verwaltungsgebaudes, inklusive Sondernutzungen, die
Campusentwicklung vorantreiben und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern zukunftsori-
entierte und attraktive Arbeitsplatze zur Verfligung stellen.

2. Einfagung in die Ubergeordnete Planung

Bauleitplanung

Die Stadt Kiinzelsau und die Stadt Ingelfingen bilden eine vereinbarte Verwaltungsge-
meinschaft mit der Aufgabe der gemeinsamen Flachennutzungsplanung. Seit dem
25.09.1979 besitzt die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Kiinzelsau / Ingelfingen ei-
nen rechtskraftigen Flachennutzungsplan, der in den vergangenen Jahren den sich im-
mer kontinuierlich verandernden wirtschaftlichen, verkehrlichen und demografischen Fak-
toren durch Fortschreibungen angeglichen wurde.

Die Stadt Kiinzelsau ist im Regionalplan als Mittelzentrum in der Regionalen Entwick-
lungsachse ,Waldenburg/Kupferzell - Kinzelsau - Krautheim/Dérzbach - Bad
Mergentheim® ausgewiesen.

Laut Regionalplan befindet sich auf der Gemarkung Kiinzelsau-Gaisbach ein ,Schwer-
punkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen® (Plansatz 2.4.3.1 Z), in
dem der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt.

Die sechste Fortschreibung des Flachennutzungsplans Kiinzelsau / Ingelfingen ist am
16.12.2016 in Kraft getreten.
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Campusplanung Fa. Wiirth

Durch eine bereits abgeschlossene stadtebauliche Studie des Campus wurden Ansatze
und Entwicklungsoptionen fiir den gesamten Campus aufgezeigt, die es dem Unterneh-
men ermdglichen die weitere unternehmerische Entwicklung auch raumlich umzusetzen.

Ein Ergebnis der genannten Studie ist die Umsetzung der baulichen Entwicklung des so-
genannten ,Stahlareals” im Herzen des Campus Gaisbach. In unmittelbarer Nahe zur
Hauptverwaltung und dem zentralen Eingang soll hier ein Komplex entstehen, der die
raumlichen Bediirfnisse an Arbeitsplatzen und die Unterbringung wichtiger Sondernut-
zungen mit der bedeutungsreichen Lage im Campus vereint.

Die Wahl des Standortes spiegelt auch die Auseinandersetzung mit der Nachbarschaft
wider. Es ist Wlrth seit jeher ein wichtiges Anliegen, die eigenen Notwendigkeiten aus
der Unternehmensentwicklung in Einklang mit den Bedurfnissen der Umgebung zu brin-
gen. Wahrend die geplante Erweiterung ein klares Bekenntnis zum Standort Gaisbach
ist, wurde die Positionierung am Campus so gewahlt, dass einerseits die gewlinschte
Néahe zur Hauptverwaltung erflllt und gleichzeitig die Ricksicht und Distanz zur benach-
barten Bebauung gewahrt ist. Auch der AuBenraum um die neue Entwicklung und im
Besonderen die Reinhold-Wirth-StraBe werden in diesem Zusammenhang eine Aufwer-
tung erfahren. Dies gibt zum einen den Angestellten der Fa. Wirth weiteren Raum zur
Erholung im Freien, aber natirlich ist dies auch eine Einladung fir Gaste, sich dort auf-
zuhalten und eines der vielen 6ffentlich zuganglichen Angebote Wurths wahrzunehmen.

Eine planerische Ubersicht der angedachten BaumaBnahmen ist in den beiden nachfol-
genden Skizzen inklusive der Entwurfsplanung des beteiligten Architekturblros darge-
stellt.
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Skizze 2: Festsetzungen Vorentwurf
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Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) sowie die Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) zu Grunde.

Ferner sind in der jeweils glltigen Fassung zu beachten:
e Die Landesbauordnung des Landes Baden-Wirttemberg (LBO)
e Das Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege
der Landschaft (NatSchG)
o Das Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG)

Die Anderung des Bebauungsplanes soll gemai § 13a BauGB als Bebauungsplanande-
rung der Innenentwicklung erfolgen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Flurstiick 202/1) liegt mit ca. 2,137 ha gering
tber der Grenze von 2,0 ha. Jedoch erfolgt durch den Abriss und den Neubau mit einer
geringeren Grundflache, sowie der Umgestaltung des gesamten Campusbereiches, eine
erhebliche Verbesserung der Aufenthalts- und Nutzungssituation.

Das Gebiet der Bebauungsplananderung ist derzeit mit einer Produktionshalle auf ca.
10.200 m? Uberbaut.

Far die angrenzenden Bereiche bestehen verschiedene rechtsgiltige Bebauungspléane
(,Schliffen*, Anderungsbebauungsplan ,Reinhold-Wiirth-StraBe®, ,Innovationscampus®).

Der Flachennutzungsplan besteht in der sechsten Fortschreibung und ist am 16.12.2016
in Kraft getreten.
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4. Planungsgrundlagen

Ausgangssituation

Kreisstadt Kiinzelsau

Die Kreisstadt Kiinzelsau liegt im Hohenlohekreis, in der Region Heilbronn-Franken, an
der Ost-West-Achse Heilbronn-Nirnberg. Kinzelsau ist das Verwaltungs-, Wirtschafts-
und Kulturzentrum in Hohenlohe und zudem Teil eines attraktiven Wirtschaftsraumes mit
einer ausgewogenen Struktur. Die Infrastruktur und die Nahe zur Autobahn A 6 machen
die Stadt zu einem wirtschaftlich leistungsfahigen Mittelzentrum im Hohenlohekreis.
Sehr positiv hat sich die Zahl der Arbeitsplatze in Kiinzelsau entwickelt. Bei ca. 15.000
Einwohnern stehen in Kiinzelsau um die 11.000 Arbeitsplatze zur Verfigung. Diese Ar-
beitsplatzsituation ist auch fur viele Bewohner des Umlandes attraktiv. Nach Kiinzelsau
kommen taglich Gber 8.000 Einpendler, ca. 2/3 davon aus der naheren Umgebung und
1/3 aus den Nachbarkreisen oder auch aus weiterer Entfernung.

Kiinzelsau ist das innovative Arbeitsmarktzentrum von Hohenlohe. Die 6rtliche Wirtschaft
bietet Stellen in krisensicheren, zukunftstrachtigen Branchen. Ob mittelstandische Indust-
rie, Kleingewerbe, Handwerk, Einzelhandel, Dienstleistungsgewerbe oder Tourismus -
alle Wirtschaftszweige leisten ihren Beitrag zum Wohlstand der Stadt wie auch der ge-
samten Region. Vor allem junge Menschen finden in den zahlreichen Kiinzelsauer Be-
trieben eine Vielfalt qualifizierter Ausbildungs- und Arbeitsplatze.

Stadtteil Gaisbach

Die Gemeinde Gaisbach ist ein Teilort der Kreisstadt Kiinzelsau. Sie liegt studlich von
Klnzelsau auf einem Hbéhenzug tber der Stadt. Gaisbach hat sich, aufgrund seiner be-
liebten Héhenlage, zu einem bevorzugten Wohngebiet der Kiinzelsauer Blrger entwi-
ckelt. Weiterhin haben sich im Bereich von Gaisbach beachtenswerte Gewerbe- und In-
dustriebetriebe angesiedelt. Die Anbindung an die BundesstraBe 19 (B19) ermdglicht
eine gute Erreichbarkeit und garantiert weiterhin die Attraktivitat des Standorts.
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5. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,2. Anderung GE Gaisbach — Biirogebaude
Warth* umfasst das sogenannte ,Stahlareal® in Gaisbach. Er wird im Norden durch die
Reinhold-Wurth-StraBBe, im Westen durch die DieselstraBe, im Osten durch das Verwal-
tungsgebdude A der Fa. Wirth und im Sltden durch weitere angrenzende bestehende
Gebaude der Fa. Wirth begrenzt.
Der Geltungsbereich hat eine GréBe ca. 2,137 ha.
Es werden folgende Grundstiicke im Geltungsbereich umfasst:
Gemarkung Gaisbach
202/1
Die Flachenaufteilung ist folgendermaBen aufgegliedert:
Gesamtflache des Geltungsbereiches: ca. 2,137 ha
festgesetzte GE-Flache (GRZ: 0,8): ca. 2,137 ha
6. Geplante MaBnahmen

Die bestehende groBe Produktionshalle (Grundflache insgesamt ca. 10.200 m?) auf dem
~Stahlareal“ soll komplett abgerissen werden. Das Areal soll durch den Neubau mehrerer,
aber in der Grundflache kleinerer, Gebaude (Grundflache insgesamt ca. 7.000 m3) neu-
gestaltet werden.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt verkehrstechnisch Uber die DieselstraBe. Fir die zuklnftig ge-
schaffenen Arbeitsplatze soll als Ergdnzung der vorhandenen Stellplatzkapazitaten, eine
Tiefgarage mit ca. 80 KFZ-Stellplatzen, davon 6 barrierefreie und 40 mit E-Ladestation,
unter dem betroffenen Grundstlck hergestellt werden. Zusatzlich sollen auBerdem wei-
tere 20 Fahrradstellplatze, davon 10 mit E-Ladestation, neu angelegt werden.
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Entwéasserung

An der bestehenden Entwasserungssituation andert sich nichts. Das anfallende Oberfla-
chenwasser wird — wie bisher — in den bestehenden Entwéasserungskanal der Stadt Kiin-
zelsau eingeleitet.

Zur Durchflihrung der beschriebenen BaumaBnahme bedarf der bestehende Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Gaisbach* aus dem Jahr 1982 einer lokal begrenzten Anderung.
Die Anderungen umfassen die Anpassung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 auf
2,4, der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse von Il auf Xlll (GE 1) bzw. auf IV (GE 2)
und der maximalen Gebaudehéhe auf 50 m (GE 1) bzw. 20 m (GE 2).

7. Anderungen der Festsetzungen

a ) Festsetzungen durch Planzeichen

Bisherige Festsetzung Neue Festsetzung

Raumlicher Geltungsbereich des Grenze des Geltungsbereiches der
Bebauungsplans 2. Anderung des Bebauungsplans
1,6 GeschoBflachenzahl (GF2) 2,4 Geschossflachenzahl (GFZ)

§ 20 BauNVO § 20 BauNVO

0,8 Grundflachenzahl (GRZ)

§ 20 BauNVO
Il Zahl der Vollgeschosse (2) Xlll Zahl der Vollgeschosse (13)
Hochstgrenze § 17 und 18 Hochstgrenze § 17 und 18 BauNVO

BauNVO

IV Zahl der Vollgeschosse (4)
Hoéchstgrenze § 17 und 18 BauNVO
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A1,

A.2.

b) Textliche Festsetzungen

Bisherige Festsetzung Neue Festsetzung

50 Maximale Geb&audehdhe (50 m)
Hochstgrenze § 17 und 18 BauNVO

20 Maximale Gebaudehdhe (20 m)
Hochstgrenze § 17 und 18 BauNVO

Begriindung zu den planerischen Festsetzungen

Auf die Begriindung des Bebauungsplans Gewerbegebiet Gaisbach vom 15.12.1981
bzw. 27.04.1982 wird hingewiesen. Diese Begrindung ist weiterhin Bestandteil der vor-
liegenden Anderung des Bebauungsplans.

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Grenze des Geltungsbereiches des Anderungsbebauungsplans

Begrindung:
Da es sich hier um eine lokal begrenzte Anderung handelt, ist eine Neuausweisung bzw.
Aufteilung des Geltungsbereichs sinnvoll.

MaB der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone sind festgesetzt:

Grundfldchenzahl, Zahl der Vollgeschosse, maximale Traufhéhe und maximale First-
héhe.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird festgesetzt mit 0,8.

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) wird festgesetzt mit 2,4.

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit XIll im GE 1 und mit IV im GE 2
festgesetzt.
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Begrindung:

A.3.

Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den maximal zulassigen Werten flr ein
Gewerbegebiet nach BauNVO (GRZ: 0,8 und GFZ: 2,4). Die GRZ von 0,8 bleibt unver-
andert. Die GFZ wird von 1,6 auf 2,4 angehoben, um im Zuge der Nachverdichtung eine
bessere Ausnutzung der Bebaubarkeit zu schaffen. Die Anpassung der Geschossfla-
chenzahl kann in Relation zu den geplanten Anpassungen der Anzahl der Vollgeschosse
und der Gebaudehbhe gesehen werden.

Die Erhdhung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse konzentriert das Baupotenzial in die
Vertikale und soll einer weiteren Oberflachenversiegelung vorbeugen.

Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen
(§9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 (2) Nr. 4, 16 (3) und 18 (1) BauNVO)

GE 1
Die maximale H6he der Gebdude wird fiir das GE 1 auf 50 m festgesetzt. Bezugshéhe
0,00 ist bei 381 m (i NN.

GE 2
Die maximale Héhe der Gebadude wird fiir das GE 2 auf 20 m festgesetzt. Bezugshbéhe
0,00 ist bei 381 m (i NN.

Die Gebdudehbhe wird als Héchstgrenze festgesetzt und wird begrenzt mit Oberkante
First bei geneigtem Dach und Oberkante Attika bei Flachdach.

Eine Uberschreitung der im Plan festgelegten maximalen Gebdudehéhe durch unterge-
ordnete Bauteile (Treppenhduser, Aufziige, Technikaufbauten u.A.) ist bis zu einer H6he
von max. 4,00 m zuldssig, wenn sie von der GebdudeauBenkante einen Rlicksprung von
mind. 3,00 m haben.

Begrundung:

Die festgesetzten Bauhbéhen sollen den ansassigen gewerblichen Betrieben die Mdglich-
keit er6ffnen, entsprechend ihrer betrieblichen Konzeption ihre Gebaude zu errichten.
Durch die Erhéhung der Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe kdnnen vertikale Bau-
mafBnahmen und potentielle Erweiterungen bevorzugt angewandt werden. Dadurch kann
eine nachtragliche Oberflachenversiegelung vorlaufig verhindert werden.
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A.4.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO)

Die tberbaubare Grundstticksflache wird folgendermalBen festgesetzt:
Zur Reinhold-Wiirth-Stral3e (nach Norden) hin wird eine Baugrenze von 5,0 m festgesetzt.
Zur DieselstraBe (nach Westen) hin wird eine Baugrenze von 5,0 m festgesetzt.

Nach Stiden wird die Baugrenze mit 5,0 m zur Bestandsbebauung (im westlichen Bereich)
bzw. zur Katastergrenze (im éstlichen Bereich) festgesetzt.

Nach Osten wird keine Baugrenze festgesetzt.

Begrindung:

Die Einrichtung einer Baugrenze in einem gewissen Abstand zur Katastergrenze bzw.
Nebenbebauung wird als Rahmenbedingung fir die BaumaBnahme gesetzt. Dies be-
schrankt auch die maximale Ausdehnung der BaumaBnahme.

Die nicht vorgesehene Baugrenze nach Osten soll eine Anbindung an das bestehende
Verwaltungsgebaude A auf FI.-Nr. 211 ermdglichen. Hier ist Uberirdisch eine Verbin-
dungsbriicke geplant. Unterirdisch soll eine Verbindung Uber eine Tiefgarage hergestellt
werden.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist so festgesetzt, dass die Firmen die Gebaude nach
ihren individuellen Bedurfnissen errichten kénnen.
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Die Anderung des Bebauungsplanes soll nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Ob-
wohl die Grundflache des aktuellen Geltungsbereiches oberhalb der vorgegebenen
Grenze von 20.000 m2 liegt, werden im Rahmen der geplanten BaumaBnahme nach dem
Abriss einer ca. 10.200 m? groBen Produktionshalle nur rund 7.000 m2? neu bebaut. Dies
entspricht einer theoretisch eingesparten Flachenversiegelung von ca. 30 % zum vorhe-
rigen Stand und kann deshalb aus umwelttechnischer Sicht positiv bewertet werden. Zu-
satzlich werden als Erganzung der Bebauung gréBere Freiflachen und Randbereiche mit
Gewasser- und Begriinungskonzepten geplant, welche ebenso einen reduzierenden Ef-
fekt auf den Umwelteinfluss haben werden. Eine Umweltprifung ist deshalb in diesem
Rahmen im Grunde nicht vorgesehen, da insgesamt keine erheblichen Umweltauswir-
kungen durch die angestrebte BaumaBnahme zu erwarten sind.

Aufgestellt:

Fir die Kreisstadt Klinzelsau, Entwurfsverfasser:

Kinzelsau, 28.06.2022 Wirzburg, 28.06.2022
(Burgermeister Neumann) (Ingenieurbiiro Kurt Balling GmbH)

Asum, Laura Maria
Pressestelle
Stadtverwaltung Kiinzelsau
07.07.2022 11:33:21
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