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BEGRUNDUNG

ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4647
,CRAMER-KLETT-PARK SUD*

fur den 6stlichen Teilbereich des ehemaligen Postscheckamts nérdlich der Kel3lerstral3e,
FI.Nr. 13/2 und Teilflachen der FI.Nr. 11, Gmkg. Garten bei Wohrd

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Kel3lerstralRe, am sudlichen Zugang des Cramer-
Klett-Parks, ca. 200 m dstlich der Altstadt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke im Plangebiet zu steuern. Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) und die aufgrund dieses Gesetzes erlassenen
Vorschriften. Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im ,Regelverfahren gemall BauGB. Demnach
ist ein zweistufiges Beteiligungsverfahren der Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlich-
keit gemal’ den 88 3 und 4 BauGB durchzufiihren sowie eine Umweltprifung mit Erstellung
eines Umweltberichts gemafr Anlage 1 zum BauGB.

Darlber hinaus sind die artenschutzrechtlichen Belange gemaf3 den Vorgaben der 88 44 und
45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu erheben und zu berticksichtigen.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Planungsziele bei Einleitung des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans war zum Zeitpunkt der Einleitung des Verfahrens mit Beschluss
des Stadtplanungsausschusses vom 18.05.2017 die vollstandige planungsrechtliche Siche-
rung der sudlichen Parkflachen des Cramer-Klett-Parks in einer Grof3e von ca. 3100 m? als
offentliche Grinflache - Parkanlage - entsprechend der Darstellung im seit 2006 wirksamen
Flachennutzungsplan. Die besagten Flachen waren im Eigentum der Post AG, jedoch mit
umfangreichen Baurecht fiir die seinerzeit projektierte Bedarfslage der Post (einfacher Be-
bauungsplan 3421 vom 19.08.1958).

Bereits im Jahr 1980 wurde eine dhnliche Griunflachenentwicklung angestrebt und der Be-
bauungsplan Nr. 4200 zur Aufhebung des besagten Bebauungsplans 3421 eingeleitet. Das
Verfahren zur Aufhebung wurde aber nicht zum Erlass gefuhrt. Anlass war damals der Bau
des Rechenzentrums der Deutschen Bundespost. Der Bebauungsplan wurde nicht weiter-
verfolgt und das Rechenzentrum wurde errichtet. Als Zugestandnis an die Stadt wurde am
10.11.1981 eine Vereinbarung getroffen, die zwischen Rechenzentrum und Park gelegenen
Freiflachen der Stadt zu Nutzung und Pflege zu tUbergeben, bis die Post anderweitige Plane
verfolgt. Die Zielsetzung der Stadt, im Planungsgebiet weitgehend Griinflaichen zu erhalten,
wurde bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans im Jahr 2006 planerisch umgesetzt.

Nachdem im Jahr 2017 bekannt wurde, dass die Post AG einen Verkauf der Flache beab-
sichtigte, wurde das Bebauungsplan-Verfahren 4647 Cramer-Klett-Park Stiid am 18.05.2017
eingeleitet. Der bei der Aufstellung des Baulinienplans 3421 vom 19.08.1958 zugrunde ge-
legte Zielsetzung, fur den Eigenbedarf der Post Bauflachen zu Verfligung zu stellen, war
nicht mehr gegeben. Das im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 4647 im offentli-
chen Interesse verfolgte Ziel der Sicherung von Parkflachen des Cramer-Klett-Parks erhielt
demgegeniber nun ein weitaus grol3eres Gewicht.
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1.3.1.

1.3.1.1.

1.3.1.2.

Der Cramer-Klett-Park wird mit Mitteln der Stadtebauférderung von EinzelmafRnahmen und
des Masterplans Freiraum von Grund auf erneuert. Auch dies war und ist ein Anlass, die
Grunflachen am sidlichen Zugang des Cramer-Klett-Parks zu sichern. Fur einen ggf. erfor-
derlichen Grunderwerb hatten Fordermittel der Stadterneuerung bereitgestellt werden kén-
nen. Die Post-AG hatte hierzu jedoch Gesprachsangebote der Stadt nicht wahrgenommen
und das Areal an eine Privatfirma, die jetzige Eigentumerin, verkauft.

Kompromissfindung mit dem Eigentiimer/ Planungsvarianten

Der Kaufer des Postscheckamts-Grundstiicks beabsichtigte gemanR informeller interner Ge-
sprache eine Bebauung des Grundstlicks unter weitgehender Ausschopfung des Baurechts
und der Kubaturen des Bebauungsplans 3421 vom 19.08.1958. Da dies nicht den Zielen des
Flachennutzungsplans entsprach, der aul3erhalb der bestehenden Baukorper Grinflache
darstellt, leitete die Stadt NiUrnberg mit Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom
18.05.2017 den gegenstandlichen Bebauungsplan ein. Der Eigentiimer reichte daraufhin am
22.05.2017 zwei Antrdge auf Vorbescheid ein, die beide die volle Ausschépfung des Bau-
rechts des Bebauungsplans Nr. 3421 beinhalteten. Zur Abwendung erliel? die Stadt Nurnberg
mit Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 20.07.2017 die Veranderungssperre Nr.
83 ,Cramer-Klett-Park Sud“. Der Beschluss wurde rechtswirksam mit Veroffentlichung im
Amtsblatt vom 23.08.2017. Die Verwaltung beschied mit Wirksamkeit vom 17.08.2017 die
Zurtckstellung der Baugesuche. Eine Klage des Eigentiimers gegen die Einleitung des Be-
bauungsplans aus rechtlich formalen Griinden ist anhangig.

In der Folgezeit waren die zustandigen Stellen der Verwaltung (Stadtplanungsamt , Service-
betrieb 6ffentlicher Raum , Umweltamt ) bemuiht, einen Kompromiss zu finden zwischen den
Interessen des Grunflachen- und Baumerhalts mit dem Ziel eines mdglichst geringen Ein-
griffs in die rAumliche Grundstruktur des Cramer-Klett-Parks und den Interessen des Eigen-
timers. Die Entwicklung des Kompromissvorschlags, der auf einer Parkraumanalyse, einer
stadtebaulichen Analyse sowie einem Baumgutachten beruht, wird insbesondere in dem Ka-
pitel 1.4.2. dargestellt.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das ca. 4500 m2 grof3e Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wohrd am sldlichen Zugangs-
bereich des ca. 4 ha grol3en Cramer-Klett-Parks. Die Altstadt ist westlich in ca. 200 m Ent-
fernung gelegen. Die Pegnitzaue ist nach Sid-Osten hin tUber den Kefl3lerplatz ca. 500 m
entfernt.

Das Niveau des Planungsgebiets ist gegenlber der Kellerstrale um ca. 1 m erhdht. Das
Gebaude des vorhandenen Rechenzentrums ist in das Gelande auf Stral3enniveau in Hohe
von 304 m 4. NN eingepasst.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet ist durch das viergeschossige Gebaude des Rechenzentrums mit Flachdach
und héheren technischen Aufbauten bzw. Antennenanlagen genutzt. Im Untergeschoss bzw.
Souterrain befindet sich eine zweigeschossige Tiefgarage, die sich hinter dem Gebaude in
die Grunflache erstreckt und hier einen Notausgang aufweist.

Die umgebende Grunflache ist als dem Cramer-Klett-Park zugehérig wahrnehmbar und weist
einen bedeutenden Baumbestand auf.
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1.3.1.3.

Die Baugebiete in der Umgebung sind gemischt genutzt. Neben Wohn-, Blro-, und Ge-
schéaftsnutzungen ist ein erheblicher Bestand durch die Technische Hochschule gepragt.

Die umgebende Bebauung weist eine Hohe von finf Geschossen bei Gebauden der Grin-
derzeit bis hin zu einzelnen, max. acht Geschossen bei Wohngebduden der Nachkriegszeit
auf.

Vorherrschende Dachformen sind Sattel- und Mansarddacher, teilweise gibt es Flachdéacher.

Naturliche Grundlagen / Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zustands
von Natur und Landschaft

Hinsichtlich dieses Themenbereichs wird erganzend auf die Inhalte des Umweltberichts ver-
wiesen.

Entwicklung und Bedeutung des Cramer-Klett-Parks

Der Cramer-Klett-Park entstand Anfang des 19. Jahrhunderts aus dem einstigen Villengarten
von Theodor Cramer-Klett und dem Garten der Familie von Tucher. Im Jahre 1929 erwarb
die Stadt Nurnberg die beiden Gartenanwesen. In den 60er Jahren wurde die Anlage neu-
gestaltet. Der ca. 4 ha gro3e, urbane Quartierspark befindet sich in der verdichteten Innen-
stadt innerhalb des Mittleren Rings.

Bedarf an 6ffentlichen Griinflachen

Der Planungsbereich 5, in dem das Bebauungsplangebiet liegt, zeichnet sich durch eine
dichte Wohnbebauung mit tiberwiegender Blockrandbebauung und einer Giberdurchschnittli-
che Einwohnerdichte sowie einem geringen Anteil an privaten Grunflachen aus. Neben der
Bevolkerung in den angrenzenden Wohnguartieren der Stadtteile Garten bei Wéhrd und der
ostlichen Sebalder Altstadt wird die Anlage von Studenten der Technische Hochschule Nirn-
berg (Georg Simon Ohm) intensiv genutzt.

Grunflachenfunktion

Die innerstadtische Grinanlage Ubernimmt in der verdichteten Innenstadt vielfaltige Funkti-
onen zur wohngebietsbezogenen Erholung im Umfeld von rund 500m, zum klimatischen Aus-
gleich, zum Erhalt der Biodiversitdt und zum Wasserrtickhalt. Der Cramer-Klett-Park ist ein
wichtiger Kommunikationsraum fiir alle Generationen und ethnischen Gruppen, er dient dem
Aufenthalt und fungiert als Bewegungs- und Erholungsraum fir die Stadtbevolkerung.

Baumbestand und -bewertung

Die sudliche Parkflache ist gepragt von zum Teil sehr alten, wertgebenden Laubgehdlzbe-
standen (beispielsweise Blutbuche, Rotbuche, Ahorn) mit einem groRen Stammumfang auf
einer sich zum Zentralpark 6ffnenden Wiesenflache. Die Bestandsbaume wirken raumbil-
dend entlang der Hauptwegeverbindung in Nord-Sid-Richtung und der Kel3lerstral3e.

Im Ergebnis wird deutlich, dass die gesunden Baume sich im Wesentlichen am Rand des
Planungsgebiets befinden, so dass ein Baufeld diese Bereiche nach Mdglichkeit freihalten
sollte.

Nachfolgend wird das Ergebnis des Baumgutachtens dargestellt:
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Plangrundlage: Geobasisdaten @ Bayerische Vermessungsverwaltung

Planverfasser: gpwirth Architekten, Nirnberg

Baumvermessung: Henschel Landschaftsarchitekt Stand Nov./2017

Standort_Nr Objekt Baumart Vitalitatstatus Pflanzjahr|Baumhohe| Kronendurchm |Stammanzahl|Stammumfang Stammdurchn]

63 B3 204511 Cramer-Klett-Park|  ACER PLATANOIDES 1 Gesund 0-10% Schaden 194 18 8 1 148 4711
67 B3_ 204511 Cramer-Klett-Park| ACER PLATANOIDES 1Gesund 0-10% Schaden 1924 2 7 1 143,01 45,52
68 B3_ 204511 Cramer-Klett-Park| CARPINUSBETULUS | 2Geschwacht 11-25% Schaden| 1965 10 ] 1 98,99 31,51
69 B3_ 204511 Cramer-leti-Park|  FAGUS SILVATICA 1 Gesund 0-10% Schaden 1924 20 716 - 1 181,99 5793
70 B3 204511 Cramer-Klett-Park| ACER PLATANOIDES | 2Geschwachi 11-25% Schaden| 1924 20 10 1 186,99 59,52
7 B3_ 204511 Cramer-Klett-Park| ACER PLATANOIDES |2 Geschwacht 11-25% Schaden| 1924 15 10 1 162,01 51,57
n B3 204511 Cramer-Klett-Park|  FAGUS SILVATICA 1Gesund 0-10% Schaden 1924 20 A7 14 1 187,99 59,34
73 |B3_ 204511 Cramer-Klett-Park|  FAGUS SILVATICA 1Gesund 0-10% Schaden 1524 10 10 1 192,99 61,43
74 B3 204511 Cramer-Klett-Park|  QUERCUS RUBRA 3 Geschadigt 26-50% Schaden | 1890 2 16 1 352,02 112,05
75 |B3_ 204511 Cramer-Kleti-Park | ACER PSEUDOPLATANUS | 1 Gesund 0-10% Schaden 1965 15 8 1 121,01 38,52
76 B3__ 204511 Cramer-Klett-Park | ACER PSEUDOPLATANUS | 1 Gesund 0-10% Schaden 1965 18 10 1 132,01 42,02
71 B3 204511 Cramer-Klett-Park | ACER PSEUDOPLATANUS | 1 Gesund 0-10% Schaden 1965 17 9 1 140,99 44,88
78 B3_ 204511 Cramer-Klett-Park TILIA SPEC. 1Gesund 0-10% Schaden 1985 15 6 1 109,99 35,01
8L B3_ 204511 Cramer-Kleti-Park | ~ ACER CAMPESTRE 1 Gesund 0-10% Schaden 1965 8 5 1 73,01 2,4
82 B3__ 204511 Cramer-Klett-Park | ROBINIA PSEUDOACACIA| 1 Gesund 0-10% Schaden 1965 18 6 1 150,01 47,75
83 B3_ 204511 Cramer-Klett-Park|  CARPINUS BETULUS 1 Gesund 0-10% Schaden 1965 15 6 1 85,01 27,06
34 B3_ 204511 Cramer-Klett-Park| ~ FAGUS SILVATICA 1 Gesund 0-10% Schaden 1938 14 8 1 137 43,61
85 B3_ 204511 Cramer-Klett-Park|  FAGUS SILVATICA 1 Gesund 0-10% Schaden 2000 15 4 1 65 20,69
36 B3__ 204511 Cramer-Kiett-Park | ROBINIA PSEUDOACACIA| 1 Gesund 0-10% Schaden 1965 20 6 1 104,99 3342
87 B3__ 204511 Cramer-Klett-Park | ROBINIA PSEUDOACACIA| 1 Gesund 0-10% Schaden 1965 20 8 1 139,99 44,56
88 B3 204511 Cramer-Klett-Park | ROBINIA PSEUDOACACIA | 2 Geschwacht 11-25% Schaden| 1965 20 6 1 155,01 49,34
89 B3__ 204511 Cramer-Klett-Park TILIA SPEC. 2 Geschwacht 11-25% Schaden | 1890 %4 16 1 310,01 98,68
267 |B3_ 204511 Cramer-Klett-Park|  ACER CAMPESTRE 1 Gesund 0-10% Schaden 1965 15 5 1 67,01 21,33
268 |B3_ 204511 Cramer-lett-Park|  FAGUS SILVATICA 1 Gesund 0-10% Schaden 2000 15 5 1 50,01 15,92
269 B3 204511 Cramer-Klett-Park|  FAGUS SILVATICA 1 Gesund 0-10% Schaden 1995 15 5 1 78,01 4383

Baumbewertung gemal Baumsachverstéandigen Bruno Siegert vom 11.08.2017 (Auszug)
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Stadtbiotopverbindung/Biotopverbund

Die baumbestandenen Freiflachen sind zur Géanze als Biotop in der Stadtbiotopkartierung
erfasst und als regional bedeutsamer Lebensraum im Arten- und Biotopschutzprogramm der
Stadt Nurnberg eingestuft. Fir Avifauna und Fledermause (Zwergfledermaus) stellt der struk-
turreiche Baumbestand eine wichtige Habitatflache dar und potenziell ist Ein Vorkommen
von holzbewohnenden Kéaferarten ist aufgrund des hohen Totholzanteils wahrscheinlich. Die
Grunanlage und insbesondere die sudliche Teilflache sind wichtige Bausteine des Nirnber-
ger Biotopverbunds.

Bedeutung fur das Stadtklima

Der Park hat eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung. Die Parkanlage 6ffnet sich in stdli-
cher Richtung zum KeRlerplatz in Form eines markanten Griinzugs, welcher als Ventilations-
bahn die Kaltluft aus dem Pegnitztal in die klimatisch belasteten Stadtréume mit hoher Ein-
wohnerdichte transportiert. Die Baumbesténde und Wiesenflachen haben zudem gerade bei
sommerlichen Hitzeperioden eine angenehme Kuhlwirkung durch Verdunstungskélte sowie
Beschattung und produzieren zudem Frischluft.

Freiraumprioritaten

Wie unter I.2 Planungsziele beschrieben, wurden die Freiraumprioritdten des Cramer-Klett-
Parks in einer nachfolgend abgebildeten Skizze des Stadtplanungsamts vom 20.12.2017 zu-
sammengefasst, um eine fir den Park noch hinnehmbare Abformung eines Baufelds zu er-
mitteln.

e Der Park hat eine grof3zugige elliptische Form. Beeintréachtigungen dieses Griinraums,
insbesondere durch eine Bebauung des norddstlichen Grundstlicksbereichs des ehema-
ligen Postscheckamts, wiirden den Griinraum im Grundzug beeintrachtigen.

e Der ,Apollo — Tempel“ ist in der 6ffentlichen Wahrnehmung das Herz des Parks. Er liegt
im Zentrum des Parks.
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Abbildung: Analyse der Parkraum-Prioritaten
Quelle: Stadtplanungsamt Stadt Nurnberg; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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e Die Wege des Parks laufen sternformig im Stiden zusammen und bilden dort ein Wege-
kreuz. Das Wegekreuz muss innerhalb des Parks liegen, gentigend Freiflache im Umfeld
ist erforderlich. Eine Bebauung in unmittelbarer Nahe zum Wegekreuz ware eine erheb-
liche Beeintrachtigung.

e Von den sternformig angeordneten Wegen ergeben sich Sichtbeziehungen/Weitblicke
nach Siuden aus dem Park hinaus, die die kleine Anlage optisch vergroRRern.

e Sichtbeziehungen in den Park hinein sind durch die sidliche, weitgehend geschlossene
Parkrandbebauung an der Kellerstral3e und am Kefllerplatz nur am sudlichen Zugang
maoglich.

o Der Cramer-Klett-Park ist Teil einer Verbindung/Abfolge von Griinflachen: Grabenbereich
der Altstadt, Cramer-Klett-Park, Kel3lerplatz, Wohrder Wiese/Pegnitztal.

Uber einen moglichst breiten freien Korridor im Siiden entsteht eine raumliche Verkniipfung
zwischen dem KeRlerplatz und dem Cramer-Klett-Park.

\\
\\\§§\ \
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\ \\\\\\
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\
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Abblldung: Baulinienplan 3421 vom 19.08.1958
Quelle: Stadtplanungsamt Stadt Niirnberg; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Eine Bebauung des norddstlichen Grundstiickbereiches des ehemaligen Postscheckamts
(FI.Nr. 11 Gmkg. Garten bei Wéhrd) entsprechend dem geltenden Baurecht, Bebauungsplan
Nr. 3421, ist dementsprechend parkunvertraglich und auszuschlieRen, da der Baukérper in
die Grundform des Parks eingreifen wirde, zu dicht am zentralen Wegekreuz lage, dem
Apollo-Tempel zu Nahe kdme und fiir die Offentlichkeit ein Baukorper ,mitten im Park* ent-
stehen wirde.

Zwar kdnnte man mit einem Baukdérper im Nordosten der FI.Nr. 11 Gmkg. Gérten bei Wéhrd
erreichen, dass der suidliche Parkzugang in der heutigen Form erhalten bliebe und ein Eingriff
in den GroRbaumbestand vermieden werden wirde, aber der Grinraum des Parks ware
dadurch im Grundzug erheblich beeintrachtigt. Zudem waren die Sichtbeziehungen gestort
und die Freiflache am sudlichen Parkzugang hatte einen eher privaten Charakter. Der ei-
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1.3.2.
.3.2.1.a.

1.3.2.1.b.

gentliche stdliche Parkzugang wirde nach innen verlagert werden und die nutzbare Parkfla-
che erheblich verkleinert. Die kleinklimatische Ausgleichswirkung des Parks wirde be-
schrankt werden.

Artenschutz

Fur das Gebiet erfolgte eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), die Ende 2019
vom Stadtplanungsamt beauftragt wurde. Das Gutachten wurde am 06.02.2020 fertig ge-
stellt. Aufgrund der bereits einmal verlangerten Veranderungssperre stand der fir eine saP
Ublicherweise zu veranschlagende Jahres-Zeitraum nicht mehr zu Verfigung. Daher wurde
eine sog. worst-case-Betrachtung durchgefihrt. Dabei wurde aufgrund der vorhandenen Le-
bensraume insb. das Vorkommen von Vdgeln, Fledermausen und Totholzkafern und die
Auswirkung des Bebauungsplans auf diese Lebewesen untersucht.

Eine worst-case Betrachtung in dieser Form ist eine fachlich anerkannte und rechtlich zulas-
sige Untersuchungsmethode, fuhrt aber zwangslaufig dazu, dass der anzunehmende un-
gunstigste Fall, d.h. ein i.d.R. reicheres und groReres Artenvorkommen angenommen wird,
um auf der sicheren Seite zu sein. Soweit ein relevanter Eingriff durch bauliche Ma3nahmen
erfolgt, ist daher auch der Umfang des artenschutzrechtlichen Ausgleichs héher als bei einer
dezidierten Prifung.

In drei Baumen, Nr. 72 (Rotbuche), 74 (Roteiche) und 89 (Sommerlinde), s.a. Baumbestand-
plan Kap. 1.3.1.3, wurden Baumhohlen fir potenziell verschiedene Fledermausarten festge-
stellt. Eine genauere Untersuchung der Hohlen wurde nicht veranlasst, weil der Eigentimer
auf Anfrage eine entsprechende Untersuchung zum vorgesehenen Zeitpunkt ablehnte.

Das Ergebnis der worst-case Betrachtung wird dem Bebauungsplan zugrunde gelegt. Es
bleibt dem Eigentimer Uberlassen, zum gegebenen Zeitpunkt eine weitere saP im Ublichen
Jahreszeitraum mit dezidiertem und verifiziertem Untersuchungsergebnis durchfuhren zu
lassen.

Hinsichtlich der genauen Bestandanalyse wird auf den Umweltbericht verwiesen.

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 ist der Bereich, ausgenommen das
vorhandene Rechenzentrum, als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Park-
und Grinanlage® dargestellt. Dem Rahmenplan zur Einleitung des Bebauungsplans Nr. 4647
lag noch das Ziel der vollumfanglichen Festsetzung der im Flachennutzungsplan dargestell-
ten oOffentlichen Griinflache zugrunde.

Die Verkleinerung der Griinflache im Zuge der Anpassung des Baufeldes gemalR den Kapi-
teln 1.3.1.3 ,Naturliche Grundlagen® und 1.4.2 ,Angestrebte Baustruktur® &3t sich noch als
Herleitung aus dem Flachennutzungsplan begriinden, da dieser keine parzellenscharfen Nut-
zungsabgrenzungen darstellt und die Weiterentwicklung der Planungsziele im Rahmen der
planerischen Feinsteuerung in angemessener Weise erfolgte. Das Ziel einer 6ffentlichen
Grunflache wurde durch Festsetzung einer Privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage®, mit Gehrecht fur die Stadt Nurnberg zugunsten der Allgemeinheit modifiziert.
Dadurch ist das Ziel der offentlichen Nutzbarkeit dem Flachennutzungsplan entsprechend
umgesetzt worden.

Bebauungsplane und Veranderungssperren

Fur das Planungsgebiet besteht bis zum Erlass des Bebauungsplans noch das Planungs-
recht des einfachen Bebauungsplans Nr. 3421 vom 19.08.1958.

Aufgrund der veranderten Zielsetzungen sollen die Festsetzungen dieses Bebauungsplans
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4647 ,Cramer-Klett-Park Sud“ verdrangt
werden. Der festgesetzte acht- geschossige Baukorper ragt massiv in den Grinraum hinein
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.3.2.1.c.

1.3.3.

1.3.3.1.

1.3.3.2.

1.4.1.

und verengt den einzigen sudlichen Parkzugang extrem, so dass ein klimatischer Austausch
zum KeBlerplatz erheblich eingeschrankt ist und der bestehende Baumbestand grof3tenteils
nicht erhalten werden kann.

Der Bebauungsplan Nr. 4647 wurde mit Beschluss des Stadtplanungsausschusses am
18.05.2017 eingeleitet. Zur Sicherung der planungsrechtlichen Zielsetzung wurde am
20.07.2017 die Veranderungssperre Nr. 83 erlassen und am 18.07.2019 um ein Jahr verlan-
gert. Anlass fir die Veranderungssperre sind zwei den Zielsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 4647 ,Cramer-Klett-Park Stid“ entgegenstehende Antrage auf Vorbescheid.

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben kann gegeben sein, wenn tberwiegend offentliche Be-
lange nicht entgegenstehen und wenn der Bebauungsplan bereits Planreife im Sinne des
§ 33 BauGB erreicht hat.

SONSTIGE RAHMENBEDINGEUNGN

Infrastrukturelle Bedarfssituation

In der Planungszone Woéhrd besteht derzeit kein weiterer Bedarf an Kindertagesstattenplat-
zen im Krippen- oder Kindergartenbereich.

Die Grundschule am Paniersplatz ist ca. 1.1 km entfernt. Hier gibt es einen Hortbedarf von
125 Platzen. Die Erreichbarkeit Uber den Laufertorgraben ist zwar nicht ungefahrlich; jedoch
kommt der Standort mangels Alternativen auch in Betracht. Zur Bartholom&usschule wéren
es nur ca. 900 m. Hier gibt es einen Hortplatzbedarf von 5 Gruppen bzw. rund 125 Platzen.
Der Gesamtbedarf an Hortplatzen aus der Umgebung belauft sich also auf bis zu 250 Platze.
Gemal Jugendhilfeplan ,Spielen in der Stadt” gibt es im Planungsbereich 5 (Wdhrd/ Tullnau)
zwar einen Spielflachenuberschuss von 11.000 m?, jedoch lassen sich erforderliche Aktions-
flachen fir altere Kinder und Jugendliche aufgrund der Abstandserfordernisse zur Wohnbe-
bauung immer schwerer finden. Nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
eine Ballspielwiese und Turngerate aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
vorgesehen.

Auf das Hort- und Spielflachenangebot wird unter Kap.l.7.3 ,Beteiligungen“ eingegangen.

Die Versorgung des taglichen und periodischen Bedarfs ist durch die N&he zur Altstadt ge-
geben. Der nachste Lebensmittelvollversorger- und Drogeriemarkt befindet sich hinter dem
Rathenauplatz an der Au3eren Laufer Gasse.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundsttick ist im Privateigentum eines Eigentiimers.
PLANUNGSKONZEPT

NUTZUNGSKONZEPT

Die Bauflache wird als Mischgebiet festgesetzt. Erst ab dem 2. Obergeschoss ist eine Wohn-
nutzung zuldssig. Dies ermoglicht eine besondere Pragung der Eingangssituation der Grin-
anlage durch halboffentliche Nutzungen in den unteren Geschossen. Angedacht sind spor-
tive Angebote mit eingebundener Gastronomie, die auch der Bereicherung der Grinflachen-
nutzungen dienen kdnnen. Dariber besteht die Moglichkeit, eine hinsichtlich nachbarschaft-
licher Rucksichtnahme angemessen Aulenbestuhlung mit gastronomischer Nutzung an-
grenzend an das Gebaude einzurichten, die jedoch einen untergeordneten Charakter auf-
weisen sollte. Sie ist daher im Bereich der privaten Grinflache ,Parkanlage” auf eine GroRRe
von max. 200°m2 zu beschranken und auf der Rasenflache ohne weitere Befestigungen oder
Einfriedungen einzurichten Dementsprechend wird eine stddtebauliche Vereinbarung mit
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1.4.2.

dem Eigentiimer abgeschossen, die jedoch eventuelle Beschrankungen aufgrund des Bau-
genehmigungsverfahrens nicht vorwegnimmt.

Fur die oberen Geschosse ist gemal3 Vorbescheidsantrag ein Studentenwohnheim projek-
tiert, welches sich gerade fur diesen hochschulnahen Standort anbietet.

ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Aufgrund der in Kap.1.3.1.3. dargelegten Analyse der Parkraum-Prioritaten wurden drei Vari-
anten entwickelt. Bei allen drei Varianten ergeben sich gegenliber dem Bebauungsplan von
1958 deutliche Vorteile fur die rAumliche Situation der Parklandschaft. Das weit in den Park
eingertckten Baufeld des Bebauungsplans Nr. 3421 von 1958 wirde die rdumliche Situation
deutlich verschlechtern. Gleichzeitig sollte dem Eigentiimer eine angemessene Erweite-
rungsmoglichkeit gegeniber den bisherigen Flachen des Rechenzentrums zugestanden
werden. Hierfir wurden drei Varianten A, B, C fir grundsatzlich mdglich erachtet.
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Abbildung:Baufeld A, Vor- und Nachteile
Quelle: Stadtplanungsamt Niirnberg; © Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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Baufeld B

Bezug zur Raumkante
ostl. Parkrand- und westl. &
Kesslerplatzbebauung '

- engt Parkzugang ein

- Sichtbeziehungen gestort

- keine Uberbauung Tiefgarage
+ gut nutzbare Parkflache

+ Abstand zu Wegekreuz und
Pavillon gut

Abbildung:Baufeld B, Vor- und Nachteile
Quelle: Stadtplanungsamt Nirnberg; © Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Baufeld C

Raumkanten aus dem :
Bestand abgeleitet

t Bebauung engt den Parkzugang ein
+ Sichtbeziehungen nicht freigehalten
+/+ Tiefgarage teilweise iberbaut

+/+ maximale Ausnutzung unter
Beriicksichtigung des Parkraums
t schliissige stadtebauliche
Raumkanten

Abbildung:Baufeld C, Vor- und Nachteile
Quelle: Stadtplanungsamt Niirnberg; © Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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Abbildung: Optimiertes Baufeld C unter Beriicksichtigung des Baumbestands (griin = gesund, gelb = leicht ge-
schadigt, rot = geschadigt)
Quelle: Stadtplanungsamt Nirnberg; © Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Man entschied im Grundsatz zur Aufnahme der vorhandenen Hauptfluchten der Bestands-
bebauung entsprechend Baufeld C, um ein harmonisches, aus dem Bestand abgeleitetes
stadtebauliches Raumgefiige zu erhalten. Das Baufeld C wurde des Weiteren mit dem Er-
gebnis des Baumgutachtens abgeglichen. Um zwei grol3kronige, gemal Baumgutachten ge-
sunde Baume am Parkzugang zu erhalten, wurde das Baufeld auf der Ostseite um 8 m zu-
rickgenommen.

Zudem wurde als Kompromissvorschlag der Stadt die max. zulassige Geschossflache auf
10.000 m2 festgelegt. Das Postscheckamt hatte im Geltungsbereich des Bebauungsplans
3421 eine Geschossflache von ca. 11.200 m2. Eine Reduzierung um 10 bis 15 % auf max.
10.000 m2 ist aufgrund der geénderten Zielsetzung und nicht mehr zu berticksichtigender
offentlicher Belange der Post angemessen und zumutbar. Jedoch wurde eingeschrankt, dass
diese Geschossflache bei Wohnnutzungen eher nicht erreichbar ist.

Auf Grundlage des modifizierten Baufelds C wurde vom Eigentiimer ein Hochbauentwurf
vorgelegt und als Vorbescheidsantrg eingereicht.

Nachfolgend wird auszugsweise das Protokoll des Baukunstbeirats, Sitzung vom 20.09.2018
wiedergegeben, welches das Bauprojekt eingehend charakterisiert:

,Der nunmehr prasentierte Projektstand (...) sieht ein in der Horizontalen zweigeteiltes Ge-
baude vor: auf dem Zuschnitt des Baufeldes entsteht ein zweigeschossiger Sockel, der deut-
lichen Abstand zum groRen Baukdrper des ehemaligen Postscheckamts halt. Hier befindet
sich auch die Zufahrt zum Innenhof des Altbaus. Der Sockel nimmt den Postsportverein auf,
sowie die hochschulnahen Nutzungen. Darauf erhebt sich ein 7-8 geschossiger freistehender
Baukorper. Er ist leicht gegentiber der Geometrie des Sockels verdreht und nimmt so Bezug
auf die Gebaudeecke des gegeniberliegenden Wohnhauses an der Kel3lerstralRe. Gleich-
zeitig kobnnen die beiden grof3en Baume erhalten werden. Der Block weist gegeniiber dem
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Postscheckamt 7 Geschosse auf und steigt zum Parkeingang hin auf 8 Geschosse an, womit
sich eine geneigte Traufkante ergibt. Als Nutzung ist studentisches Wohnen vorgesehen.

Der freistehende Baukorper verhilft dazu, eine starkere Zasur zwischen Stral3enraum und
dem angrenzenden Stadtpark zu vermeiden. Er bildet aus Sicht des BKB einen fir den Ort
angemessenen ,Stadtbaustein®, der sich am umliegenden Kontext orientiert. Der BKB be-
gruRt entsprechend die erarbeiteten Anderungen, die wesentlich zur Vertraglichkeit und zur
stadtraumlichen Einbindung der BaumaRRnahme beitragen. Bei der weiteren Planung des Ge-
baudes sollten noch folgende Punkte beriicksichtigt werden, um die stadtebauliche bzw. ar-
chitektonische Qualitat zu sichern:

Abb. links: Vorbescheidsantrag, Grundriss

Abb. rechts: Systemschnitt von der KesslerstralRe aus

Quelle: Vorbescheidsantrag vom 11.07.2018, Planverfasser: gpwirth Architekten, Nirnberg
Plangrundlage: Geobasisdaten @ Bayerische Vermessungsverwaltung

e Da sich die bislang groRziigige Offnung zum Stadtpark verkleinern wird, sollte entstehen-
dem Unmut unter Anwohnern und Parknutzern durch eine sorgfaltige Planung begegnet
werden, die den Verlust an offenem Parkraum durch geeignete Ersatzmaf3nahmen im
stadtischen Raum kompensiert (z. B. Beitrage zur Aufwertung des Parks oder des Kel3-
lerplatzes).

e Fir den Zuschnitt der Parkflache ist zu klaren, wie die Flachen der erweiterten 6ffentli-
chen Grunflache zugeschlagen werden sollen. Die jeweiligen Grenzen des neuen Ge-
baudes bzw. der Sockelzone zum Park hin sind sensibel zu formulieren: Themen wie
geschlossene Bereiche bzw. Transparenz und Offnung der Fassade zum Park hin wer-
den eine wichtige Rolle fir die Akzeptanz der Mal3nahme spielen. Eine Abz&unung des
Gebéaudes am Parkeingang Kel3lerstral3e soll vermieden werden.

e Stadtraumlich stellt die Fuge zwischen Altbau und Sockel eine wichtige, halboffentliche
Zone dar, die Durchblick und Bezug zum Park erlaubt. Eigenstandigkeit und Grof3zligig-
keit dieses Raumes konnte gestarkt werden, wenn auch der Sockel der Bauflucht des
Solitars folgt.

e Die geneigte Dachform scheint hier nicht zwingend. Die Neigung des Daches ist insbe-
sondere in der Kel3lerstral3e ablesbar und wirkt in dem von geraden Trauflinien gepragten
Raum fremd. Eine einheitliche Traufh6he mit entweder 7 oder 8 Geschossen scheint an-
gemessener. Zu bertcksichtigen ist hierbei die Traufhthe des Altbaus, die eher die nied-
rigere Bauhdhe fordert, wie auch die starke Wahrnehmbarkeit und Prasenz des Gebau-
des vom eher kleinen Park aus.

e Beider Ausrichtung bzw. Verdrehung des Solitars ist auf eine eindeutige Adressbildung
zu achten.”

Der Stadtplanungsausschuss nahm in der Sitzung vom 27.09.2018 die vorgelegte Planung
zur Kenntnis und beauftragte die Verwaltung, auf dieser Grundlage weiter zu verhandeln,
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1.4.3.

1.4.4.

insbesondere zur Ubertragung der verbleibenden Grunflache zur Ubertragung bzw. zur Si-
cherung der 6ffentlichen Nutzung.

Die Anregungen zur Gebaudehdhe und zum abgeschragten Dach wurden im Bebauungs-
plan-Entwurf berticksichtigt (s. Kap. 1.5.8, Gestaltung baulicher Anlagen und 1.7.3, Beteili-
gungen).

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die Haltestellen Wohrder Wiese und Rathenauplatz (Stralenbahn und U-Bahn) liegen im
Einzugsbereich von 300 m.

Die verkehrliche ErschlieBung fur den Kfz-Verkehr erfolgt ausschliel3lich von der Kefler-
stral3e aus.

Um die Nachfrage an Kfz-Stellplatzen zu begrenzen, sollte vom Eigentimer im Zuge der
BaumafRnahme ein standortgerechtes Mobilitédtskonzept entwickelt werden, welches mindes-
tens ausreichende und gut erreichbare Fahrradabstellplatze umfasst, sowie die Moglichkeit
des Car-Sharings, welches auch in Zusammenhang mit der neuen Nutzung des benachbar-
ten ehemaligen Postscheckamts betrieben werden kénnte. In dem Zusammenhang wird
auch eine Reduzierung der erforderlichen Kfz-Stellplatze festgesetzt (vgl. Kap. 1.5.6).

Fahrradabstellplatze sollen vordringlich im Erdgeschoss des Gebaudes angeordnet werden;
soweit dies nicht moglich ist, im Untergeschoss, bzw. in der Tiefgarage. Es sind zudem aus-
reichende, barrierefreie und gut erreichbare Abstellplatze fir Fahrradanhanger und Kinder-
wagen anzubieten. Private Kfz - Stellplatze sind ausschlief3lich in der Tiefgarage vorzusehen.

Die Kesslerstral3e ist die heue bauliche Situation anzupassen.

GENDER UND DIVERSITY

In die Konzeption der stadtraumlichen Baustruktur und in die Freiraumkonzeption haben As-
pekte des Gender Mainstreaming einzuflieRen. Ziel des Gender Mainstreaming ist eine
gleichstellungsorientierte Planung mit einem rdumlichen Angebot fir die verschiedenen
Gruppen und Alltagssituationen unter Bertcksichtigung der vielfaltigen Lebensentwiirfe und
Interessen. Es unterstiitzt eine kreative Auseinandersetzung mit Unterschieden in Alter, Ge-
schlecht, sozialer und kultureller Herkunft bei der Entwicklung stéadtebaulicher Leitbilder, in
Abstimmungs- und Planungsprozessen. Bei jeder PlanungsmaRnahme ist zu hinterfragen,
welche geschlechts- und zielgruppenspezifischen Aspekte wahrgenommen werden kénnen
und wie diese im Planungsprozess und in der Raumnutzung wirksam werden. Genderge-
rechte Quartiere spiegeln gesellschaftliche Vielfalt wider, sie sind barrierefrei, gut erschlos-
sen und vernetzt und bieten Raume, die bedarfsgerecht interpretier- und nutzbar sind.

Das Nutzungskonzept sieht eine gemischte Bebauung vor. Studentisches Wohnen und
sportliche sowie gastronomische Angebote sind projektiert. Gebietsbezogener kleinteiliger
Einzelhandel ist ebenfalls moglich. Zudem wird die allgemein nutzbare 6ffentliche Grinflache
des Parks gesichert.

Sofern das studentische Wohnen als Wohnheim projektiert wird, ist es forderféhig, so dass
hier sozialgerechter Wohnraum entstehen kénnte.

In direkter Nachbarschaft befin_(_JIet sich der Cramer-Klett-Park, der unter Berlcksichtigung
der im Rahmen einer gezielten Offentlichkeitsbeteiligung eingebrachten Winsche mit Mitteln
der Stadtebauforderung fur ein breites Nutzungsspektrum neugestaltet wird.

In ausreichender Entfernung befinden sich Wohrder Wiese und Wohrder See mit weiteren
Spiel-, Sport- und Erholungsflachen.
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1.4.5.

1.4.5.1.

1.4.5.2.

1.4.5.3.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen und periodischen Bedarfs, die Gesundheitsversor-
gung und soziale, kulturelle und gewerbliche Infrastrukturangebote sind durch die zentrale
Lage in der Stadt gut erreichbar. Die Nahe zu U-Bahn und StraRenbahn ist gut.

Auf den Bedarf an Hortplatzen wurde unter ,1.3.3.1 Infrastrukturelle Bedarfssituation“ hinge-
wiesen. Da die Freiflachen im Planungsgebiet nicht eingegrenzt oder eingezaunt werden und
offentlich zuganglich sein sollen, kann ein Hort im Planungsgebiet jedoch nicht vorgesehen
werden. Eine 6ffentlich nutzbare Grinflache kann die erforderlichen Kinderspielflachen eines
Hortes nicht ersetzen.

GRUNORDNUNG / AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Grunordnerisches Konzept

Die Freiraumanalyse (s. Kap. 1.3.1.3) kommt zu dem Ergebnis eines optimierten Baufelds,
das vorhandene stadtebauliche Raumkanten des Cramer-Klett-Parks, Sichtbeziehungen,
Ausbildungen von Parkrandern, Abstand zum Apollo Tempel und den vorhandenen Baum-
bestand soweit mdglich berticksichtigt.

Die als private Grunflache/Parkanlage vorgesehene Flache soll aufgrund der Randsituation
keiner besonderen Nutzung zugefiihrt werden. Die Gestaltung soll sich an der umgebenden
Parkanlage orientieren

Fur die Eingangssituation der Parkanlage zum Kel3lerplatz gibt es bereits erste Ideenskizzen,
um den Bezug zum KeRlerplatz wieder starker herzustellen und eine eher offene und einla-
dende Eingangssituation zu schaffen.

Gebot der Vermeidung; Verminderung

Die urspringliche Zielsetzung der Vermeidung des baulichen Eingriffs hat sich aus rechtli-
chen Grunden der Verhéaltnismalfigkeit aufgrund des vorhandenen Baurechts auf die Zielset-
zung einer Verminderung reduziert. Hierbei wurde auf ein optimiertes Baufeld abgezielt, was
sowohl erhaltenswerten Baumbestand soweit mdglich bertcksichtigt, als auch vorhandene
stadt- und grinraumspezifische Qualitaten sichert.

Fur Baume, die aufgrund des Bauvorhabens nicht erhalten werden kénnen, werden im Rah-
men der Baugenehmigung Ersatzpflanzungen gemaf3 der Baumschutzverordnung der Stadt
Nurnberg vorgesehen.

Zur Verzogerung und Verringerung des Niederschlagswasserabflusses sowie zur Verbesse-
rung des Kleinklimas werden begriinte Flachdécher und die Begrinung der Tiefgaragende-
cken festgesetzt.

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich fir Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild kein Ausgleich erforderlich, da dieser bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt ist und zulassig war.Zum einen ist das bestehende Rechenzentrum mit Tiefgarage
bereits vorhanden und zum anderen legt der zum Zeitpunkt der Aufstellung noch rechtver-
bindliche Bebauungsplan Nr. 3421 weit erheblichere Eingriffe in die Grinanlage fest, als nun-
mehr geplant ist.

Hinsichtlich des Artenschutzes ergibt die Neubebauung gegeniiber dem Bebauungsplan
3421 aus dem Jahr 1958 eine Verbesserung. So mussen ggf. statt drei Baumen mit Fleder-
maushohlen nur zwei Baume fir eine Neubebauung gefallt werden.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) kommt zum Ergebnis, dass u.a. der Ver-
botsbestand des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hinsichtlich der Fleder-
mausarten GroRer Abendsegler, Zwergfledermaus, Mickenfledermaus, Zweifarbfledermaus
und Rauhautfledermaus betroffen ist.
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1.5.1.

Es sind MalRBhahmen zur Vermeidung und MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen

Funktionalitat erforderlich, die auf S. 8 der saP ausfihrlich dargestellt sind.

Die Vermeidungsmaf3nahmen umfassen:

- Ausschlusszeiten von Rodungen bzw. Baumfallungen zum Schutz von Vogeln und Fleder-
mausen,

- Gestaltung der Glasflachen des Neubaus zur Vermeidung von Vogelschlag,

- Schutzmalnahmen bei Geb&udeabbruch.

Die MalRBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen Funktionalitdt umfassen zunachst Mal3-
nahmen fir die dauerhafte 6kologische Funktion, sog. CEF-Malinahmen (= Continous Eco-
logical Funktionality):

Anbringung von Fledermaushoéhlen, Fledermaus - GroRraumkéasten und - Uberwinterungs-
hohlen im Planungsgebiet oder der unmittelbaren Umgebung vor Beginn der Baumféallungs-
arbeiten.

Weiterhin werden sog. FCS-MalRhahmen (= Favourable Conservation Status) zur Wahrung
eines gunstigen Erhaltungszustands von Populationen erforderlich:

Entwicklung von 10 Laubbaumen innerhalb des Stadtgebiets Niirnberg in einem nachgewie-
senen Vorkommensbereich des GroRRen Abendseglers zu Habitatbdumen mit nattrlichen
Hohlungen.

Bei Durchfuhrung der CEF- und FCS- MaRRhahmen ist die naturschutzfachliche Ausnahme-
voraussetzung gegeben, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population der be-
troffenen Fledermausarten nicht verschlechtert.

Um den Bebauungsplan zur Rechtskraft fihren zu kénnen, muss die Inaussichtstellung einer
Ausnahme von artenschutzrechtlichen Verbotsbestandteilen des § 44 Abs. 1 BNatSchG be-
willigt werden. Ein entsprechender Antrag wurde der Oberen Naturschutzbehérde vorgelegt
und mit Datum vom 21.02.2020 bewilligt, soweit die genannten Voraussetzungen erfullt wer-
den. Hinsichtlich des Artenschutzes wird zudem auf den Umweltbericht verwiesen.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Baugebiet wird als Mischgebiet gemaR § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt. Dies entspricht der Darstellung im Flachennutzungsplan und der bisherigen pla-
nungsrechtlichen Beurteilung des Bereichs des ehemaligen Postscheckamts.

Die o6stlich des Eingangs zum Cramer-Klett-Park gelegene Bebauung entspricht dem Cha-
rakter eines allgemeinen Wohngebiets und ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt. Damit ist, mit der Gliederung durch die dazwischenliegende Grinflache, eine ide-
ale Gebietsabstufung nach Art der Nutzung erreicht.

Sudlich der KeBlerstral3e stellt der Flachennutzungsplan Wohnbauflachen dar. Diese Ge-
baude haben ihre Hauptwohnseite nach Suden, d.h. abgewandt vom Plangebiet, so dass
auch hier ein geringes Storpotential zu der Mischgebietsnutzung im Plangebiet vorhanden
ist.

Zulassig gemal 8§ 6 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung sind im Mischgebiet:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie sonstige kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.
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Die des Weiteren in Mischgebieten allgemein zulassigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Vergnigungsstatten und Lagerflachen werden im Planungsgebiet ausgeschlos-
sen, damit die qualitativ hochwertige zentrale Lage nicht beeintrachtigt und die besondere
Qualitat am sudlichen Parkzugang gesichert wird.

Einzelhandelsbetriebe sind nur bis zu einer Gré3e von max. 400 m? Verkaufsflache als Ge-
bietsversorger zulassig. Die kleine Bauflache soll nicht ganzlich durch einen Einzelhandels-
betrieb eingenommen werden, dessen Rickseite dann zwangslaufig zur o6ffentlichen Griin-
flache ausgerichtet ware und auf diese hinsichtlich Nutzung und Gestaltung abwertenden
Einfluss hatte.

Wohnnutzungen sind erst ab dem 2. Obergeschoss zulassig. Die Festsetzung soll bewirken,
dass sich die den Cramer-Klett-Park belebenden eher 6ffentlichkeitswirksamen Zonen auf
die ersten beiden Geschosse konzentrieren und dass die Schnittstelle zwischen Gebaude
und offentlichen Parkflache nicht wesentlich durch private Wohnnutzungen gepréagt wird.

MASS DER BAULICHEN NUTUNG
Flachenangaben:

GroRRe Geltungsbereich: 4431 m2
GroRRe Mischgebiet: 2609 m2
GrolR3e private Griunflache: 1822 mz
hierbei Uberlagerung Mischgebiet und private Griinflache: 260 m2
Unterbaubare Flache (Tiefgarage und Erdgeschossbereich): 2430 m2
Uberbaubare Flache im EG und 1. OG: 1647 m2
Uberbaubare Flache ab dem 2. OG: 1634 m?2
Uberbaubare Flache insgesamt 1834 mz

Das Mal3 der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der berbaubaren Grundflache im Ver-
haltnis zur Grundstticksflache (Grundflachenzahl GRZ) bzw. aus der als Hochstmal} festge-
setzten Geschossflache im Verhaltnis zur Grundstiicksflache (Geschossflachenzahl GFz).
Fur Mischgebiete setzt § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung als Obergrenze eine GRZ
von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 fest. Die Obergrenzen nach Absatz 1 kénnen
geman § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umstéande ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Grundflachenzahl betragt im Planungsgebiet 0,7 und ist gegeniiber dem Hdchstwert der
BauNVO um 0,1 Uberschritten. Diese Erh6hung ergibt sich zwanglaufig aus dem Planungs-
ziel, aus dem urspriinglichen Baugrundstiick eine zusammenhangende Grinflache heraus-
zuldésen und als Grinflache festzusetzen. Wiirde man den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zugrunde legen, ergébe sich eine GRZ von 0,4. In der Gesamtbetrachtung ergeben
sich keine nachteiligen Auswirkungen auf Grund und Boden. Die kompakte Bauweise bewirkt
einen eher sparsamen Umgang mit diesen Ressourcen.

Die Grundflachen aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (z.B. Terrassen und Zu-
fahrten) sind moglichst versickerungsfahig auszubilden.

Das hochstzulassige Mal3 der Nutzung wird durch die Uberbaubare Grundstiicksflache (ins-
gesamt) in Verbindung mit der festgesetzten Anzahl von acht Vollgeschossen bestimmt, wo-
bei das 7. Obergeschoss als zuriickgesetztes Staffelgeschoss auszubilden ist (vgl. Kap. .5.8
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen).

Bei vollstandiger Uberbauung ergabe sich eine Geschossflache von ca. 12700 m2. Dann
ware eine Wohnnutzung entsprechend der festgesetzten Mischgebietsnutzung jedoch nicht
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1.5.4.

mehr realisierbar. Realistisch erscheint eine entsprechend dem bereits eingebrachten Vor-
bescheidsantrag erzielbare Geschossflache von ca. 3300 m2 im Erdgeschoss und 1. Ober-
geschoss, sowie eine Geschossflache von ca. 6200 m2 fur das 3. bis 7. Obergeschoss durch
Abzilge von erforderlichen Innenhofflachen ab dem 3. Obergeschoss und aufgrund des zu-
rickgesetzten Staffelgeschosses. Die Annahmen stiitzen sich auf den bereits eingebrachten
Vorbescheid mit den dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Gebaudeabformungen.

Die Geschossflache wiirde demnach ca. 9500 m2 betragen.

Davon ausgehend ergébe sich eine Geschossflachenzahl von ca. 3,6. Die Geschossflachen-
zahl fur Mischgebiete von 1,2 ist somit weit Gberschritten.

Die Uberschreitung der Geschossflachenzahl erfolgt aus dem stadtebaulichen Grund, dass
das Baurecht, wie unter 1.4.2. beschrieben, entsprechend neuer stadtebaulicher und grin-
ordnerischer Zielsetzungen neu geordnet werden soll. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sind nicht beeintrachtigt, da im Gegenzug auf der bisherigen Grund-
stucksflache eine private, 6ffentlich nutzbare Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage” festgesetzt bzw. erhalten wird. Durch die unmittelbare Nachbarschaft dieser Grinflache
wird den Anforderungen von § 17 Abs. 2 BauNVO hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse entsprochen. Wirde man das bisherige Baugrundsttick, das in private, 6ffentlich
nutzbare Grunflache umgewandelt werden soll, bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl
bertcksichtigen, so ergabe sich eine Geschossflachenzahl von 2,1.

Zudem schlief3t sich an die Grundstiicksflache die 4 ha grof3e Grinanlage des Cramer-Klett-
Parks an, die hinsichtlich der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eine privilegierte Lage bestimmt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden gegenuber dem bestehenden Baurecht
vermindert, indem eine umweltvertraglichere Anordnung der Baukorper erfolgt, durch die die
gesunden Baume weitgehend erhalten werden kénnen. AuRerdem wird der Parkzugang we-
niger stark verengt und der klimatische Austausch Richtung Kef3lerplatz einschlief3lich des
Korridors fur verschiedene Tierarten weniger stark beeintrachtigt.

Eine Tiefgaragenunterbauung ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zulassig. Die maxi-
mal unterbaubare Flache (Tiefgarage und Erdgeschossbereich) betragt laut Bebauungsplan-
Zeichnung 2430 m2, entsprechend einer Grundflachenzahl von 0,93, was insgesamt noch im
Karenzrahmen liegt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Baugrenzen definiert. Das Baufeld
wurde zunachst von der Stadt ermittelt (vgl. Kap. 1.2) und durch einen architektonischen Ent-
wurf, der im Rahmen eines Vorbescheidantrags eingebracht wurde, modifiziert. (vgl.
Kap. 1.4.2). Die Uberbaubare Grundstiicksflache vermindert sich gegenuber dem bestehen-
den Baurecht mit ca. 2400 m2 auf nunmehr ca. 1830 m?, so dass eine Verbesserung der
Freiraumsituation und der Versiegelungsbilanz auf der Nutzungsebene erfolgt.

ABSTANDSFLACHEN

Bei einer Gebaudehdhe von 326 m . NN entsprechend der Traufh6he des angrenzenden
Postscheckamts tiberschneiden sich die Abstandsflachen von 0,4 H gegeniiber dem westlich
angrenzenden ehemaligen Postscheckamt teilweise. Der 45°-Winkel wird ab dem 2. Ober-
geschoss gegenseitig weitestgehend eingehalten. Daher ist die Unterschreitung der Ab-
standsflachen vertretbar.

Im Neubau sind Wohnungen ohnehin erst ab dem 2. Obergeschoss zulassig; im Altbau, der
dem gleichen Eigentumer gehoért, waren die Nutzungen so auszurichten, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.
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1.5.6.

1.5.7.

1.5.8.

Um im Neubau gesunde Arbeitsverhaltnisse zu beglnstigen, wird festgesetzt, dass Aufent-
haltsraume mit erforderlicher natirlicher Belichtung im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss
nach Westen hin ausgeschlossen sind.

Die Abstandsflachen nach Norden und Osten kdnnen auf der offentlichen Grinflache zu lie-
gen kommen. Die Abstandsflachen zur StraRenmitte der KeRlerstraRe sind eingehalten,
nachdem das oberste Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist.

NEBENANLAGEN UND EINFRIEDUNGEN

Auf den Grundstticksflachen, die zur 6ffentlichen Grinflache ,Parkanlage” hin orientiert sind,
sind aus gestalterischen Griinden nur Nebenanlagen fir die Ableitung und Speicherung von
Regenwasser sowie Terrassen — aul3erhalb des Kronenbereichs bestehender Baume — zu-
lassig. Der Charakter der Gruinanlage soll durch bauliche Nebenanlagen nicht beeintrachtigt
werden.

Einfriedungen sind im Planungsgebiet generell ausgeschlossen, um den Parkeingang und
den Grunflachen mit eingestelltem Solitargebaude einen offenen Charakter zu verleihen.

Kinderspielplatze gemal3 Bayerischer Bauordnung sind auf der knappen Grundstuicksflache
nicht moglich und aus gestalterischen Grinden nicht sinnvoll. Es sind daher ggf. entspre-
chende Ablosebetrage gemalf der stadtischen Kinderspielplatzsatzung zu leisten. Der Bedarf
ist durch offentliche Kinderspielplatze im Nahbereich des Geb&udes gedeckt.

Damit der solitare Baukorper ein offenes Umfeld erhalt und die Durchlassigkeit zur offentli-
chen Grinflache gegeben ist, sind Nebenanlagen zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizi-
tat, Gas, Warme, Wasser und Energie und Nebenanlagen fur die Abfallentsorgung in das
Hauptgebaude bzw. in das Untergeschoss zu integrieren.

FLACHEN FUR FAHRRADSTELLPLATZE UND TIEFGARAGEN

Aufgrund der zentralen Lage, der guten Erreichbarkeit mit dem Offentlichen Personennah-
verkehr und zur Reduzierung des Kfz-Verkehrs betragt abweichend von der Satzung der
Stadt Nurnberg tber die Herstellung und Bereithaltung von Kraftfahrzeugstellplatzen und
Fahrradabstellplatzen (StellplatzS-StS) die Anzahl der erforderlichen Kraftfahrzeugstell-
platze 50 % der in der Richtzahlenliste vorgesehenen Anzahl.

Aus gestalterischen Griinden sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge ausschlief3lich in Tiefgara-
gen unterzubringen.

Zur Vermeidung von Larmbelastigungen seitens der Tiefgarageneinfahrt fir die Wohnungen
im Planungsgebiet und auf der gegentberliegenden StralRenseite ist diese schallabsorbie-
rend bis in eine Zufahrtstiefe von 4m zu verkleiden. Der festgesetzte Absorbtionskoeffizient
erfolgte in Anlehnung an Larmgutachten fir Projekte in &hnlicher Gré3enordnung.

Um den Fahrradverkehr in der Stadt zu fordern, sollen u.a. die Abstellmdglichkeiten fur Fahr-
rader optimiert werden. Diese sollen barrierefrei und moglichst ebenerdig erreichbar sein.
Daher sind Uberdachte Fahrradabstellanlagen vordringlich in der Erdgeschosszone des Ge-
baudes einzurichten.

WERBEANLAGEN

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird beschrénkt, damit der Charakter der Gruinanlage
nicht beeintrachtigt wird. Dartber hinaus gilt die Werbeanlagensatzung der Stadt Nirnberg.

AUESSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Die Festsetzung einer maximalen Wandhohe fur das 6. Obergeschoss auf 326 m tber NN,
entsprechend 22 m Uber StralBenniveau, ergibt sich aus stadtebaulichen und denkmalpfle-
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gerischen Belangen (vgl. auch Baukunstbeirat, Kap. 1.4.2). Dadurch wird der Knick des Man-
sarddachs des denkmalgeschitzten Jugendstilhauses Kesslerplatz Nr. 1 angenahert aufge-
nommen. Auch die Traufkante des auf der anderen Seite befindlichen alten Postscheckamts-
gebéaudes Kellerstral3e Nr. 1 wird damit nur unwesentlich tberschritten. Das um mindestens
um seine Hohe zuriickgesetzte 7. Obergeschoss als zurlickgesetztes Staffelgeschoss tritt
gegenuber diesen markanten stadtebaulichen und denkmalpflegerisch relevanten Kanten
zurick.

Zudem ergibt sich zu gegenlberliegenden Bebauung an der Kesslerstral3e ein ausreichen-
der Abstand von unter 0,4H zur Stralenmitte.

Hinsichtlich der Dachform wird festgesetzt, dass ausschlie3lich Flachdacher zulassig sind.
Eine Nutzung als Dachterrasse ware zulassig. Hier ist aber die Festsetzung zur Dachbegri-
nung zu beachten.

Hinsichtlich der technischen Dachaufbauten wird in der Satzung aufgefuhrt. dass diese nur
fur bestimmte Anlagen zulassig sind und in ihrer Héhe, Lage und Grof3enordnung beschrankt
werden. Damit soll sichergestellt werden, dass die Dachlandschaft an dieser besonders ex-
ponierten Stelle von verschiedenen Standpunkten aus zurlickhaltend und ruhig erscheint und
die duRere Gestalt des Solitargebaudes nicht Uberformt. Dem dient auch die Festsetzung,
dass ab einer Héhe von 1 m bezogen auf die Oberkante des Daches die Aufbauten einzu-
hausen und zu begriinen sind.

Antennen und Satellitenanlagen werden aus gestalterischen Grinden ausgeschlossen, da
diese die Fassadengestalt extrem abwerten.

RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Mit dem Inkrafttreten des neuen Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) am 01.03.2010 wurden
u.a. die Anforderungen in Bezug auf die Beseitigung und den Umgang mit Niederschlags-
wasser verandert. 8 55 Abs. 2 WHG bestimmt, dass Niederschlagswasserortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften, noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Voraussetzungen fir die Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort sind inshesondere
- ausreichender Grundwasserflurabstand,

- Eignung des anstehenden Untergrunds flr eine Versickerung (kf-Wert),

- Schadstofffreiheit des Untergrunds im Bereich der Versickerungsanlagen.

Nur als letzte Moglichkeit kommt die Einleitung des Niederschlags in die Kanalisation in
Frage, die jedoch die Erhebung entsprechender Benutzungsgebiihren nach sich zieht. Auch
die Entwasserungssatzung der Stadt Nurnberg gibt der Versickerung von Niederschlagswas-
ser bzw. deren sonstiger alternativer Ableitung und Rickhaltung bereits seit langerer Zeit
den Vorrang und berucksichtigt dies in der Gebiihrensatzung.

Eine alternative Behandlung von Regenwasser durch Versickerung und Entsiegelung wirkt
sich reduzierend auf Herstellungs- und Betriebskosten der zu erreichenden Entwéasserungs-
einrichtungen aus. Elemente einer alternativen Behandlung von Regenwasser sind:

- Einrichtungen zur Versickerung Uber versiegelte Flachen gesammelten Regenwassers
(z.B. Rigolen, Versickerungsmulden),

- Dachflachenbegrinungen,

- versickerungsfreundlicher Ausbau von Verkehrsflachen,

- Einrichtung von Zisternen zur Gewinnung von Brauch- und Giel3wasser (ein Speichervolu-
men von mindestens 25I/m2 projizierter Dachflache wird empfohlen). Zisterneniiberlaufe
sollten hierbei mdglichst Giber Rigolen oder Versickerungsmulden versickert werden, da bei
Errichtung eines Uberlaufs in die 6ffentliche Kanalisation die entsprechenden Flachen nach
Beitrags- und Gebuhrensatzung voll zur Anrechnung gebracht werden.
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Die Niederschlage durfen nicht Gber unbeschichtete Metalldacher gesammelt werden.
Falls eine Belastung mit Altlasten vorliegt, wird die Genehmigung zur Einleitung der Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser i.d.R. nicht erteilt.

Im Planungsgebiet ist eine gro3flachige Dachbegriinung als Retentionsdach vorzusehen und
das restliche abzuleitende Niederschlagswasser zu versickern. Die Untergrundvorausset-
zungen dafir sind grundsatzlich gegeben. Eine Konkretisierung der Planung der Versicke-
rungsanlagen findet im Baugenehmigungsverfahren statt. Der vorhandene, zum Erhalt fest-
gesetzte Baumbestand auf dem Grundstlick darf nicht beeintrachtigt werden. Dies ist bei
Verortung der Anlage zu beachten. Deshalb sollte auf flachensparende Versickerungsanla-
gen zuruckgegriffen werden.

GRUNORDNUNG

Der Cramer-Klett-Park tibernimmt in der verdichteten Innenstadt vielfaltige Funktionen zur
wohngebietsbezogenen Erholung, zum klimatische Ausgleich, zum Erhalt der Biodiversitat
und zum Wasserrlickhalt. Die Parkanlage ist ein wichtiger Kommunikations-, Aufenthalts-
und Bewegungsraum fiir alle Altersgruppen der Stadtbevoélkerung.

Der sudliche Eingangsbereich wird von dem wertvollen Altbaumbestand gepragt, welcher die
Parkanlage in sudlicher und westlicher Richtung begrenzt und zur griinen Formgebung und
Abschirmung beitragt.

Durch die geplante Bebauung wird dieser Bereich mit seinem ruhigen und naturnahen Cha-
rakter verkleinert. Die Neugestaltung der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll unter Berticksichtigung der erhal-
tenswerten Geholze und in Anlehnung an den nordlich angrenzenden Parkteil erfolgen sowie
sich in das Gesamtkonzept zur Aufwertung und Umgestaltung des Cramer-Klett-Parks ein-
flgen.

Auf Einfriedungen wie z.B. Zaune, Mauern, oder geschnittene Hecken soll verzichtet werden,
um eine offene und einladende Eingangssituation im Bereich des sudlichen Cramer-Klett-
Parks zu schaffen.

Aus grinordnerischen Griinden wird die Anlage von Feuerwehrzufahrten und —aufstellfla-
chen auf der privaten Grinflache ausgeschlossen. Die fir die Feuerwehr erforderlichen Mar-
kierungspfosten und befestigten Bodenbeldge wirden in das natirliche Bild der Parkland-
schaft erheblich eingreifen. Feuerwehrzufahrten und —aufstellflachen sind bei Anlage eines
zweiten Rettungswegs im Gebaude aller Voraussicht nach verzichtbar. Zugunsten der zu-
sammenhangenden Grinanlagengestaltung wird die Anlage eines zweiten Rettungswegs im
Gebaude als zumutbar angesehen.

Sollten sich wider Erwarten aul3ergewohnliche Umsténde ergeben, die trotz eines im Ge-
baude angelegten Rettungswegs eine Feuerwehrzufahrt erforderlich machen, so ware diese
in gestalterisch mdglichst unauffalliger Form zu integrieren.

Zu erhaltende Baume

Die verbleibenden wertvollen Altbdume des Cramer-Klett-Parks werden zum Erhalt festge-
setzt, weil die Raumwirksamkeit und 6kologische Bedeutung von alten B&umen bei
Neupflanzungen erst nach vielen Jahren erreicht werden kann.

Fur die zum Erhalt festgesetzten Baume ist zu deren Sicherung die Bodenflache unter dem
Kronentraufbereich plus 1,5 m von Beeintrachtigungen, insbesondere durch Abgrabungen
und Aufschittungen freizuhalten. Bei den beiden weiter in Gebdudenéhe stehenden Grol3-
baumen im sidlichen Grundstiickbereich sind entsprechende Wurzelschutzmal3nahmen
durchzufihren.

Wahrend der Bauzeit sind die BAume durch entsprechende SchutzmalRnahmen gemal DIN
18920 und RAS-LP vor Beeintrachtigungen zu schutzen.
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Dachbegriinung

Flachdacher sind aufgrund okologischer und stadtgestalterischer Zielsetzungen zu begri-
nen. Insbesondere in stark verdichtet bebauten Bereichen sind die positiven Auswirkungen
begrunter Décher, wie verzdgerter Abfluss der Niederschldge und die Verbesserung des
Stadtklimas durch Verdunstung von grof3er Bedeutung. Neben den angefuhrten Auswirkun-
gen sprechen die langere Haltbarkeit sowie die bessere Isolationswirkung und damit erziel-
bare Energieeinsparungen fir ein Grindach. Bei Beachtung der einschléagigen technischen
Normen (FLL-Richtlinien fir Planung, Bau und Instandsetzung von Dachbegriinungen) kén-
nen Bauschaden ausgeschlossen werden. Auch das Brandschutzverhalten extensiv begrin-
ter Dacher gentigt bei der Auswahl geeigneter Baustoffe den bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften. Eine Nutzung als Dachterrasse ist zulassig, soweit diese bis auf Wege und Sitz-
ecken ebenfalls begriint wird.

Tiefgaragenuberdeckung

Die vorhandene Tiefgaragenuberdeckung ist zu erhalten oder nach Beendigung der Bau-
mafnahmen wiederherzustellen, soweit sie sich auRerhalb der durch das Gebaude tUberbau-
ten Grundstucksflache befindet. Durch Festsetzung der Tiefgaragenuberdeckung mit einer
mindestens 80 cm starken Vegetationsschicht ist gewahrleistet, dass die unterbauten Berei-
che als Freiflachen nutzbar bleiben. Unter dieser Voraussetzung kann dariiber hinaus eine
intensive Begrinung der Tiefgaragendecken mit Strauchern und Kleinbdumen erfolgen, so-
wie eine 10%ige Speicherung der Niederschlage erzielt werden.

Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind aus gestalterischen sowie aus Grinden des Natur-
und Klimaschutzes gartnerisch zu begriinen und auf Dauer zu unterhalten. Sie sollen so ge-
staltet werden, dass ein offenes, durchlassiges Umfeld als Ubergang zur Parkanlage ent-
steht. Eine Einfriedung ist nicht gestattet. Die Versiegelung ist auf ein Mindestmal3 zu be-
grenzen.. Dabei zahlen nur mit unterirdischen Anlagen bebaute Flachen als nicht Giberbaut.
Die mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache tber der Tiefgarage soll
als Grinflache so gestaltet werden, dass sie sich in die angrenzende 6ffentliche Parkanlage
Ubergangslos einfugt.

Um Nutzungs- und Gestaltungsfreiheiten zu gewahren, wird keine Artenauswahl vorgegeben

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung genannte Ma3nahme zur Vermeidung
von Vogelschlag an Glasflachen ist an diesem Flugkorridor als einzige Offnung vom Cramer-
Klett- Park nach Siden hin Richtung Pegnitz beachtlich.

MIT GEHRECHT BZW. FAHRRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN

Die Flache auf der bestehenden Tiefgarage, die im Norden in die 6ffentliche Grunflache hin-
einragt, soll mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit zu Gunsten der Stadt Nurnberg belastet
werden. Das Gehrecht beinhaltet die Nutzung im Rahmen der allgemeinen Nutzung einer
offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”.

Der Teil des im Geltungsbereich liegenden Parkwegs wird mit einem Geh- und Fahrrecht fir
die Stadt Nurnberg belastet. Dies betrifft z.B. Park-Pflegefahrzeugen, Andienung des Apollo-
Tempels und ggf. Nutzung durch Radverkehr.

BEHEIZUNG

Es besteht die Mdglichkeit, das Gebiet an die Fernwarmeleitung anzuschliel3en, die in der
KeRlerstral3e verlegt ist. Mit dem Anschluss an die Fernwarme ist eine der umweltfreund-
lichsten Energieversorgungslésungen gewahlt. Die Nirnberger Fernwérme hat eine hervor-

24/29



1.5.14.

1.5.15.

ragende Energiebilanz. Der Primarenergiefaktor betragt 0,0. Damit eignet sich die Fern-
warme auch als Ersatzmalinahme im Rahmen des Erneurbare-Energieen-Warme-Gesetz
(EEWarmegG).

Die Moglichkeit einer zuséatzlichen Warme- bzw. Stromgewinnung Uber Solar- bzw. PV-An-
lagen ist Uber den Bebauungsplan grundsatzlich mdglich.

Die neu zu errichtenden Gebaude missen die Standards der zum Bauzeitpunkt aktuellen
Energieeinsparverordnung (EnEV) einhalten, dies ist derzeit die EnEV 2016.

Zur Beheizung neu zu errichtender Gebaude durfen feste und flissigem, die Luft erheblich
verunreinigende Stoffe nicht verwendet werden. Dazu gehdren nicht Holzpellets und Hack-
schnitzel bzw. Heizol EL soweit diese Brennstoffe in dafur zugelassenen mechanisch (d.h.
automatisch) beschickten Feuerungsanlagen mit Verbrennungsluftregelung und Geblase
eingesetzt und die Emissionswerte fortschrittlicher Anlagentechnik eingehalten werden. Da-
mit werden Luftverunreinigungen ausgeschlossen.

HOHENLAGEN

Das Stral3enniveau liegt auf ca. 304 m Gber NN und das Niveau der 6ffentlichen Griinflache
auf ca. 305 m Uber NN. Das unterschiedliche Hohenniveau ist hinsichtlich einer barriere-
freien Zugangssituation zu bertcksichtigen.

ARTENSCHUTZ

Die Erfordernisse des Artenschutzes werden in der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung mit Datum vom 06.02.2020 abgehandelt. Darauf wird in § 3 der Satzung hingewiesen.
Inhaltlich wird auf die Kap. 1.3.1.3 Natirliche Grundlagen und Kap. 1.4.5.3 Ausgleich und
Kompensation unvermeidbarer Eingriffe sowie auf den Umweltbericht verwiesen. Um den
Bebauungsplan zur Rechtskraft fihren zu kénnen, wurde die Inaussichtstellung einer Aus-
nahme von artenschutzrechtlichen Verbotsbestandteilen des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG bei der
obersten Naturschutzbehérde beantragt und mit Datum vom 21.02.2020 unter der Voraus-
setzung bewilligt, dass die erforderlichen CEF- und FCS- MalBhahmen durchgefiihrt werden.

Fur die erforderlichen CEF- und FCS- MalRBnahmen ist vom Eigentiimer im Rahmen der Bau-
genehmigung ein MalBnahmenkonzept zu erstellen und zu sichern bzw. zu realisieren.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Im Plangebiet besteht mit dem rechtsverbindlichen Baulinienplan Nr. 3421 umfangreiches
Baurecht, das auf die Bereitstellung eines potenziellen Bauflachenbedarfs der Post AG aus-
gerichtet war. Zulassig ist ein bis zu achtgeschossiger Baukérper, der erheblich in die Grund-
form des Parks eingreifen wirde. Das urspriingliche Ziel des B-Plans Nr. 4647, die dem Cra-
mer-Klett-Park zugehdrige, ca. 3.200 m2 grol3e Flache entsprechend der Darstellung im FI&-
chennutzungsplan planungsrechtlich als 6ffentliche Grunflache zu sichern, kann wegen des
Verkaufs der Flurstiicke nicht weiterverfolgt werden. Mit dem neuen Eigenttimer ist aus Grin-
den der rechtlichen VerhaltnismaRigkeit ein Kompromiss zur Uberbauung des Plangebiets
erarbeitet worden. Er sieht an der Stelle des Rechenzentrums einen achtgeschossigen Neu-
bau mit Staffelgeschoss im 7. Obergeschoss sowie gemischter Nutzung vor, der den Altbau
in seiner Grundflache um ca. 1/3 in Breite und Tiefe Uberschreitet. Der Umweltbericht basiert
auf diesem Entwurf.

Da der Neubau zum Utberwiegenden Teil eine bereits bebaute Flache in Anspruch nimmt,
sind nach derzeitigem Kenntnisstand die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter Fla-
che, Boden und Wasser, Larm, Storfallvorsorge, Luft und Abfall sowie Kultur- und Sachguter
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nicht erheblich nachteilig bzw. vermutlich nicht relevant. Die Auswirkungen auf die anderen
Schutzguter stellen sich wie folgt dar:

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Das Grundwasser ist in einer
Tiefe von 7 — 10 m anzutreffen. Die Voraussetzungen fir eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser werden als gut eingestuft. Aufgrund des vorliegenden Entwasserungskon-
zepts soll Regenwasser Uber eine grofflachige Dachbegriinung im Plangebiet zuriickgehal-
ten und versickert werden.

Das Planungsgebiet ist wegen des dkologisch wertvollen Vegetationsbestands in der Stadt-
biotopkartierung 2008 (Biotop Nr. 1284-001) erfasst und im Arten- und Biotopschutzpro-
gramm der Stadt Nurnberg (ABSP Nr. 601) als regional bedeutsamer Lebensraum eingestuft.
Es werden wertvolle Vegetationsbestande fiir streng geschutzte Arten Uberbaut. Die Auswir-
kungen sind erheblich nachteilig. Der artenschutzrechtliche Eingriff soll durch geeignete Ver-
meidungs- sowie CEF- und FCS-MalRnahmen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
vermindert bzw. kompensiert werden. Es ist ein Malinahmenkonzept vom Vorhabentrager
zu erstellen, in das die Artenschutzmaflinahmeflachen (CEF- und FCS-Malinahme) flur-
stiicksgenau einflieRen.

Die Griunflache stellt eine Zasur in der bestehenden Bebauung dar. Das Landschaftsbild ist
aufgrund der Blickbeziehungen, des Charakters der Flache sowie der Strukturvielfalt an Ge-
holzen und Wiesenflachen als hochwertig einzustufen. Durch die Bebauung wird das Ge-
samtbild deutlich verandert, sodass die Auswirkungen als erheblich nachteilig einzustufen
sind.

Das Planungsgebiet ist integraler Bestandteil des Cramer-Klett-Parks und tibernimmt vielfal-
tige Funktionen der wohngebietsbezogenen Erholung in einem dicht bewohnten Gebiet. Die
Auswirkungen auf das Planungsgebiet sind fur das Schutzgut Erholung als erheblich zu be-
werten.

Bewertung der

Umweltbelang / Schutzgut Auswirkungen

Flache nicht erheblich
Boden und Wasser nicht erheblich
Pflanzen, Landschaft erheblich nachteilig
Tiere, Biologische Vielfalt erheblich nachteilig
Mensch / menschl. Gesundheit

e Erholung erheblich nachteilig
e Larmbelastung/Verkehr nicht erheblich

e Larmbelastung/Gewerbe nicht erheblich

e Storfallvorsorge nicht betroffen
Luft vmtl. nicht erheblich
Klima nicht erheblich
Abfall nicht erheblich
Kultur- und Sachgtter nicht erheblich

Tabelle: Zusammenfassende Darstellung der Bewertung der Auswirkungen und des
weiteren Untersuchungsbedarfs

Da der Baulinienplan Nr. 3421 aus dem Jahr 1958 bislang noch rechtsverbindlich ist, besteht
im Plangebiet umfangreiches Baurecht. Das auf dieser Grundlage potenziell zu errichtende
Gebaude entspricht der Nullvariante. Die Auswirkungen der Nullvariante auf die Schutzguter
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1.7.1.

1.7.2.

1.7.3.

Larm, Storfallvorsorge und Abfall sind analog zur vorliegenden Planung vermutlich nicht er-
heblich nachteilig. Dagegen sind erheblich nachteilige Auswirkungen der Nullvariante auf die
Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere, Biodiversitét, Landschaftsbild, Erho-
lung und Klima zu erwarten. Im Vergleich zur vorliegenden Planung stellen sich die Eingriffe
in den Naturhaushalt bzw. die Auswirkungen auf die entsprechenden Umweltbelange Uber-
wiegend als noch weitreichender dar, weswegen die vorliegende Planung an sich als Verrin-
gerungs- bzw. Minimierungsmaf3nahme bewertet wird; wenngleich auch mit Umsetzung die-
ser Planung Eingriffe, insbesondere in den Baumbestand, bzw. nachteilige Auswirkungen
nicht ganzlich vermieden werden kénnen.

BETEILIGUNGEN

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 22.06.2017 bis 24.07.2017 statt.
Es wurden keine Einwendungen vorgebracht.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 1 BAUGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange fand
in der Zeit vom 31.07.2017 bis 05.09.2017 statt. Der Erhalt der &ffentlichen Grinflache wurde
allgemein begrift.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BE-
LANGE (TOB) GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB

Das Jugendamt hat aufgrund der Bedarfssituation von bis zu 250 Hortplatzen gebeten zu
prufen, ob nicht wenigstens 75 Hortplatze am Standort geschaffen werden kénnen, um sich
dem Bedarf an den Rechtsanspruch anzunahern (s. 1.3.3.1) Nachdem es jedoch ein Grund-
zug der Planung ist, die Freiflache als 6ffentlich nutzbare Parkflache zu belassen, gabe es
keine Freiflache fiir den Hort. Zudem befindet sich das Gelande im Privateigentum und der
Eigentiimer beabsichtigt eine andere Gebaudenutzung.

Insofern bietet der Standort kein Entwicklungspotential fuir eine Hortnutzung.

Das Jugendamt weist weiterhin darauf hin, dass sich im nérdlichen Umfeld des Planungsge-
bietes Sportangebote und Treffpunkte fiir Jugendliche befinden. Der Umstand sei dringend
in den Planungen zum zukinftigen Gebaudekomplex zu berticksichtigen, denn auf Spiel und
Sportangebote sowie Treffpunkte im Cramer-Klett-Park fir Kinder und Jugendliche kann
nicht verzichtet werden.

Die vom Jugendamt erwéhnten Angebote umfassen eine Sport- und Spielwiese mit zwei
Toren im Abstand von 50 m zum geplanten Gebaude und einen Barren und ein Reck im
Abstand von 35 m zum geplanten Gebaude. Nachdem Kinderspiel nach der allgemeinen
Rechtssprechung hinzunehmen ist und hier keine aul3ergewdhnlichen Larmquellen vorhan-
den sind, wie z.B. bei einem Streetballplatz oder einem Bolzplatz mit Ballfangzaun, wird kein
besonderes Konfliktpotential gesehen. Die im Vorbescheidsantrag vorgesehene Gebaude-
nutzung umfasst zudem sportaffine Nutzungen wie Studentenwohnheim und Fitnesstudio,
die auch von dieser Seite kein besonderes Konfliktpotential vermuten lassen. Dem entspricht
auch die festgesetzte Art der Nutzung als Mischgebiet.

Die Untere Denkmalschutzbehérde sieht den Eindruck des denkmalgeschiitzten Jugend-
stilhaus Kef3lerplatz 1 in Zusammenschau mit der Gebaudehdhe und Abformung des geplan-
ten Gebaudes gemal Vorbescheidsantrag gestort. Eine gegentiber dem Vorbescheidsan-
trag geanderte Gebaudeabformung mit Festsetzung der max. Wandhdhe des 6. Oberge-
schosses und dartber liegendem zurtickgesetzten Staffelgeschoss wird nun seitens der Un-
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1.7.4.

teren Denkmalschutzbehérde als adaquate denkmal-gerechte Gebaudeabformung angese-
hen, da sie mit dem Knick des Mansarddaches des Jugendstilhauses korrespondiert (vgl.
Kap. 1.5.8).

Die Feuerwehr weist auf die gemafl DVGW 405 und 3331 erforderliche Loschwassergrund-
versorgung mit Uberflurhydranten im Abstand von mind. 100 m, auf erforderliche Ubersichts-
plane zur Lage der Hydranten hin und auf die erforderliche rechtzeitige Absprache mit der
Feuerwehr hin. Hinsichtlich der Feuerwehrzufahrten und Feuerwehrflachen wird auf die Fest-
setzung der Satzung in 8 2 Nr. 9.1 verwiesen und auf die Begriindung in Kap.1.5.10.

Bei der Planung von Erdwéarmesondernutzung im Bereich des Bebauungsplans ist die Feu-
erwehr, Sachgebiet Bevolkerungsschutz einzubeziehen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

wird im weiteren Verfahren ergénzt

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN

In diesem Bebauungsplanverfahren ist gemafl § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) der 6f-
fentliche Belang der Parknutzung und Gestaltung des Cramer-Klett-Parks im stdlichen Be-
reich mit dem privaten Belang der Ausschépfung eines bestehenden Baurechts gegeneinan-
der abzuwagen.

Der jetzige Eigentimer hat die Grundstiicke im Jahr 2017 von der Post AG erworben und
beabsichtigte, das bestehende Baurecht auszuschdpfen. Zwei entsprechende Antrage auf
Vorbescheid liegen vor, wurden jedoch aufgrund der Planungsziele der Stadt Nurnberg ge-
mal eingeleitetem Bebauungsplan Nr. 4647 zurlickgestellt, zudem wurde eine Verande-
rungssperre erlassen.

Zur Umsetzung ihrer planerischen Ziele kann die Stadt auch bereits eingeraumte Baurechte
wieder zuriick zu nehmen, sie kénnte einen entsprechenden Bebauungsplan aufstellen, die
zum Aufstellungsbeschluss verfolgte planerischen Zielsetzung des vollstandigen Erhalts des
sudlichen Parkeingangs in gestalterisch, klimatisch, griinordnerisch und naturschutzfachlich
gesehen angemessener Ausformung und Breite umsetzen und den Eigentiimer mit Ablauf
der 7-Jahres-Frist nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 3421 vom 19.08.1958 gemal
§ 42 BauGB auf der Basis der ausgeiibten Nutzung entschadigen. Dies setzt jedoch eine
Abwéagung zwischen den betroffenen privaten und 6ffentlichen Belangen gemaf § 1 Abs. 7
Baugesetzbuch voraus. Der gemaR § 14 Grundgesetz bestehende besondere Schutz des
Eigentums ist in die Abwégung einzustellen.

Fur einen fast vollstdndigen Entzug des Planungsrechts sind die Griinde der Schaffung einer
offentlichen Grunflache, auch mit den an dieser besonderen Situation des sudlichen Park-
eingangs gelegenen Bedeutung fur Naturschutz, Grinordnung und Stadtgestalt voraussicht-
lich nicht ausreichend gewichtig. Um langwierigen gerichtliche Auseinandersetzungen zu
vermeiden wurde dem Eigentiimer ein Kompromiss angeboten, den er in einem vorliegenden
Vorbescheidsantrag konkretisiert hat. Die Geb&udeabformung dieses Vorbescheidsantrags
liegt dem Bebauungsplan zugrunde. Lediglich die Dachabformung wurde aus denkmalfach-
lichen und stadtebaulichen Belangen heraus modifiziert.

Der weitere ausgehandelte Kompromiss besteht darin, dass die Grinflache privat bleibt und
eine 6ffentliche Nutzung auf der Oberflache des Gelandes Uber die Festsetzung eines Geh-
bzw. Geh- und Fahrtrechts festgesetzt wird. Die Unterbauung durch eine Tiefgarage dient
den privaten Interessen des Investors.

Dieser Kompromiss beinhaltet eine Reduzierung der Geschossflache um ca. 1700 m? und
eine kompaktere Gebaudeabformung, die weit weniger in den Griinraum eingreift und den
Baumbestand schont.

Die verbleibende Beeintrachtigung der privaten Belange wird als zumutbar erachtet, da das
eingerdumte Baurecht des Bebauungsplans Nr. 3421 das Ergebnis des Ausgleichs zweier
offentlicher Interessen, namlich derjenigen offentlichen Institution der Post mit den fachlichen

28/29



Belangen der Griinversorgung in der Stadt war. Die Abwagung des Interesses an der Beibe-
haltung des Baurechts in privatem Interesse mit dem fortbestehenden Interesse an der Griin-
ausstattung kann daher zu einem anderen Ergebnis fihren. Zudem wurden beim bisherigen
Baurecht die grinordnerischen, naturschutzfachlichen, klimatischen Belange weit weniger in
der Planung berticksichtigt, als dies zum gegenwartigen Zeitpunkt erfolgen muss. Im Ergeb-
nis ist der gefundene Kompromiss, wie er im Plan niedergelegt ist, ein sinnvoller Ausgleich
der gegenlaufigen privaten und offentlichen Interessen.

1.9. KOSTEN

Es fallen voraussichtlich keine Kosten flir die Stadt an.

Nurnberg, den 27.02.2020

gez. i. V. FalRbender

Stadtplanungsamt

Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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