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Sachverhalt;

Zum Antrag auf Vorbescheid vom 05.04.2004 flr eine Neubebauung des Areals des ehem. Kauf-
hauses Klausfelder wurden von einer Projektentwickiungsgeselischaft aus Nurnberg sechs Fragen
zur Entscheidung vor Einreichung eines Bauantrages gestellt. Diese beinhalten Folgendes:

- Stadtebauliche Zulassigkeit nach Art und Mal} der baulichen Nutzung mit H6henentwicklung,

- Abstandsflachen (AF),
- Abweichung von der Garagen- und Stellplatzsatzung (GaStS),

- Verkehrliche Anbindung,
- Uberbauung einer privaten Grinflache mit Beseitigung von Baumen.

Laut Antragsteller wurden Vorgesprache mit der DB wegen der Zufahrt Gber Bahngelande (FI.Nr.
65) und AF-Ubernahme gefahrt.

In dem 5-geschossigen Gebaudekomplex mit zurlickgesetztem Terrassengeschoss und Unterge-
schoss sind folgende Nutzungen (HNF) geplant:

Einzelhandel und Gastronomie:

SB-Warenmarkt | 810 m*
Einzelhandel (sonstige) 2.300 m*
Gastronomie AT5 m?
Handel und Fithess:

Handel 900 m”
Fitness 1.700 m?
Freizeit und Vergnigen:

Tanzlokale | 830 m*
Spielhalle 560 m*
Bowlingbahn 1.900 m?
Biiroflachen | 3,600 m?

Im Parkhaus mit 7 Ebenen sind 535 Stellplatze geplant.




Bei einer Baumasse von insgesamt ca. 129.670 cbm, einer Geschaftsflache von ca. 37.500 it~
einer Grundflache von ca. 5.900 m? und einer Grundsticksflache von 6.364 m* ergeben sich fol-

gende Werte fir das Maf} der baulichen Nutzung:

GRZ = 0,93
GFZ = 5,90
BMZ = 20,38

Die veranschlagten Baukosten werden mit 11,8 Mio. Euro beziffert.

Das Projekt wurde dem BKB in seiner Sitzung am 27.05.2004 vorgestellt. Flr die weiterflinrende
Planung wurden stadtebauliche Anregungen gegeben, die fur den kinftigen Bauantrag zu bertck-
sichtigen sind, wobei das Mal der baulichen Nutzung nur in Verbindung mit einer gestalterisch und
auch im Material anspruchsvollen architektonischen Durcharbeitung vorstellbar erscheint.

Nachdem der Gebietscharakter als Kerngebiet einzustufen ist und die beantragten Nutzun-
gen diesem Typus nach der BauNVO entsprechen, ist das Vorhaben nach der Art der Nut-
zung im Grundsatz planungsrechtlich zuldssig. Die zur Beurteilung zugrunde zu legende
Umgebungsbebauung weist eindeutig Kerngebietsmerkmale gemalt § 7 BauNVO auf, Das
MaR der baulichen Nutzung wird zwar gegeniiber dem Bestand erhoht, wahrt aber noch den
stadtebaulich vorgegebenen Rahmen der naheren Umgebung (Planungsrechtliche Fallkon-
struktion § 30 Abs. 3 BauGB (einfacher Bebauungsplan) in Verbindung mit § 34 BauGB).

Die im vorliegenden Antrag beantragten Abweichungen im nordwestlichen Grundstlcksteil (Sand-
strale Ecke Zeltnerstrafie) sowie im Bereich der dstlichen Grundsticksgrenze an der geplanten
Auf- und Abfahrtsrampe zum Parkhaus sind stadtebaulich vertretbar, so dass Befreiungen gemalfs
§ 31 Abs. 2 BauGB erteilt werden kénnen. Die planungsrechtliche ErschlieBung ist grundsatzlich
gegeben.

Fir das Vorhaben errechnen sich nach dem derzeitigen Planungsstand ca. 740 Stellplatze. Davon
sollen 535 (ca. 72 %) im Parkhaus real nachgewiesen werden, der Rest von ca. 205 (ca. 28 %)
Stellplatzen ware abzulésen. Da das Grundstiick innerhalb der Beschrankungszone A der GaStS
liegt, dirften nur 30 % hergestellt und missten 70 % abgeltst werden.

Uber ein Nutzungskonzept aus dem Jahr 1997 zur Aktivierung des ehem. Kaufhauses Klausfelder
wurde von Ref. VI und Ref. VIl gemeinsam im AfS am 11.12.1997 berichtet (sh. beiliegende An-
meldungen). Dabei wurden an den damaligen Investor Zusagen fur ein Parkhaus mit rd. 500 Stell-
platzen auf dem Bahngelande und zuséatzlich 80 Steliplatze auf dem Baugrundstick gemacht - das
damalige Projekt wurde jedoch nicht weiterverfolgt.

Auf dieser Grundlage ist bei Vorgesprachen dem neuen Aniragsteller eine Abweichung gemafi § 7
GaStS fiir einen Realnachweis von ca. 70 % der notwendigen Kfz-Stellplatze in Aussicht gestelit
worden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Parkhauses wurde auf der Grundlage einer Verkehrsuntersu-
chung vom November 2003 gepriift. Dabei stellte sich heraus, dass bei der Berechnung der Leis-
tungsfahigkeit die davon abweichende Anzahl von 535 Stellplatzen zu beriicksichtigen ist. Dem-
nach kann Vpl eine abschiieftende verkehrliche Stellungnahme, mit Beurteilung der vom Gutachter
vorgeschlagenen Malnahmen, erst nach Vorlage der erforderlichen Anderungen abgeben. Fir die
Abwicklung des internen Parkhausverkehrs wird dringend ein Parkleitsystem empfohlen. Die For-
derungen seitens Vpl wurden an den planenden Architekten weitergegeben.



Die Untere Denkmalschutzbehdrde hat dem Vorhaben zugestimmt. Ebenso liegt eine Zustimmung
zur Bebauung einer vorhandenen Griinflache mit Baumfallung durch die Untere Naturschutzbe-
hrde vor. Diese erfolgte unter der Voraussetzung, dass die geplanten Dach- und Fassadenbe-
griinungen im Baugenehmigungsverfahren konkretisiert werden.

Die Prifung der Abstandsflachen (AF) hat in verschiedenen Bereichen die Nichteinhaltung von
Art. 6 BayBO ergeben. Unter gewissen Voraussetzungen, die noch mit dem Architekten abzukia-
ren sind, kdnnen Abweichungen gemaf Art. 70 BayBO ausgesprochen werden.

\Von der Eigentiimergemeinschaft Zeltnerstralle 27 liegen mit Schreiben vom 17.05.2004 Nach-
bareinwendungen vor. Diese richten sich gegen das Parkhaus wegen befilirchteter Larm- und
Schadstoffbelastigungen, eines ,Einmauerungseffekies” der Hofflache sowie Larmauswirkungen
durch die geplante gastronomische Nutzung von Dachflachen. Eine Priifung kann allerdings erst
auf der Grundlage eines noch vorzulegenden Prognosegutachtens zu derartigen Immissionen er-

folgen.

Abschlieftend ist noch zu erwahnen, dass bei Vorlage eines entsprechenden Bauantrages die Re-
gierung von Mittelfranken als Hohere Landesplanungsbehdrde wegen der Entscheidung des
Projektes als grofflachigen Einzelhandel zu informieren ist.
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Zur Einladung fur
dieA%. Sitzung des
Ausschusses flr
Stadtplanung

am 11.12.1897

. 2fe
Betreff: Sandstraf?;.éfEcke Zeltnerstralle
Nachfolgenutzung flr das ehemalige Kaufhaus Klausfelder =

- Bericht - v
Anmeldung
zur Tagesordnung des Ausschusses
fur Stadtplanung |
am 11.12.1997
- Offentlicher Teil -
I Sachverhalt:

Zur Aktivierung ‘'des ehemaligen Kaufhauses Klausfelder liegt ein véllig neu entwickeltes
Nutzungskonzept vor. Zielvorstellung ist, ein breites Sortiment namhafter Hersteller, die

heute bereits einen Fabrikverkauf betreiben, in der Innenstadt anzubieten.

Damit sieht der Bauherr die Chance, das seit einigen Jahren nicht mehr betriebene
Kaufhaus mit neuer Struktur wieder in die stédtische Verkaufslandschaft zu integrieren.

Il. Beilagen: |
1 Lageplan, 1: 1000

Sachverhaltsdarstellung

Il Gutachtenvorschlag
entfallt, da Bericht

L/uu./ H. OBM - K.g. 2¢1.9 OBM
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Anmeldung

zur Tagesordnung der Sitzung
des Ausschusses fiir Stadiplanung

vom 11.12.1997

- Offentlich -

Sachverhait:

Im AnschluB an eine erste Sachinformation des Wirtschaftsreferates zum Thema Factory
Qutlet Center in der Stadtratssitzung vom 08.10.1997 soll nunmehr eine vertefte
Sachinformation in. Form eines Zwischenberichts vorgelegt werden. Ziel dieses
Zwischenberichts ist es, die Sachinformation zu vertiefen und die Basis fiir gie

| Entscheidungsfindung zu verbessern.

Il. Beilagen:

Il

- Sachvemaﬂsdarsteﬂung

Beschluf- / bzw. Gutachtenvmschlag:

- entfallt, da Bericht
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Betreff. SandstraRe/Ecke Zeltnerstraie
Nachfolgenutzung far das ehemalige Kaufhaus Klausfelder
- Bericht - d '

Sachverhaltsdarstellung:

Das (ehemalige) Kaufhaus Klausfelder soll dﬁn:h ein véllig neues Nutzungskonzept umstrukturiert
und erweitert werden; das Konzept selbst basiert auf der Integration mit dem innerstadtischen
Kaufangebot, soll folglich bewuft zur Starkung citynaher Nutzungen mit beitragen.

Zié! ist somit, ein breites Angebotssortiment namhafter Hersteller, die heute bereits einen Fabrik-
verkauf betreiben, vorzustellen und anzubisten.

Zielgruppe sind demzufolge insbesondere die Hersteller von hochwertiger Kleidung (z.B. Armani
Cermruti, Esprit), von Schuhen, von Porzellan und Kristallwaren.

Gastronomische Betriebe sind nicht im Projekt des Nutzungskonzeptes enthalten: der Investor
geht davon aus, daB dieser Bedarf in-der nahen Altstadt problemlos befriedigt werden kann.

Die Verkaufsfiache soll wesentlich erweitert werden um ein méglichst breites Angebotsspektrum
durch Einzelhandelsunternehmer vorhalten zu k&nnen (Einzelldden ab einer GroRe von 50 aqm).

Trotz der guten Anbindung an das éffentliche Nah- und Fernverkehrsnetz halt es der Investor flr
unbedingt erforderlich, neben der bereits bestehenden Parkméglichkeit im Haus selbst weitere
Stellplatze zu errichten. Diese Parkmdglichkeit soll auf dem Gelénde der Bahn AG realisiert wer-
den; dahinter steckt der Gedanke, gleichzeitig fir das Verkehrsmuseum Stellpldtze mit anzubie-
ten. Der Investor beabsichtigt auf dem benachbarten Bahngelé&nde die Errichtung eines Parkhau-
ses mit 500 Stellpldtzen, davon 50 fiir das Verkehrsmuseum. Die vorhandenen ca. 80 Stellplatze
sollen zur Gewinnung zusétzlicher Verkaufsflachen vom Erdgeschof in das UntergeschoR veriegt:
werden. Die Absicht des Investors kollidiert mit dem Vorgaben der GaStS, die in diesem Bereich

g

die Realisierung von lediglich 30 % der erforderichen Stellplatze gestattet.

Die Architektur des Gebiudes soll im Inneren dem neuen Nutzungskonzept in seiner Sprache
angepalit und nach aulen transferiert werden.

'a.l

Zum zeitlichen procedere wdre noch anzufiihren, dal schon ab Mitte 1998 der umstrukturierte
Komplex in Betrieb gehen soll.
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Sandstrafie/Zeltnerstralle
Nachfolgenutzung ,,Klausfelder”

AfS-Bericht 11.12.1997

. Stéllpfatznachweis

Ein paar Fakten in Stichworten:

Das Vorhaben liegt noch, somit am Rande in der Beschrankungszone A der Garagen- und
Stellplatzsatzung (GaStS) mit der bekannten Folge, daR (nur) 30 % des erforderlichen
Stellplatznachweises vor Ort hergestellt werden dirfen (Faktor: 30 : 70),

Dieses ,kleine Fabrikverkaufszentrum" (NZ vom heutigen) funktioniert, so fiihrt der Bauherr
- aus, nur wenn ein ausreichender Stellplatznachweis vor Ort tatsachlich vorhanden ist (sh.

Vorlage: Parkhaus mit rd. 500 Stellpl&tzen auf Bahngelande).

Nach den vorliegenden Unterlagen (Vorprojekt) stellt sich der Stellplatznachweis, wie folgt,
dar; dabei wird nur auf die entscheidenden Flachen (Verkaufs- und BUroflachen) zurtickge-

griffen (Plane liegen ja noch nicht vor !)

» 4.800 gm Verkaufsflache im Bestand war seinerzeit via Faktor 1 : 40
mit 120 St. angesetzt. Davon wurde der (iberwiegende Teil vor Ort
nachgewiesen, der kleinere Rest abgeldst.

Ourch Nutzung sﬁndemhg in Fabrikverkaufszentrum wird nur der
zusatzliche Bedarf (jetziger Schiisselfaktor 1 : 20 nach Gasts)

angesetzt, das sind - 120 St
(Aus 4.800:40 =120 -
4.800: 20 =240

Diff. Betrag = 120 St.)

* 4.700 gm Verkaufsflache Neu I8st mit dem Faktor 1 : 20 einen

(neuen) Bedarf yon _ 235 5t
aus, |

 2.000 gm Burofi&che Neu [6st mit dem Faktor 1 : 30 einen
(neuen) Bedarf von 87 St.
aus.

* Fur Besucher des Verkehrsmuseums werden nach Abgabe

des Investors ca. 50 St.

angesetzt. o

Summe ' ~ 475 St.
=\



