KLIMAANPASSUNG, FREIRAUM,
WOHNUMFELD

Offentliche und private Griinflichen sowie Versickerungs- und Retentions-
potenziale wurden durch Luftbildauswertungen und Begehungen unter
Einbezug relevante naturschutzfachliche Belange erfasst. Aus den Untersu-
chungsergebnissen wurden Leitlinien zur Steigerung der Aufenthalts- und
Stadtraumqualitat, zur Integration von KlimaschutzmaRnahmen und zur An-
passung an den Klimawandel im Sinne des Schwammestadt-Prinzips flir stark
urbanisierte Bereiche entwickelt.

Das Untersuchungsgebiet in der Oststadt Flrth weist insbesondere im Norden grofe 6ffentliche Grinfla-
chen auf und istim Stiden von Grinflachen flankiert. Die Parkanlagen sind historisch, naturnah und fur die
Bewohner Firths sehr attraktiv. Insbesondere im westlichen Bereich des Quartiers sind Griinfléchen und
zusatzliche Freiraumangebote wie Sportflachen und Spielplatze durch die dort liegenden Zugange sehr
gut erreichbar. Pegnitzauen, Hornschuchpromenade und der Stadtpark bieten nicht nur Erholungsraume,
sondern tragen auch zur Kiihlung des stadtischen Raums bei. Innerhalb der 6ffentlichen StraRenraume im
Quartier gibt es dagegen, bis auf im Bereich der Otto-Seeling-Promenade und Dr.-Mack-Strale, nur verein-
zelt 6ffentliche Griinflachen und Baumstandorte, diese sind allerdings nicht nutzbar. Offentlichkeitswirk-
same Bereiche wie die Kofferfabrik als Giberregional bedeutsame Kulturstatte und wichtiger Treffpunkt fur
lokale Initiativen pragen das soziale Leben und den Charakter des Wohnumfelds im Quartier. Im Bereich der
Nlrnberger Stralke und vor dem Quartiersmanagement befinden sich offentlich genutzte Aufenthaltsberei-
che zur Stralde hin, die jedoch aufgrund des Verkehrs nur eingeschrankt attraktiv sind.

Wohnumfeld

Das Wohnumfeld wird positiv durch die verschiedenen Charaktere der baulichen Substanz gepragt (siehe
Kapitel stadtebauliche Eigenart). Neben den griinderzeitlich gepragten Teilgebieten im Stiden und Osten
(Hornschuchpromenade, Nirnberger Stralke, Sommerstralse, Maistralbe, JakobinenstralRe, Teilquartiere
Sudlich der Lange bis zur Nirnberger Stralée) und anderer Denkmaler (Lokschuppen) sind Teile des indus-
triellen Erbes des sich inzwischen in einem Transformationsprozess befindlichen Teilbereichs noch z.B. am
Relikt der Kofferfabrik, der Kesselfabrik und Rundfunkmuseum ablesbar. Zudem pragen neue, charakte-
ristische Bauwerke, insbesondere im Bereich der Langen Stralbe (u.a. Spiegelfabrik) das Gesicht des Quar-
tiers. Zentrale Quartiersachsen wie die Jakobinenstralie als wichtige stadtlbergreifende Verbindung zum
Stadtpark, die Hornschuchpromenade und die Lange Strafke verlaufen durchs Quartier. Diese fungieren als
wichtige Verbindungen fur Fulbganger und Radfahrer, sind, aulser der Hornschuchpromenade, jedoch auf-
grund des Parkdrucks hauptsachlich zugunsten des MIV gestaltet. Im Bereich des Schulquartiers ist bereits
eine FulRgangerzone eingerichtet, die gut funktioniert. Die Hauptverkehrsstralten, die Nirnberger Stralée
und Kurgartenstralde, haben eine bedeutende Rolle als stadtlbergreifende Verbindungen, haben jedoch
aufgrund des Verkehrsaufkommens eine eingeschrankte Aufenthaltsqualitat und ein schlechtes Sicherheits-
empfinden. Im Quartier sind keine Stadtplatze fir den Aufenthalt vorhanden.

Freiraum und Durchgriinung

Dach- und Fassadenbegriinung kommt im Quartier bisher nur einzeln vor, zum Beispiel im Bereich der Spie-
gelfabrik. Private Innenhofe und Griinflachen kommen in verschiedenen, charakteristischen Ausformungen
vor:

Eine Auspragung sind die charakteristischen, historisch gewachsenen Innenhofe, die gemischt und divers
genutzt werden. Aufgrund des hohen Nutzungsdrucks sind in diesen oft grofse versiegelte Bereiche und nur
wenige Grlnstrukturen vorhanden. Typisch sind teils denkmalgeschitzte Hinterhauser und Nebenanlagen
aus Backstein, Sandstein oder mit verputzten Fassaden, die atriumartig um die Hofsituation angeordnet
sind. Durch die stadtebauliche Transformation hin zu immer mehr Wohnraum wurden einige dieser Hofe
bereits zu Wohnhofen umgestaltet. Die umgestalteten Hofe sind baulich oft noch erhalten geblieben,
wurden zum Teil aber bereits entsiegelt und begrint. Letztlich gibt es die mit den jingeren Entwicklungen
entstandenen, grofden, begriinten und nach innen orientierte Freiflachen als gemeinsame zentrale Blockin-

StralRenbild Hornschuchpromenade, Quelle: FirthWiki.de 2024, Kamran Salimi

Stadtpark mit westlichen Quartier, Quelle: FlrthWiki.de 2024, Kamran Salimi
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nenbereiche. In diesen pragen teilweise alte Geholzstrukturen
den Charakter. In manchen der Hofe werden Teilbereiche als
oberirdische Parkplatze genutzt und sind versiegelt.

Klimaanpassung und Klimarisiken

Hinsichtlich moglicher Uberflutungs- und Starkregenrisiken
sind neben den Uberflutungsbereichen der Pegnitz die Be-
reiche, in denen Risiken fiir Oberflachenabfluss und Sturz-
fluten zu verzeichnen sind im Rahmen der weiteren Planung
zu beachten. Zum Stadtpark hin und entlang der Nirnberger
Stralse befinden sich Bereiche mit erhdhtem Abflussrisiko.
Auch im Bereich Lange Strafte - Finkenstrafte - Dr. Mack-Stra-
(e sind mogliche Flielbwege verzeichnet. Zudem befinden
sich hier auch Senken als mogliche Aufstaubereiche.

Aus den vorliegenden, aktuellen Klimakarten wurden zu-
dem vorhandene Hitzerisiken analysiert. Besonders hohe
Temperaturen treten entlang der Hauptverkehrsachsen wie
der Nurnbergerstralse, Kurgartenstralbe und der Bahntrasse
auf, wo dichte Bebauung, versiegelte Flachen und fehlende
Begriinung zur Warmespeicherung beitragen. Tagstber sind
hauptsachlich die nordlichen Stralenseiten stark Hitzege-
pragt, nachts sind nahezu alle Strafsen stdlich der Langen
Strale als Hitzeinseln zu werten (weist auf fehlende Durch-
liftung und Versiegelung hin). Die Dr.-Mack-Stralse stellt hier
eine Ausnahme dar, da sie vermutlich tags positiv von den
Vegetationsstrukturen gepragt wird und nachts von den an-
grenzenden offenen Gebaudestrukturen profitiert. Auch stark
versiegelte Gewerbe- und Industrieflachen weisen tags wie
nachts eine hohe Hitzebelastung auf (Versiegelte Flachen -
Warmespeicher). In den dicht bebauten Wohnquartieren ist
in den versiegelten/wenig begriinten Hofen tags (vor allem
im besonnten Norden) und nachts (iberall) eine starke Er-
warmung erkennbar. Im Kontrast dazu zeigen die Pegnitzau-
en, die Hornschuchpromenade und der Stadtpark tags wie
nachts deutlich kiihlere Temperaturen, bedingt durch Was-
serflachen, Vegetation und unversiegelte Boden. Grofe und
intensiv begriinte Innenhofe in der Oststadt wirken tags wie
nachts als lokale Kiihlzonen. Insgesamt wird deutlich, dass
vor allem stark versiegelte und dichte Stadtbereiche ohne
ausreichende Durchliftung unter einer erhéhten Hitzebelas-
tung leiden, wahrend natirliche bzw. un- oder teilversiegelte
Freiraume Abkihlung und Luftaustausch ermoglichen.
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Fokusbereich Bebauungsplan

Im Hinblick auf das Bebauungsplangebiet sind keine gro-
(Seren offentlichen Griinfldchen vorhanden. In den Stralen-
raumen nordlich entlang der Dr. Mack-Stralde ist der Stralsen-
raum jedoch von attraktiven, alten Geholzen gepragt, die die
Parkplatze gliedern und den Fulbweg von der Strafse abschir-
men. Im Stiden entlang der Langen StralRe gibt es einzelne
verkehrsbegleitende griine Strafseninseln mit Baumpflan-
zungen, die allerdings nur in geringem Mal’e Schatten oder
Aufenthaltsqualitat spenden. Insgesamt sind die 6ffentlichen
Raume im Wohnumfeld des Bebauungsplangebiets aufgrund
des Fokus auf den MIV und derin Teilen technischen Erdge-
schossnutzungen wie Tiefgaragenzufahrten und Abstellrau-
men, die wenig Aufenthaltsqualitat bieten, eingeschrankt.
Die im Quartier wichtige Nord-Stid-Verbindung (Finkestralke)
ist nicht barrierefrei, jedoch Uber eine Zebrastreifenliiberque-
rung an die Dr.-Mack-Stralbe angeschlossen.

Innerhalb der einzelnen Teilbereiche ergibt sich hinsichtlich
Freiflachen und Wohnumfeld ein gemischtes Bild: in den
geplanten Wohngebieten sind grolie versiegelte Stellplatzfla-
chen in den sudlichen Innenhofen vorhanden, sonst pragen
aber in beiden Teilbereichen zentrale nach innen orientierte
grine Innenhofsituation mit alten Geholzbestand auf zwei
Gelandeniveaus den Charakter. Im Norden zur Dr.-Mack-Stra-
te befinden sich jeweils nicht nutzbare Vorgartenbereiche
mit Heckenabgrenzung und Stellplatzen flir Nebenanlagen.
Der zentrale Gelandesprung wird jeweils in zentralen, charak-
tergebenden Grinstrukturen mit teils altem Baumbestand
uberwunden.

Im geplanten Sondergebiet befindet sich ein 6ffentlich ge-
nutzter Biergarten im 6stlichen Hof, der Zugang zu Gastro-
nomie und Veranstaltungen bietet. Die charmante Gestaltung
wird durch die soziokulturellen Nutzungen gepragt, die von
Besuchern, Nutzern und Kunstschaffenden aktiv mitgestaltet
werden. Zeugnisse handwerklicher Tatigkeiten wie Nebenan-
lagen, Materiallager und Einblicke in die Produktion verleihen
dem Areal eine besondere Atmosphare. Ein teilweise alter
und pragender Baumbestand erganzt das Ambiente.

Im Bereich des geplanten urbanen Gebiets (MU) zur Lange
Stralle dominieren im Erdgeschoss Nutzungen durch Hand-
werk und den Kulturring C, die jedoch wenig Bezug zum
offentlichen Raum aufweisen. Die privaten Hof- und Freibe-
reiche sind groRtenteils stark versiegelt und werden intensiv
genutzt. Ein hochwertiger, alter Griin- und Geholzbestand

im zentralen Bereich des Geléndes, insbesondere im Bereich
eines Hohensprungs und der Boschung, bildet jedoch eine
wertvolle Ausnahme. Zudem finden sich ein Parkplatz, eine
Baullicke sowie einzelne Geholze im stidostlichen Teil des
Geltungsbereichs.

Insgesamt ergeben sich flir das Untersuchungsgebiet folgen-
de Starken, Schwachen, Chancen und Risiken:

Baumpflanzungen vs. Sparten - Bereiche mit wenig Sparten (griin), geplante Trassen (orange)

Leitlinien - Klimaanpassung, Freiraum, Wohnumfeld

Flachige Potentiale
Starkregenrisiken entgegenwirken

Dachbegrunung erhalten und starken

Flach geneigte Dacher begrunen

Griine Wohnhofe erhalten und starken

Entsiegelungspotentiale prufen und forcieren
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Parkplatze wo maglich entsiegelt
mit Versickerungsfahigem Pflaster ausfuhren

FuBgangerzone erhalten und starken

Hitzeminderung und Entwicklung ,cooler” StraBenzige
§ Stadttbergreifende Griinverbindungsachsen starken
Hitzebelastung durch neue Baumstandorte und
Fassadenbegriinung entgegenwirken
Bestehende, Klimaaktive Raume starken
Ansatze Klimaaktive Radume ausweiten

m« Klimaaktive offentlichwirksame Bereiche schaffen
Hinweisliche Darstellung
:__ __: Umgriff Bearbeitungsgebiet
= = = Umgriff Bebauungsplan

l:l Gebaude
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Starken

Kaltluftschneisen in den StraRenrdumen (West-Ost),
Bestehende (teilweise wertvolle) Griinflachen und
Geholzstrukturen verbessern das lokale Mikroklima,
tragen zur Luftreinigung und Retention bei und min-
dern Hitzeinseln, Kaltluftzufuhr von Norden

Gute Versorgung mit hochqualitativen offentlichen
Grunflachen - fuRlaufige Nahe zu den Pegnitzauen
und innerstadtischen Griinflachen wie der Horn-
schuchpromenade und Stadtpark v.a. im westlichen
Teilbereich

Identitatsstiftende Orte und Strukturen (Magistrale
Hornschuchpromenade, Nirnbergerstrafie, Jakobi-
nenstralse, weitldufig historisch gepragter Stralben-
raum, Kofferfabrik, Lokschuppen)

Vielfdltiges Quartier, teilweise mit historischem
Charme und attraktiver Bausubstanz
,Leuchtturmprojekte® (Neue Schule - Helene-Lange-
Gymnasium, Spiegelfabrik, Uferstadt, Hornschuch-
promenade)

Teilweise strukturreiche private Grinflachen mit
altem Baumbestand in den Blockinnenbereichen
Ansatze fur Stralkenbegriinung in der Langen Stralse,
Dr. Mack Stralse und Nurnberger Stralse

Teilweise geschitzte Innenhofe/Blockrandbebau-
ung mit klarer Trennung zwischen privat und offent-
lich

Ansatze fir im Quartier gemeinschaftlich genutzte
Erholungsflachen, Spielplatze und Urban-Garde-
ning-Flachen in den Blockinnenbereichen (Hofbe-
reiche Spiegelfabrik, Hofbereiche Erotikshop, Koffer-
fabrik)

Schwachen

Teils stark versiegelte Innenhofe (Bodenbelage, Zu-
fahrten, Nebenanlagen) - Hitzeinseln, starke Aufhei-
zung der versiegelten StralRenziige

Eingeschrankte Qualitat des 6ffentlichen Raums
trotz bestehender, verkehrsbegleitender Griinstruk-
turen (z. B. Bereich Kurgartenstralie - Nirnberger
Stralle - Stadtgrenze, entlang der Nurnberger
Strale, Bereich Jakobinenstralte U-Bahn - stark ver-
kehrsdominierte Bereiche)

Hochgeschossige, flachenintensive Bauvorhaben
im Quartier, starker Verkehrs- und Parkdruck und
einhergehende starke Versiegelung im offentlichen
Raum - ,Enge, graue Strallenraume® (Verhaltnis
Gebaudehohe - Raum flr FuRganger/Radfahrer -
Raum fir MIV)

GrolRer Flachenbedarf/Versiegelung durch Parkplat-
ze im Osten und Garagenhofe

Wenig/kaum/keine Begriinung in den kleineren
Stralken - viele Stralsen im Quartier ohne Baum-
pflanzungen, Griinflachen und Fassadenbegriinung
Kaum Dachbegriinung (viele flach geneigte Dacher
nicht begriint), kaum Fassadenbegriinung

Wenige Zugange zum Stadtpark/Pegnitzauen im Ost-
lichen Bereich (nur Uber Parkplatz)

Keine offentliche Spielplatze, vor allem im 6stlichen
Teilbereich unterversorgt

Keine Quartiersplatze

Einschrankung Bepflanzung durch notwendige Park-
platze - vorhandene Sparten im Quartier und die
bendtigten Abstandsflachen zu den Leitungen
Barrierewirkungen der Nirnberger Strafse zum
Stadtpark/Quartier

Chancen

GrolRrdumige Griinverbindungspotenziale (Karte)
Ansatze fur Begrinung auf private Initiative (Stra-
len-, Dach- und Fassadenbegriinung an der Spiegel-
fabrik) aufgreifen und ausweiten

Grine Innenhofe und deren Vernetzung weiter for-
dern

Bei Neubau und Umbaumalinahmen: Verbesserung
der barrierefreien Durchwegung (z. B. Bereich Griin-
flachenamt, Verbindung im Bereich Kofferfabrik -
Lange Stralbe - Dr. Mack - Pegnitzaue)

Vor allem in Bereichen starker Verdichtung und
verkehrsdominanter Straléengestaltung: Wechsel-
wirkungen mit Verkehrsberuhigung/Erhohung der
Aufenthaltsqualitat - Griinflachen kénnen zur Be-
lebung der Stralsenraume beitragen. Freiraume vor
Erdgeschossnutzungen mit Anziehungswirkung und
Treffpunkten als Chance flir mehr urbanes Leben im
Stadtaufdenraum

SWOT

FREIRAUM UND WOHNUMFELD

Risiken

Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes durch
nicht behutsam eingepasste Neubauten und Rodun-
gen wichtiger, pragender Vegetationsstrukturen
Moglicher Verlust von bestehenden Grunstrukturen
und deren Vernetzung im Zuge der Nachverdichtung
Moglicher Verlust von Kaltluftschneisen (insbeson-
dere Nord-Sid) durch die Innenhofe der Blocke im
Quartier durch Bebauung/Nachverdichtung

Folgen des Klimawandels auf die Grinstrukturen:
Hitzeangepasstheit, Trockenstress, Pflegeproblema-
tiken

Steigende Versiegelung kann die Wirkungen des
Klimawandels verstarken: Hitzeinseln in der Stadt,
Schaden und Intensitat von Starkregenereignissen
Moglichkeit des Wegfalls wertvoller Griinstrukturen
durch bauliche Verdichtung
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MOBILITAT UND ERSCHLIESSUNG

Erschliefung und Mobilitat wurden auf Grundlage verfugbarer Daten analysiert
und Uber Luftbildauswertung und Ortsbegehungen zusatzliche Informationen zu
Stellplatzflachen, Mobilitatshubs und spezifischen Mobilitatsangeboten erhoben.
Zudem wurden Daten zur Zentralitat erhoben, wodurch die Frequenz der jeweili-

gen Verkehrsteilnehmer beurteilt wurde.

Mobilitat und ErschlieBung stehen in der Oststadt im Span-
nungsfeld zwischen historisch gewachsener Infrastruktur
und den Anforderungen einer modernen, nachhaltigen
Stadtentwicklung. Zentrale Herausforderungen sind die For-
derung umweltfreundlicher Mobilitatsformen, die attraktive
Umgestaltung des offentlichen Raums unter Begegnung des
Parkdrucks sowie die Schaffung barrierefreier und sicherer
Wege fur alle Verkehrsteilnehmer im begrenzt verfligbaren,
offentlichen Raum. Der Pkw-Besitz ist mit 412 Fahrzeugen je
1.000 Einwohner hoch, wobei ein erheblicher Anteil (32,2 %)
von Dieselantrieben gepragt ist. Dies stellt eine besondere
Herausforderung fur die Erreichung von Umwelt- und Klima-
zielen dar, da der Dieselanteil in der Oststadt deutlich tGber
dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegt.

Laut der Auswertung der 1. Online-Beteiligung des sich
aktuell in Arbeit befindlichen Mobilitatsplans 2035 (Stadt
Furth, Dialogwerke, PTV Group) winschen sich die Flrther
mehr Sicherheit, Barrierefreiheit und Aufenthaltsquali-

tat fur FulRganger in Form von Verkehrsberuhigungs- und
BeleuchtungsmafRnahmen sowie ein durchgangiges und
sicheres (vom Fuldgangerverkehr getrenntes) Radwegenetz,
zum Beispiel durch eigene Radwege oder eine Fiihrung des
Radverkehrs abseits der Hauptverkehrsachsen. Im Bereich
des OPNV fordern sie giinstigere Preise, bessere Anbin-
dungen und barrierefreie Haltestellen. Beim motorisierten
Verkehr gibt es kontroverse Meinungen zu Parkgebihren
und Verkehrsberuhigung, wahrend Sharing-Angebote und
multimodale Mobilitatsstationen weiter ausgebaut werden
sollen. Dennoch wird die Férderung von E-Mobilitat und die
Neuverteilung von Flachen fiir mehr Griin und Aufenthalts-
qualitatin den Untersuchungen des Mobilitatsplans ebenso
als wichtige Ziele hervorgehoben wie die Umstrukturierung
des Parkraumangebotes z.B. in Form von Parkleitsystemen,
Anwohnerparkplatze, Parkhauser/Park&Ride) und einer
Reduktion der Geschwindigkeit/Verkehrsberuhigung in der
Innenstadt. Im Zuge der Rahmenplanung wurden Mobi-
litats- und Infrastrukturkomponenten wie zentrale Anzie-
hungspunkte (Bike- und Car-Sharing-Stationen, Bus- und
U-Bahn-Haltestellen sowie E-Car-Ladesadulen, offentliche
Parkhauser, private oberirdische Parkplatze, Garagen und
Tiefgaragen sowie Flachen fir Fulbgangerzonen und offent-
liche Tankstellen) Stralen und Wege fiir den MIV (Funktion
als MIV-Hauptstralben, Quartiers- und- Zubringerstralen),
Radwege, barrierefreie und nicht barrierefreie FuRwege
und bestehende Einbahnstrallenregelungen erhoben. Die
Lage der jeweiligen Anziehungspunkte und Routen flr die
unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer ist der Bestandskarte
Mobilitat und ErschlieBung zu entnehmen.

Bestand - Mobilitat und Erschliefung

Anziehungspunkte Mobilitat

Bike-Sharing-Station
Bushaltestelle
Car-Sharing Station
E-Car Ladesule
Fahrrad-Reperatur-Station
Parkhaus

Parkplatz

® o

Tankstelle

@ usm

5 Private oberirdische Parkplatze Hinweisliche Darstellung
.

Hol-und Bringzone

Infrastruktur - Routen der
unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer

== MIV QuartiersstraBe
M|V HauptstraBen

= MIV Zubringerstrassen

Radweg

FuBweg

FuBweg nicht barrierefrei

=== EinbahnstraBen

Flachige Bereiche Infrastruktur

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Parkplatz
FuBgangerzone

Bestehende Garagen und Tiefgaragen

1 _-_: Umgriff Bearbeitungsgebiet

= = = Umgriff Bebauungsplan
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Im Mobilitatsforum Furth im April 2024 wurde unter ande-
rem das Mobilitatsverhalten in Furth hinsichtlich des Modal
Split vorgestellt. Demnach entfallen 40% auf den MIV, 31%
gehen zu FuR, 15% nutzen den Offentlichen Nahverkehr
und 14% das Rad. Im Vergleich mit den Vorjahren ist auf-
fallig, das der MIV-Anteil von 53 auf 40 % gesunken ist. Ein
Grolsteil der MIV Fahrten entfallt auf Fahrten zur Arbeit (54%)
und auf Geschaftsfahrten (69%). Ziel der Stadt Firth ist eine
Anpassung des MIV- und Radanteils auf jeweils 20% (Grund-
satzbeschluss zur Forderung des Radverkehrs, Klimaschutz-
konzept).Hinsichtlich der vorgestellten Unfallhdufung sind
im Untersuchungsgebiet entlang der Jakobinenstralie, der
NUrnbergerstrale und der Kurgartenstralée grofere Fallzah-
len zu finden.

Im Rahmen einer Zentralitatsanalyse fir Fultgdanger und
Radfahrer wurde eine Betrachtung der wichtigsten Verbin-
dungen zum Stadtpark und innerhalb des Quartiers hin-
sichtlich der zu erwartenden Nutzerfrequenz vorgenommen.
Die Jakobinenstrale sowie die Luisen- und Goethestrale
stellen zentrale Nord-Stid-Verbindungen dar, die aufgrund
ihrer hohen Frequentierung als besonders wichtig eingestuft
werden. Auch die Finkenstralbe, als einzige Querungsmog-
lichkeit fir Fulbganger und Radfahrer im ostlichen Teil-
bereich, hat eine relevante Bedeutung. Entlang der MIV-
Hauptverbindung Nirnberger Strale ist nurin Teilen eine
hohe FuRganger- und Radfahrfrequenz aus dem Quartier zu
verzeichnen. Die Kurgartenstralse und die Fultgangerzone im
westlichen und ostlichen Bereich sowie die Zonen entlang
der Lange StraRe sind als stark zentrale Bereiche innerhalb
des Quartiers zu bewerten. Weniger frequentiert sind die
Wege entlang der Pegnitz Giber den Parkplatz Uferstadt und
die FulRverbindungen entlang der Bahnstrecke.

Fokusbereich Bebauungsplan

Im Bebauungsplangebiet sind die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen beidseitig von FuRwegen flankiert, in der Dr. Mack-Stra-
(e der hintere FulRweg wird von Geholzen und Parkplatz-
strukturen vom MIV abgegrenzt. Der ruhende Verkehr findet
in den bereits zum Wohnen genutzten Teilen des Bebau-
ungsplangebiets vorwiegend in Tiefgaragen Platz. Zudem
sind grolbere, oberirdische private Parkflachen im Bereich
der geplanten Wohngebiete und des Urbanen Gebiets vor-
handen, die allerdings zum Grol3teil Nachverdichtungs-
potenziale darstellen. Die Kofferfabrik hat einige wenige
Stellplatze im westlichen Hof, der ruhende Verkehr verlagert
sich allerdings vorwiegend in den 6ffentlichen Raum. Die ge-
werbliche Nutzung im Bereich des Bebauungsplans entlang
der Dr.-Mack-Strale ist gepragt von Erschliefungsflachen.
Stellplatze sind keine ersichtlich, der ruhende Verkehr wird
vermutlich im 6ffentlichen Raum abgewickelt. Die private
Erschlielsung erfolgt von den jeweils zugeordneten Straflke
im Norden oder Stiden. Das Bebauungsplangebiet ist hin-
sichtlich aller Verkehrsteilnehmer sehr gut angebunden und
mit Nahversorgung im naheren Umfeld versorgt. Im Rahmen
der anstehenden Entwicklung ist mit zusatzlichem An- und
Abfahrtsverkehr sowie zusatzlichem Parkdruck zu rechnen.

Ziele - Mobilitat und ErschlieBung

Umweltverbund ausbauen und starken,

Nachhaltige, klimaangepasste Mobilitat und urbane

Verkehrssicherheit starken, Schleichverkehr vermeiden Lebensqualitat férdern

Mobilitatshubs in den Eingangsbereichen zum
Quartier schaffen und erhalten

(P+R, E- und Sharing Angebote PKW | Rad)
Radabstellmoglichkeiten im Bereich von
offentlichen Anziehungspunkten schaffen
Umfahrung der Ntirnberger StraBe durch

MIV vermeiden

Barrierefreie Verbindung prufen (Plattformlift)

TIGHONG)

e Bei Neubau Tiefgarage integrieren

4=) Querung schaffen
Bestehende Parkplatze besser vernetzten
Anbindung Pegnitzaue | Stadtpark verbessern

@—@ Nevue Verbindung schaffen

Ansatze Umweltverbund erhalten und starken

Bike-Sharing-Station
Bushaltestelle
Car-Sharing Station
E-Car Ladesaule
Fahrrad-Reperatur-Station

~,
|
| Nt | _
~~§~~‘\ H‘ H‘H‘ Q U-Bahn
0~~,“ l ‘ ‘ ) ‘ ‘ | Hol-und Bringzone langfristig erhalten

L .
% %Q Hlﬂl% ‘H H“‘m\‘
N %r 7S )

‘ ‘ ‘ Moglichkeit Radspur | FahrradstraBe prifen
Fokusbereich Verkehrsberuhigung im Bereich von
wichtigen Verbindungen, Schulen,Sozialen Einrichtungen und
Sffentlichkeitswirksamen Bereichen
leere Stellplatze in Garagen und Tiefgaragen
via offentlichem Portal vergeben - Vergabemanagement
Lade- und Zulieferzonen fur Mischnutzung sicherstellen

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Parkplatz entsiegeln und wo maoglich in Quartiersparkhauser
und Tiefgaragen verlagern
FuBgangerzone erhalten und starken

Zukunftige ErschlieBung
- ErschlieBung WA | SO | MU Lange StraBe

- ErschlieBung Gewerbe
Hinweisliche Darstellung

;---: Umgriff Bearbeitungsgebiet

= = = Umgriff Bebauungsplan

Cl Gebaude

Gebaude Umfeld

Linien

Nicht verortbare Ziele:

Reine Parkplatznutzung tberdenken, Mischnutzung forcieren, zeitlich
Versetzte Nutzung von Parkplatzen ermoglichen

Verbesserung des Sicherheitsempfindens entlang der Nurnberger StraBBe
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Starken

Gute Anbindung zu U-Bahnlinien, 6ffentlichen Griin-
flachen und Nahversorgung im westlichen Teilbe-
reich.

OPNV-Bushaltestellen entlang der Nirnberger Stra-
e und Kurgartenstral®e in fuBlaufiger Entfernung.
Zentrale Quartiersgarage an der Nurnberger Str.
Grolbe Stellplatzanlagen im Nordosten/Uferstadt
(teils offentlich, teils privat).

Bestehende Tiefgaragen und Quartiersparkhauser
E-Ladesaulen an der Otto-Seeling-Promenade und
Dr.-Mack-Strafe.

Car-Sharing-Stationen, Leihradsysteme und Repara-
turstationen im naheren Umfeld, nahe U-Bahn
Teilweise vorhandene Radverbindungen (Nurnber-
ger Stralse, Sigmund-Nathan-Strale).

Barrierefreie FulRwege in weiten Teilen beidseitig
entlang der Stralsen.

Ansatze zur Verkehrsberuhigung (Tempo 30 auléer
NUrnberger Strale, Einbahnstralbenregelung, Ful’-
gangerzone im Bereich der Schulstandorte).

Grune und attraktive Verbindung entlang der Dr.-
Mack-StralRe.

Schwachen

Hohe Verkehrsbelastung, Schadstoffbelastung und
Sicherheitsprobleme im Bereich Nurnberger Strafte
Stadtgrenze und Kurgartenstralbe (geringe Aufent-
haltsqualitat, Schadstoffbelastung).

Wichtige Verbindungen zum Stadtpark (Jakobinen-
stralRe, Goethestralbe) vorwiegend auf motorisierten
Individualverkehr (MIV) ausgerichtet, hohes Ver-
kehrsaufkommen

GrofRer Parkdruck in den Wohnstralen.
StraRenquerschnitte primar auf MIV ausgelegt.
Begrenzte Kapazitaten fur Tiefgaragen (Denkmal-
schutz, Anschluss an Bestand, Grundstlickszuschnit-
te, Zufahrten) dadurch Innenhofe als versiegelte
Parkplatzflachen in Bereichen mit hohem Denkmal-
schutzanteil

Wenige o6ffentliche E-Ladesadulen.

Eingeschrankte Barrierefreiheit im 6stlichen Be-
reich aufgrund der Topografie, Fehlende offentliche,
barrierefreie Durchwegung im Bereich Lange Strafte
- Dr.-Mack-Strafe.

Unzureichende Radverkehrsinfrastruktur (fehlende /
unzureichend ausgebaute Radwege, Sicherheitsdefi-
zite bei Querungen der Nurnberger Strafde).

Chancen

Aufstockung von Stellplatzflachen und Parkhausern
im Osten zur Bindelung von Parkflachen.
Bindelung von Stellplatzen bei Neubauvorhaben
durch Tiefgaragen.

Erweiterung des multimodalen Verkehrs und Um-
weltverbunds (z. B. Carsharing-Parkplatz Dr.-Mack-
Strale, Leihradsystem nahe U-Bahnstationen).
Fortfihrung und Erweiterung von Mallnahmen zur
Verkehrsberuhigung (Einbahnstralbenregelung, Tem-
po 30, Fahrbahnverengungen, Fultgangerbereiche).
Forderung von ,Shared Space“-Konzepten zur Er-
hohung der Aufenthalts- und Lebensqualitat.
Verbesserung wichtiger Verbindungen zum Stadt-
park mit Fokus auf Fullganger und Radfahrerim
Rahmen aktueller Bauvorhaben.

Entwicklung der Langen Strale als sichere und
attraktive Alternative zur Nirnberger StrafRe fir FulR-
ganger und Radfahrer.

SWOT

MOBILITAT UND ERSCHLIESSUNG

Risiken

Mehr Verkehrsbelastung durch Nachverdichtung
und Wohnungsbau - geringerer Freiraumanteil, Si-
cherheitsaspekt flr Fulganger und Radfahrer
Konflikte durch Gemengelage (Verkehrslarm, An-
und Abreiseverkehrvon Vergnigungsstatten vs.
Wohnnutzung).

Monofunktionale Nutzung von Parkflachen bzw.
Tiefgaragen im Erdgeschoss, insbesondere im Osten
der Langen Stralse.

Enge Stralbenfiihrung und dichte Bebauung er-
schweren den Ausbau von Mobilitdtsangeboten
(breitere Radwege, E-Mobilitat,Sharing).
Widerstand gegen Verkehrsberuhigung und redu-
ziertes Parkplatzangebot.
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Ausbau und Verstarkung verkehrsberuhigender
Malinahmen im Bereich wichtiger Ful- und Rad-
verbindungen, insbesondere im Bereich der Schu-
len, sozialen Einrichtungen und der Ballung von
offentlichkeitswirksamen Nutzungen im Quartier:

« Besonders im Bereich Lange Stralse und
Sigmund-Nathan-Stralbe/Schulquartier (im
verkehrsberuhigten Bereich: Fahrbahnveren-
gung mit Begriinung, ,Shared Space®/,Auto
als Gast®, Kiezblock/Superblock)

Eltern-Hol- und Bringzonen der Schulen lang-
fristig entlang der Nirnberger Stral’e integrie-
Vorschlag flr ein offentliches Vergabeportal fir ren
Stellplatze (zur Vermittlung von ,Leerstanden® in
offentlichen/privaten Tiefgaragen, Stellplatzmik-
romanagement) insbesondere bei Erweiterung/
Nutzungsanderungen von Altbestanden

im Nahversorgungs-
bereich und in Bereichen mit konzentrierter
Mischnutzung

Moglichkeiten fir zusatzliche sichere Querungen
im Bereich Kurgartenstralbe/Ecke Lange Stralse
und Jakobinenstralse/Ecke Lange Strale

* Leitlinien, die das Bebauungsplangebiet nicht direkt betreffen




STADTEBAULICHE EIGENART UND
NACHVERDICHTUNGSPOTENZIAL

Potenziale fur Nachverdichtung wurden im Untersuchungsgebiet durch Analyse
von Flurkarten, Luftbildern und Ortsbegehungen ermittelt. Baulticken, geringfu-
gig bebaute Grundstlicke, Gewerbebrachen und Leerstande wurden dabei ebenso
identifiziert wie Aufstockungspotenziale. Zudem wurden die Stadtebauliche Ge-
stalt und Eigenart vertieft untersucht.

Historische und stadtbildpragende Substanz, aktuelle
Entwicklung

Die stadtebauliche Entwicklung der Oststadt Furths ist
gleichzeitig auch mit der Industrialisierung und der Aus-
dehnung der Stadt im 19. und 20. Jahrhundert verknupft.
Die Oststadt zeichnet sich daher durch eine hohe Dichte an
denkmalgeschutzter und stadtkulturell bedeutsamer Bau-
substanz aus, die den historischen Charakter des Quartiers

pragt.

Insbesondere Griinderzeitgebaude, Ensemblebereiche wie
die Hornschuchpromenade und Industrie-Relikte wie die
Kofferfabrik verleihen dem Gebiet eine besondere Identitat.
Die zur Straflbe gewandet Sichtfassaden sind mit teils auler-
gewohnlicher Dachlandschaft und Verzierung versehen,
auch auléerhalb des Ensemblebereiches. Charakteristisch
fir Furth sind Gebaude und Hofsituationen mit Sandstein-
Backstein- und Fachwerkmaterialitat. Ebenfalls ,typisch
Furth“ sind die vorhandenen, durch die Gebaude oder
durch Licken im Blockrand (befahrbar/Anlieferung moglich)
erschlossene Hofstrukturen mit ihren charakteristischen,
mindestens dreiseitig geschlossenen (Larmschutz), divers
genutzten und zentral gelegenen kleinteiligen Strukturen in
den Blockinnenbereichen. Diese tragen durch die diverse
Nutzung malégeblich zur Lebendigkeit und zum Charakter
des Quartiers bei und sind auch bei den Flurther Burgern be-
kannt und beliebt: es finden jahrlich Hofflohmarkte statt, es
gibt wochentliche Fuhrungen durch die Hofe der Innenstadt
und viele der Hofe sind durch Handwerker, Kinstler und
Ateliers genutzt, die das Quartier beleben und sonst inner-
stadtisch oft nur schwer Raum finden.

Der Denkmalschutz und der Erhalt der charakteristischen
Hofstrukturen stellen eine Herausforderung fur die bauliche
Entwicklung dar, da bauliche Veranderungen unter Erhalt
der Substanz oft mit hohen Kosten und/oder hohen Auf-
lagen verbunden sind. Dennoch sind die Strukturen typisch
und einzigartig fir Firth, weshalb sie trotz dem starken
innerstadtischen hohen Wohn- und Nutzflachenbedarfs als
charakteristische Denkmaler und ,typisch Flrther Hofe, er- 5 /oA 550 -,

nutzt werden sollten. Insbesondere hinsichtlich der charakteristischen Hofsituationen, die oft nicht den Kriterien
des Denkmalschutzes entsprechen, die jedoch aufgrund ihrer stadtebaulichen zur Diversitat des Quartiers bei-
tragenden Eigenarten trotzdem schitzenswert sind, gilt es Strategien zum Erhalt und zur Unterstitzung der Ent-
wickler zu erarbeiten, um den charmanten Charakter des Quartiers auch fur kiinftige Generationen zu sichern.

Aktuell findet in mehreren Bereichen der Oststadt eine Transformation statt, verschiedene Bauprojekte pragen
die derzeitige Entwicklung. Der Neubau in der Finkenstrale wurde kirzlich fertiggestellt, wahrend das Bayern-
Heim an der Langen Stralse noch im Bau ist. Zudem wird das Helene-Lange-Gymnasium modernisiert, um-
gebaut und erweitert. Diese Entwicklungen flihren zu einer weiteren Verdichtung des Stadtgefuges, bis auf den
Schulneubau mit einem Fokus auf maximaler Wohnraumausnutzung. Dabei entsteht ein Spannungsfeld zwi-
schen Nachverdichtung und der Erhaltung der Lebensqualitat in den dicht bebauten Quartieren.

Historische und stadtbildpragende
Bausubstanz,
Bauliche Entwicklung

Ensemble Hornschuchpromenade/ KénigswarterstralBe
|:| Aktuelle Neubauten

[ Historisch bedeutsamer Gebaudebestand

|:| Relikte ohne Denkmalschutz
Teilweise Ortsbildpragend

== Umgriff Bebauungsplan

E::} Umgriff Untersuchungsgebiet

400 m A

haltenswert sind und in ihrer urspringlichen Qualitat umge-
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Bauliche Typologien

Innerhalb des Bearbeitungsgebiets sind verschiedene Bauty-
pologien zu erkennen, die unterschiedliche stadtebauliche und
architektonische Merkmale aufweisen.

Im nordlichen Teil des Gebiets an der Otto-Seeling-Promenade
befindet sich das Schulquartier (griin dargestellt). Im Schul-
quartier in der Oststadt pragen zum Teil noch historische Bau-
korper das Bild. Es zeichnet sich aber durch jlingere und sich
gerade im Bauprozess befindliche, funktionale Bildungs- und
Sporthallenbauten und die zugehdrigen, aufgrund der Nut-
zungsintensitat oft weitlaufig stark versiegelten Freiflachen mit
einzelnen Grinstrukturen aus.

Entlang der Sigmund-Nathan-Strafse und in Richtung Norden
erstreckt sich historische, geschlossene Blockrandbebauung
mit vorwiegend denkmalgeschutzten Gebauden (dunkelblau
dargestellt). Diese ist gepragt durch eine klare Stralsenflucht,
typisch fr altere Stadtstrukturen. Die schmalen, tiefen Grund-
stickszuschnitte sind typisch fir die Griinderzeit. Die zugeh6-
rigen Innenhofe sind durch eine dichte Bebauung mit zahl-
reichen Nebenanlagen und Hinterhdusern gepragt. Historisch
wurden die Hofe nicht nur als Wohnraume genutzt, sondern
boten auch Platz fir Handwerksbetriebe, kleine Manufakturen
oder Handel, was zu einer funktionalen Durchmischung fiihrte,
diein Teilen bis heute erhalten ist.

Zwischen Nurnberger Strafe und Hornschuchpromenade
befindet sich ebenfalls historische Blockrandbebauung (lila
dargestellt). Diese weist ebenfalls eine geschlossene Bebauung
auf, allerdings mit kleinteiligeren Parzellen und einer dichteren
Stadtstruktur. Insbesondere die Gebaude entlang der Horn-
schuchpromenade sind besonders aufwendig gestaltet und
reich verziert, was den reprasentativen Charakter dieser Strafte
unterstreicht. Die Struktur und Gestaltung dieser Gebaude geht
vermutlich auf wohlhabende Kaufleute zurtick, die ihre Wohn-
und Geschaftshauser in unmittelbarer Nahe zu den Hauptver-
kehrsachsen errichteten. Wahrend in anderen Teilen Furths
Hinterhofe haufig handwerklich genutzt wurden, war das in
diesem Bereich weniger der Fall. Die Hinterhdfe dienten, auch
durchihre engen Zuschnitte eher als private Freiflachen oder
fir Lagerzwecke der anliegenden Wohn- und Geschéftshauser.
Der Fokus lag auf einer wohnorientierten Nutzung, wobei der
reprasentative Charakter des Vorderhauses entscheidend ist.

Im ostlichen Teil entlang der Lange Stralbe und Dr.-Mack-Strafse
sind Wohnblocke mit grolsen zusammenhangenden, geschiitz-
ten Freiflachen zu finden (gelb dargestellt). Diese sind oft von

Gebauden umschlossen und dienen den Bewohnern als private

Grinflachen oder Innenhdfe. Die groléen Griinflachen in den
zentralen Bereichen sorgen fiir eine bessere Durchliftung und
Belichtung und stellen den Bewohnern Rickzugsorte vor Larm
und dufReren Einfllissen im sonst sehr dicht bebauten Umfeld
zur Verfligung. Dadurch entsteht eine ruhige, wohnfreundliche
Atmosphadre. Darliber hinaus verbessern die Griinflachen das
Mikroklima in der Umgebung, indem sie die Luftqualitat fordern
und zur Regulierung der Temperaturen beitragen. Die Freifla-
chen der Wohnblocke stehen im direkten Kontrast zur angren-
zenden Mischnutzung des Quartiers. Dieses Nebeneinander
von Wohnen und Arbeiten schafft eine lebendige Quartiers-
struktur.

Im 6stlichsten Abschnitt entlang der Dr.-Mack-Strafée und an-
grenzend an die Pegnitz befindet sich die Uferstadt mit ihrer
charakteristisch hohen Gebaudestruktur (grau dargestellt). Der

Technologiepark Uferstadt in Flrth befindet sich auf
dem Gelande der ehemaligen Grundig-Hauptverwal-
tung und ist ein bedeutendes Zentrum fiir Innovation
und Wissenschaft. Umgebaut und modernisiert, beher-
bergt der Park heute eine Vielzahl von Unternehmen aus
den Bereichen Forschung, Technik und IT. Der Techno-
logiepark profitiert von seiner strategischen Lage in
unmittelbaren Nahe zu Autobahnzubringern, OPNV und
trotzdem nahe der Innenstadt, was ihn zu einem attrakti-
ven Standort fir Unternehmen macht.

Ebenfalls vorwiegend im Osten situiert sind heterogen
bebaute, gering geschossige Gewerbebauten die vor-
wiegend gewerblich und/oder als Stellplatze genutzt
werden. Es handelt sich Gberwiegend um eingeschos-
sige bis maximal zweigeschossige Gewerbebauten mit
einfachen, funktionalen Fassaden. Die Gebaude stehen

__...-Hans»Schrller—AUee

oft solitar auf groizligigen Grundstiicken und sind von

Verkehrsflachen, Stellplatzen oder Freiflachen umgeben.

Die Bauweise ist zweckorientiert, ohne gestalterische
Anspriiche, und dominiert von grofformatigen Hallen,
Werkstatten oder Lagergebauden. Im Gegensatz zur
geschlossenen Blockrandbebauung fehlen hier klare
Kanten zur Strale, was zu einer aufgelockerten, weniger
urbanen Struktur fuhrt. Die Gebaude wirken durch ihre
geringe Geschossigkeit und das Fehlen reprasentativer
Elemente deutlich zurtickhaltender und sind primar auf
die gewerbliche Nutzung ausgerichtet. Stellplatze und
Lagerflachen nehmen oft einen Grolteil der Grundstu-
cke ein, wodurch der Eindruck von grofsen, ungenutzten
Zwischenrdumen entsteht.

Die letzte vorgefundene Bautypologie umfasst Stad-
tebauliche Relikte und Zeitzeugnisse mit pragender

Wirkung fiir das Stadtgeftige. Zum Teil sind das Wohn-
hauser - meist kleinteilig, ein- bis zweigeschossig und in
einfacher, funktionaler Bauweise errichtet, zum Teil aber
auch die letzten typische Vertreter der industriellen und
handwerklichen Vergangenheit der Firther Oststadt.

Sie steht symbolisch fiir die handwerklich-industrielle
Produktion, die dieses Quartierim spaten 19. und friihen
20. Jahrhundert pragte. Diese Relikte fungieren als stad-
tebauliche Fixpunkte und verleihen dem Quartier einen
Charakter, der sich stark von den umliegenden Wohnge-
bieten abhebt. Trotz fehlendem Denkmalschutz haben
sie durch ihre architektonische Prasenz und historische
Bedeutung eine identitatsstiftende Wirkung fur das
Stadtgeflige.

Bautypologien im Quartier

Schulquartier
Historischer gepréagter geschlossener Blockrand nérdlich der NiirnbergerstraBe
Aufgelockerte Wohnbebauung am Stadtrand

Historischer gepréagter geschlossener Blockrand stdlich der NiirnbergerstraBe
Vorwiegend Wohnblécke mit groBen zusammenhangenden Freiflachen
teilweise stark versiegelt (Stellplatze)

Stadtebauliche und baukulturelle Relikte und Besonderheiten

Heterogene gering geschossige Gewerbebebauung
vowiegend gewerblich und als Stellflachen genutzt
starke Bodenversiegelung

Bereich Uferstadt
/// Handwerkerhof mit Mischnutzung
/// Typus Handwerkerhof
Blockrander im Bestand
mmm  Blockrand historisch geprégt geschlossen
= @ a Blockrand historisch gepragt aufgelockert
mmmme  Blockrand geschlossen
o o o Blockrand aufgelockert
i__:} Umgriff Untersuchungsgebiet

—

====Umgriff Bebauungsplan

S

—_————
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Gebaudehohe

Die Gebaudehohe in der Oststadt reicht von unter 3 Metern bis
zu einer Hohe von 34 Metern (m U. NN gemals LOD-Daten). Die
Oberkante der zum StralRenraum gewandten Gebaude in den
einzelnen Bereichen ist ahnlich und zusammenhangend aus-
gebildet mit maximal einem Geschoss nach Abweichung. So
sind die Gebaudehdhen in den einzelnen Stralen und Stralsen-
blocken jeweils sehr ahnlich. Nurin der Jakobinenstralde Ecke
Lange Strafde und stdlich der Nirnberg Stralée sind Teilab-
schnitte hinsichtlich der OK der Gebaude nicht zusammenhan-
gend ausgebildet. Die hochsten Gebaude innerhalb des Unter-
suchungsgebietes befinden sich entlang der Niirnberger Straf3e
und angrenzend im Bereich des Technologieparks. Auch die
Gebdude des Technologieparks sind bis zu 34 Meter (324 (.NN.)
hoch. Gebaude mit niedrigerer Geschossigkeit befinden sich vor
allem im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebietes zum
Stadtpark hin, neben 6ffentlichen und schulischen Gebauden
sind das vor allem Ein- und Mehrfamilienhauser. Ein weiterer
Bereich, in dem eine eher niedrige Geschossigkeit vorherrscht,

sind die Gewerbe,- Nahversorgungs,- und Parkplatzbereiche, Uberschlégige GFZ Berechnung
die sich vom ostlichen Teilbereich des Geltungsbereichs des === Umgrift Bebauungspian
Bebauungsplans bis zur Kurgartenstrafde ziehen. Auch in den [} Umgriff Untersuchungsgebiet
Blockinnenbereichen befinden sich verbreitet niedriggeschossi- Gebsudehshe m. . NN

ge Gebdudesubstanz, im Geltungsbereich des Bebauungsplans [ 292296

sind im SO und geplanten MU (Schreiner, Steinmetz, Papier- ] 2% -300

offizin) insbesondere die durch Handwerksbetriebe genutzten [ 300-304

Bereiche und der stidwestliche Bereich angrenzend zur Spiegel- (] 304-308

fabrik (Wohnhaus, Garagenhofe) zu nennen. In einem Grolteil ] 308-312

des Untersuchungsbereichs dominieren Gebaudehéhen zwi- E :ZZZ

schen 15 und 21 Metern, die Gebaudehdhe nimmt in Richtung e

NUrnberger StralRe tendenziell zu. Ausnahmen bilden hier das
westliche Schul- und Sozialquartier, der Technologiepark sowie
der Quartiersblock zwischen Jakobinenstralie, Dr. Mack-Stralde,
Lange Strale und Spiegelfabrik.

I 324-328

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs gibt es aufgrund des
topografischen Hohenunterschiedes ein unterschiedliches
Niveau fur das Erdgeschoss. Zwischen Lange Stralse und Dr.-
Mack-Stralée ergibt sich eine charakteristische ,natirliche®
Staffelung der Gebaude durch die Topografie in Richtung
Pegnitzaue und angrenzender, niedriggeschossiger Bebauung.
Diese Staffelung setzt sich im Westen bis zum Bereich des sich
grade im Umbau befindlichen Helene-Lange-Gymnasium fort.
Ab der Westlichen Grenze des Kofferfabrik-Areals bricht diese
Struktur, der Gelandesprung befindet sich aufgrund der groRRe-
ren Hohendifferenz (5-6m) jetzt nicht mehrim Inneren sondern
wird durch das Gebadude aufgefangen, was ortsbildpragend ist.
Ostlich des Areals gibt es zwei unterschiedliche Niveaus. Die Ge-
baude, die von der Lange Stral’e erschlossen sind, orientieren
sich ab dort hinsichtlich ihrer Hohe an den stidlichen Gebaude-
hohen, wohingegen die zur Dr. Mack Strafse orientieren Gebau- sl
deeinen eher offenen Charakter mit niedrigen Gebdudehéhen N e ;
und keinen direkten Bezug aufweisen. Im Osten angrenzend

verstarkt sich der unterschiedliche Charakter weiter, wobei die
zur Lange Stral%e orientierten Gebaude sich weiterhin an den

~.

Gebduden der gegeniiberliegenden Seite orientieren und die N S
Gebaude sudlich des Technologieparks besonders hohe Ge-
baudehohen mit einem stadtebaulichen Bezug zum Technolo-

giepark aufweisen, ohne Hohenbezug zum restlichen Quartier.



Grundflachenzahl (GRZ)

In der Oststadt finden sich GRZ-Werte zwischen 0 (nicht
bebaute Grundstiicke) und 1 (vollstandig versiegelte Grund-
stlicke). Wie auch hinsichtlich der Geschossigkeit steigt die
Grundflachenzahl und Verdichtung zur Nirnberger Strale
hin an. Insbesondere im Stiden der Nurnberger Strale, im
Bereich der historischen Bausubstanz, ist eine liberwiegend
hohe GRZ festzustellen. Auch im Stdwestlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes, im Bereich der Maistrale, sind hohe
GRZ-Werte vorhanden. Die Werte in den dicht bebauten Be-
reichen sind zum GroRteil hoher als 0,75. In einem Grof3teil
des Untersuchungsgebietes tberwiegen mittlere GRZ-Werte
zwischen 0,5 und 0,75. Niedrigere GRZ-Werte finden sich vor
allem nordlich der Langen StrafRe bis hin zum Stadtpark/
Pegnitzauen. Dort finden sich die flr die dort vorhandene,
lockere Bebauung typischen GRZ - Werte zwischen 0,15 und
0,5.Im Bereich geringer GRZ - Werte bestehen Nachverdich-
tungspotenziale. Allerdings verdeutlichen Sie auch Beson-
derheiten im Stadtbild und noch bestehende Versickerungs-
fahigkeit/ unversiegelte Innenhofe.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes sind niedrige Werte
(unter 0,2) im Bereich der vorwiegend als Parkplatz genutz-
ten Bereiche, im Bereich der gering geschossigen Hauskor-
per und im Bereich des zur Dr.-Mack-Strafe ausgerichteten
Gewerbes vorhanden. Besonders hohe Werte (Uber 0,6) sind
im Bereich der Handwerkerhofe (Kofferfabrik, Papieroffizin)
und an der Ecke Finkenstralie (Hier vorwiegend aufgrund
des Grundstickzuschnitts) zu finden. Die Ubrigen Grundsti-
cke weisen mittlere GRZ- Werte zwischen 0,36 und 0,54 auf.
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0.753571]
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—
—————

0.412308

Blockbezogene GRZ
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Uberschlagige Grundflachenzahlermittiung
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Da eine exakte Untersuchung der GRZ aufgrund nicht vor-
handener Daten zum Ausbauzustand / vorhandener Grund-
risse und des vorgegebenen Zeithorizonts nicht moglich war,
wurde im Rahmen der Analyse eine tberschlagige Betrach-
tung auf Grundlage der Geschossigkeit und der Dachform
vorgenommen. Es wurde demnach fur jedes Gebdude die
Grundflache des jeweiligen Gebdaudes mit den in den Kartie-
rungen aufgenommenen Geschossen (bei Dachgeschossen
ein halbes Geschoss zusatzlich, also +0,5) multipliziert, um
sich der tatsachlichen GFZ anzunahern.

Die GFZ-Werte sind im Untersuchungsgebiet ahnlich den
GRZ-Werten und Geschossigkeit verteilt und reichen von

0 (nicht bebaut) bis 6,89. Insbesondere an der Niirnberger
Stralbe und im Bereich Maistral’e - Lange Strale befinden
sich Grundstlcke mit hohen GFZ-Werten. Ein Grofteil des
Untersuchungsgebietes weist GFZ-Werte zwischen 2 und 4
auf. Im Bereich der Einfamilienh&user und im Ubergang zum
Stadtpark sind fir die dort vorherrschende, niedrige (v.a.
Wohn-) Bebauung typisch geringen (0,2 bis 2) GFZ-Werte
vorzufinden.

Auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans finden sich
eher niedrige GFZ-Werte zwischen 0,09 und 2,96. Die noch
nicht oder nur geringfligig bebauten Grundstlcke im Bereich
des Gewerbes, der Garagenhofe und der Kofferfabrik haben
Maximalwerte von ca. 1,5.

Blockbezogene GFZ
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Nachverdichtungs- und Entwicklungspotenziale

Zur Ermittlung der Nachverdichtungspotenziale wurden im
Untersuchungsgebiet durch Auswertung der Grundlagenda-
ten (ALKIS-Daten, Luftbilder) und Ortsbegehungen mogliche
Nachverdichtungskapazitaten ermittelt, die durch ergan-
zend erhobenen Daten (Gebaudehohe, GRZ/GFZ, Typologie
und Stadtebauliche Eigenart (historisch, stadtbildpragend),
Topografie) prazisiert wurden. Die ermittelten Potenziale
konnen wie folgt unterteilt werden:

Geringfligig bebauter Grundstlicke (Gewerbebrachen und
gering genutzten und kontextfremder Gewerbeflachen,
Bereiche mit geringer GRZ/GFZ im Vergleich zum Umfeld),
Nachverdichtungsmdoglichkeiten im Anschluss an den Be-
stand (Dachgeschossausbauten, Aufstockungs - und Li-
ckenschlusspotenziale, Eingangssituationen und mogliche
hochgeschossige Anschlisse) sowie stadtbildpragende, bei
der Entwicklung zu erhaltende/bertcksichtigende Substanz.

Als geringfligig bebaute Grundstiicke sind durch geringe
GRZ/GFZ Werte charakterisiert. Diese Flachen weisen dem-
nach aktuell eine geringe bauliche Dichte auf und bieten
Potenzial fir eine Nachverdichtung, da sie groRflachige Frei-
raume oder ungenutzte Grundsticke umfassen. Doch nicht
alle geringfligig bebauten Grundstiicke sind fiir eine Nach-
verdichtung geeignet:

Im Block Ecke Maistralbe-Sigmundstralie ist der geringflgig
bebaute Teil den sich auf eigenen Grundstticken befindli-
chen Wohnhdusern zugeordnet und agiert als gemeinschaft-
lich genutzte, abgeschirmte Gartenflache mit Spielflachen
und Treffpunkten. Dieser geschiitzte Charakter hat nicht nur
einen hohen sozialen Wert, sondern tragt auch zur stad-
tischen Vielfalt bei, indem er der umliegenden Dichte der
Bebauung entgegenwirkt und griine Freirdume inmitten der
Stadt erhalt. Diese Riickzugsflachen sind auch 6kologisch
bedeutsam, da sie auch Platz fiir Bepflanzungen, Reten-
tionsraum, Schattenspendende Geholze und somit Klima-
aktive Raume darstellen.

Eine Nachverdichtung wiirde diese wichtigen Funktionen
beeintrachtigen und den geschutzten Charakter der Rick-
zugsorte stark einschranken, weshalb auf eine Darstellung
als Nachverdichtungspotenzial in der Rahmenplanung ver-
zichtet wurde.

Aus dem gleichen Grund wurde auch der zentrale Bereich
der bisher noch unbebauten, durch Wohnnutzung geprag-
ten Bereiches zwischen Dr.-Mack-Stralée und Lange Strale
nicht mit aufgenommen.

Ebenfalls nicht mit aufgenommen wurde der zu einer denk-
malgeschutzten Villa gehdrende Garten (Jakobinenstr. 14),
bei dem die Hoflage und Einfriedung gemaft Denkmal-Daten
des BLD geschitzt sind und die Flache daher kein Potenzial
darstellt, sowie die Bereiche bei den Schulen, bei denen Er-
weiterungsbedarf und Moglichkeiten zuvor im Detail geprift
werden musste, insbesondere, da gerade ein neuer Schul-
korper gebaut wird.

Hinsichtlich der Gbrigen geringfligig bebauten Grundsticke
wurden hinsichtlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten und
Nachverdichtungspotenziale verschiedene Kategorien iden-
tifiziert:

Bereiche mit geringer GRZ/GFZ, die nicht aufgrund ihrer be-

Nachverdichtungspotenziale

+

+

+

Aufstockungspotenzial an Bestandshohe wiinschenswert/moglich
Parkhaus aufstocken/Stapelung von Nutzungen Priifen

Aufstockungspotenzial zur Verbesserung der Larmschutzfunktion

. °":' Potenziale groBere monofunktionale Garagenhof-/Stellplatzflachen

Potenziale entlang der NurnbergerstraBe mit Entwicklungshemmnissen

Potenziale im Ubergang zur Uferstadt mit Entwicklungshemmnissen

- Transformationsbereich

Nachverdichtungsvorschlage

- Gebéudestellung Vorschlag

Aufstockung

A Moglichkeit Dachausbau

"":':' Gering bebaute Grundstlicke und Teibereiche im Vergleich zum naheren Umfeld g2t/ pehutsame Entwicklung und Anschluss

- Denkmalgeschitzter Bereich

Ensemble Hornschuchpromenade/ KénigswarterstraBe

Ensemble Stadtpark
Erhalt der typischen Handwerkerhofe
/// Handwerkerhof mit Mischnutzung
/// Typus Handwerkerhof
Méglicher Riickbau und Abbruch/ Flachenrochade

Bereiche im Quartier

Historischer gepragter geschlossener Blockrand nordlich der NirnbergerstraBe

Historischer gepréagter geschlossener Blockrand stidlich der NiirnbergerstraBe

Schulquartier
Aufgelockerte Wohnbebauung am Stadtrand
Typ moderne Wohnbldcke mit groBen zusammenhangenden Freiflachen

Atriumartige Industrierelikte im Blockrand gepragt von Mischnutzung

Heterogene gering geschossige Gewerbebebauung
vowiegend gewerblich und als Stellflichen genutzt
starke Bodenversiegelung

Bereich Uferstadt




sonderer Eigenschaften ausgeschlossen wurden:

Diese Kategorie betrifft alte Bestandsgebaude, die nicht
mehr der dichten stadtebaulichen Struktur und Dichte im
Umfeld entsprechen (wesentlich geringere Geschossigkeit
und GRZ/GFZ, andere Bauweise - wesentlich kleinformatiger
bzw. nicht an die geschlossene Stralbenflucht anschlieflend).
Zu finden sind solche Bereiche in zwei Bereichen nordlich
der Dr. Mack-StrafRe (Zum Kutt und nordostlich der Spiegel-
fabrik) und in der Lange StralRe westliche Ecke Spiegelstralde.
Das Nachverdichtungspotenzial liegt darin, die Grundstlicke
durch hohere Ausnutzung und Bauweise an die bestehende

Sta dteba u I|Che Stru ktu r I m U mfeld anzu pa ssenu nd d ad u rCh Gering bebaute Grundstiicke Nachverdichtungspotenziale *Abglicher Abschluss Blockrand/ Betonung Eingangssituation === Historische Raumkar?ten sichfbar erhalten ==== Umgriff Bebauungsplan
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eingeschrénkte Bebaubarkeit durch Topografiesprung

nicht der stadtebaulichen Strukturim Umfeld (wirken als B 7ypus Handwerkerhof

Fremdkorper). Diese Flachen konnten durch Umnutzung,
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Monofunktional genutzte Parkplatzbereiche: Diese Kategorie
ist insbesondere den Bereichen Lange Stralse Ecke Spiegel-
stral’e und Dr. Mack-Strafse im direkten ostlichen Anschluss
an das Bebauungsplangebiet zuzuordnen. Die monofunk-
tional Flachen schaffen auléer Parkraum keinen stadtebauli-
chen Mehrwert, die Flachen sind weder ansprechend gestal-
tet noch 6kologisch oder klimatisch wertvoll. 4 ‘ ,
Durch eine sinnvolle Nachverdichtung haben diese Flachen sl 5 . 3. AN\ H (L /S 0WEERN N B et
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raum im Quartier zu Verfigung zu stellen. Dem Wegfall von Wy ~ O A
Parkraum kann durch die Forderung der bereits bestehen- / 5

den, sehr guten OPNV-Anbindung sowie der Integration von
Tiefgaragen und Quartiersparkhausern entgegengewirkt
werden.

Nachverdichtungsmoglichkeiten im Bestand sind im ganzen
Quartier verteilt in Form von moglichen Dachgeschossaus-
bauten (bisher noch nicht ausgebaute Dacher mit Giebel-
dach) Aufstockungen - und Lickenschlissen in Anschluss an : 2 N

die direkt angrenzende Bebauung (durch lila Pfeile darge- 295 0 oo Y o - —
stellt) und in Form einer Akzentuierung der Eingangssitua- : o NN et
tionen (durch lila Punktlinie dargestellt) denkbar. Y /) 3 g 5'\ ol N
Zudem wurden auch die Bereiche markiert, die im Kon-

text des Quartiers den Malsstab und Charakter mafRgeblich
pragen und deshalb bei der Nachverdichtung bertcksichtigt
werden sollte (Erhalt der Charakteristik im Stadtbild durch
Anschluss an Gebdudehohe, Materialitat, Bauweise, behut-
same Sanierung). Dies betrifft die historische Denkmalbe- : ‘ ‘ :
bauung sowie baukulturelle stadtisch bedeutsame Relikte. .- J /- : L



Starken

Pragende, historische Bausubstanz (ca. 50 %),
Ensemble Hornschuch Promenade, Flrther Stil,
Grinderzeitgebaude

Urbaner Charakter mit kurzen Wegen

,Zeitzeugen® ohne Denkmalschutz (z. B. Kofferfab-
rik, Reste der Spiegelfabrik )

Pragende Hofsituationen mit sehr guter Eignung
zur gemischten Nutzung (raumliche Trennung
durch Nebenanlagen und Hinterhofgebaude -
Larmschutz)

Geschlossene Blockrandbebauung im Westen und
entlang der Nlrnberger StraflRe

Laufende und erfolgreich abgeschlossene Nachver-
dichtungs- und Sanierungsprojekte zur Wohnraum-
schaffung (z. B. Spiegelfabrik in der Lange Stralse
53)

,Charakteristisch Abtreppende” Topografie /Ge-
baudehohe/Dachlandschaft im zentralen dstlichen
Bereich zwischen Lange Strafe und Dr.-Mack-Stra-
Re, Ubergang von Blockrandbebauung zu aufgelo-
ckerter Bebauung in Richtung Pegnitzaue

Schwachen

Geringfligig bebaute Grundstlicke mit begrenztem
Potenzial fir Nachverdichtung (Grundstiickszu-
schnitte, Topografie)

Teilweise eingeschrankte Verdichtungspotenziale
durch dichte Bebauung und Denkmalschutz
Sanierungsbedirftige Bausubstanz und Leerstan-
de insbesondere in der EG-Zone der Nlrnberger
Stralle

Topografiesprung zwischen Dr.-Mack-Strafée und
Lange Stral’e erschwert bauliche Anschlisse
Storende Gewerbenutzung mit kleingeschossigen
Anlagen entlang der Nurnberger Strafse und Dr.-
Mack-Stralse

Niedriger Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern
(nur 1,6 %), hoher Anteil an Mehrfamilienhdusern
(84,6 %)

Stark verdichtete Innenhofe mit historisch bedeut-
samen Gebauden und geringer Umnutzungsmaog-
lichkeit

Chancen

Entwicklung von Leerstanden als Potenzial fiir neue
Nutzungen

Schaffung von Wohnraum, Handwerks-, Kultur-
und Sozialraumen durch Neubau oder Umnutzung
Nachverdichtung durch Aufstockungen und bau-
liche Schlielsung von Licken in der Blockrandbe-
bauung

Kombination von Wohn- und Parkraum auf bisher
monofunktional genutzten Flachen (z. B. Parkplatze
Lange Stralke)

Entstehung geschutzter privater Innenhofe durch
Lickenschluss

SWOT

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Risiken

Uberpragung denkmalgeschutzter Substanz durch
zu starke Nachverdichtung

Verlust der Mischnutzung zugunsten reiner Wohn-
nutzung, insbesondere in Bereichen wie der Koffer-
fabrik und im Bereich des geplanten MU
Gefahrdung der Quartiersqualitat durch Verlust von
Grunraum, Licht und erhohte Verkehrsbelastung
Gentrifizierung und Veranderung des sozialen Ge-
flges

Akzeptanzprobleme durch geflihlte stadtebauliche
Dichte/Enge, Bestandsschutz, Privateigentum und
begrenzte Umsetzbarkeit von Malsnahmen
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1a

2a

3a
4a+b

4¢,5b

5a-c

5b, 5d, 5e
2,5e,7
6,7

7

8

9,10a

10b
6-10
1lla
11a,b

12,13
14

15
16a
16b
16b, c

11-16

kleinstrukturierte, untergeordnete Raumkante

innere Raumbildung durch
Rickgebaude und Nebenanlagen

Hochpunkt und Raumbildung nordl.
Lange Strale

innere Raumbildung durch
Riickgebdaude und Nebenanlagen,
hohe Geschosse

Nutzung: Handwerk - Papieroffizin

Raumbildung Lange StralRe, hohe Geschosse
Nutzung: Steinmetz, Kulturring C

Rickgebdude und Nebenanlagen Steinmetz

kleinstrukturierte Einzelkorper ohne

maligebliche Raumbildung
kleinstrukturierte Einzelkorper mit .[ll‘.‘

geschlossener, kleingeschossiger,
zur Koffer transparenter Raumkante

Raumbildung Hof Kofferfabrik
Raumbildung Atelier- und Handwerkerhof
Raumbildung Handwerkerhof
Raumkante Lange Stralke

historische Bausubstanz/Pragung

kleinstrukturierte, untergeordnete
Raumkante - kleingeschossiges Uberbleibsel

Abtreppende Raumkante Finkenstralte mit
gleichbleibender Traufhéhe analog 8

geschlossene Raumkante Dr. Mack StrafRe

Wohnblock mit zentralem griinen Hof ””//m,,,,,,,
Neubau Finkestrale, Lange Str. 63 ‘"
Abtreppende Raumkante Finkenstralke 1.

Gebdudehdhe nach Norden abfallend
halboffene Raumkante Dr. Mack Strafte

kleinstrukturierte, untergeordnete
Raumkante - kleingeschossiges Uberbleibsel

historische Bausubstanz/Pragung zur Spiegel
Rickversetze, kleinstrukturierte Wohnsubstanz
Raumkante zur Langen Strafte

kleingeschossige Garagenhofe und
Nebenanlagen

Wohnblock mit zentralem griinen Hof

STADTEBAULICHE STRUKTUR | BEBAUUNGSPLANKONTEXT

DETAILBETRACHTUNG

Anschluss
raumbildenede
Blockrandstrukten

Abfolge privater,
griiner Wohnhdofe

Anschluss
raumbildenede
Blockrandstrukten

divers strukturierte
Eingangssituation
Hohensprung Kubatur

durchgehende| dhnliche Traufhéhe
ortsbildpragender Hohensprung

charakteristische Abtreppung zur Pegnitz
fehlende stadtebauliche Verknipfung

besondere Struktur - historisch, sehr kleinteilig

besondere Struktur - symbiotische

efasster, enger
firs Quartier bedeutsame Nutzungsmischung 2 J

StraBenraum

diversitatsfordernde, larmabschirmende Hof-
strukturen

baukulturelle Relikte Ubergang Stadt -

Denkmaler Landschaftsraum

grofRziigig grine Hofstrukturen, teils gemein-
schaftlich genutzt

grofziigige grine, schattige Strallenrdume
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TEILBEREICH WA 1

Funktionen des Teilbereichs -

Rolle im stadtebaulichen Kontext:

Tatsachliche Nutzung Vorwiegend Wohnfunktion, Park-
funktion,im FNP und BP 272 als Mischgebiet dargestellt,

Bebauungstypologie und Struktur:

zur Lange Stralke Ansatze Blockrandbebauung (Zeilen
je 40-50m lang) mit vorwiegend Wohnnutzung, zur Dr.-
Mack-StrafRe teils offene Bauweise durch Gebaudegrup-
pen, Einzelgebaude Lange Stralée 53 mit Brandschutz-
wand Richtung Westen. Freistehendes Einzelgebaude
eingerickt im stdlichen Bereich (FI.St.1007). Starke Ver-
dichtungstendenzen (Neubau Lange Strale 65, - auch
im direktem Umfeld Lange Strale, Spiegelfabrik, Bay-
ernheim, Spiegel Carré), bestehende Baullicken/ge-
ringflgig bebaute Grundstiicke mit Nachverdichtungs-
potenzial (Stellplatze/Garagenhofe mit Altbestand FL.St.
1007, Niedriggeschossiger Altbestand FI.St. 1006)

Geschossigkeiten und Bauliche Dichte:

44D und 5im Bereich Dr.-Mack-StraRe

entlang Lange Stralse bis VII (Spiegelfabrik ab V Staffel-
geschoss zur Strafe).

Stdlich angrenzende Blockrandbebauung mit finf
wahrnehmbaren Geschossen und zwei Staffelgeschos-
se bzw. Dachgeschoss., nordlich angrenzend lockere
Bebauung Geschossigkeiten 1+D bis Ill, nordlich an-
grenzend lockere Bebauung Geschossigkeiten 14D bis
.

Stadtebaulich Ubliches Malé GRZ (ohne geringfligig be-
baute/Nachverdichtungspotenziale): 0,38 - 0,65

Block: 0.38

Stadtebaulich tbliches Mals GFZ (ohne geringfligig be-
baute/Nachverdichtungspotenziale): 1,92 - 3,22
Block:1.93

Fassaden:

Vorherrschendes Material: Putz in weif oder entspre-
chend umliegend historischer Substanz sandsteinfar-
ben, Nebenanlagen tw. Klinker, keine Schmuckelemen-
te, keine Sichtbeton- oder Stahl-Glasfassaden, Struktur:
obere Geschosse als Staffelgeschoss ausgebildet - zu-
rickgesetzt,im Norden Gliederung der Baukorperdurch
zurlickversetzte Zwerchhauser tw. mit farblicher Unter-
scheidung (Treppenhauser) und vorgezogene Balkone/
Erker, im Stiden zur Langen Stralbe keine Fassadenglie-
derung durch vorspringende Baukorper an neu gebau-
tem Gebaude, Fenster im Norden vorwiegend Querfor-
mat, im Stden keine einheitliche Fensterbeschaffenheit

Dacher:

Sattel-, Mansarden-, Flach- und Tonnendéacher - grofRRe
Varianz, mit eingerlickten Staffelgeschossen, im Norden
dhnliche Trauf- und Gebaudehohe, im Stden kein ein-
heitlicher Bestand, Gebdudehdhe und Dachlandschaft
von Sid nach Nord entlang Finkenstralte abtreppend,
Westlich angrenzend im Umfeld begriinte Flachdacher
(Spiegelfabrik), stdlich unbegriinte Flachdacher, im
Sudosten Giebeldacher,im Norden angrenzend lockere
Bebauung mit Walm- und Giebeldachern.
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Lange Str. 55
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Teilbereich WA 2

Funktionen des Teilbereichs - Rolle im stadtebauli-
chen Kontext:

Tatsachliche Nutzung vorwiegend Wohnfunktion, im
FNP als Mischgebiet dargestellt, Gewerbedarstellung
im BP 272

Bebauungstypologie und Struktur:

Nach Westen nahezu geschlossene Blockrandbebau-
ung mit vorwiegend Wohnnutzung, nach Osten offen,
starke Verdichtungstendenzen im Umfeld, im Block kei-
ne Entwicklung seit ca. 2000, bestehendes geringflgig
bebautes Grundstlick unter Denkmalschutzverdacht
(ehemaliger Reifenhandler)- dennoch mogliches Nach-
verdichtungspotenzial (FI. Nr. 1004/13), historische Bau-
substanz zur Lange Stralse (Hausnummer 69), zum Teil
denkmalgeschitzt (D-5-63-000-709, Mietshaus, drei-
geschossiger Mansarddachbau mit Sandsteinfassade
und rustiziertem Erdgeschoss, Neurenaissance, von
Adam Egerer, 1889 (BayernAtlas, Bayerisches Landes-
amt fir Umwelt, et al. 2025))

Geschossigkeiten und Bauliche Dichte:

5 Geschosse im Bereich Dr.-Mack-Stralde, davon zwei als
Staffelgeschoss ausgebildet, entlang Lange StralRe bis 6
Geschosse, davon zwei als Staffelgeschoss oder Dach-
geschosse (Mansarde) ausgebildet, niedriggeschossiger
Bereich Ecke Lange Stralée / Finkenstrafée mit 1-2 +D
Sudlich angrenzende Blockrandbebauung mit 3-5
wahrnehmbaren Geschossen und einem Dachgeschoss
bzw. Mansarde mit Flachdach, nordlich angrenzend lo-
ckere Bebauung Geschossigkeiten 2+D bis 3.

Stadtebaulich Ubliches Mal® GRZ (ohne geringfugig be-
baute/Nachverdichtungspotenziale): 0,38 - 0,65

Block: 0.43

Stadtebaulich Ubliches Mals GFZ (ohne geringfligig be-
baute/Nachverdichtungspotenziale): 1,5 - 2,96

Block: 1.68

STADTEBAULICHE STRUKTUR | BEBAUUNGSPLANKONTEXT

DETAILBETRACHTUNG - EIGENSCHAFTEN DER EINZELNEN TEILBEREICHE

Fassaden:

Vorherrschendes Material: Putz in weils oder entspre-
chend umliegend historischer Substanz gelb oder
sandsteinfarben, keine Schmuckelemente bei den Neu-
bauten, im Stden Restbestande historischer Substanz
zur Langen Strafte mit Sandsteinfassade (Denkmal mit
Fenstergesimsen, Gesimsband und Kastengesims aus
Sandstein) und Fachwerk/ Sandsteinfassade (Fl. Nr.
1004/13, Schmuckfachwerk im 1. OG, kein Denkmal), im
ganzen Teilbereich keine Sichtbeton- oder Stahl-Glas-
fassaden,

Struktur Neuere Bauten: obere Geschosse als Staffelge-
schoss ausgebildet - zurtickgesetzt,

im Norden Gliederung der Baukdrper durch vor- oder
zurlickversetzte Zwerchhauser tw. mit farblicher Unter-
scheidung (Treppenhauser) und vorgezogene Balkone/
Erker, im Suden zur Langen Stralte Fassadengliede-
rung durch in geringem Mafe vor- oder zurlickversetzte
Zwerchhaduser mit farblicher Unterscheidung (Treppen-
hauser) und Erker, hier Balkone nicht vorstehend son-
dern in Gebdudekorper integriert — ,Flache Auspra-
gung zur Langen Stralbe, Fensterim Norden vorwiegend
Querformat bei Neubauten, hochkant bei Altbauten, im
Stiden keine einheitliche Fensterbeschaffenheit

Dacher:

Satteldacher, teils mit Mansarden (Lange StraRe
1004/17), Flach- und Tonnendacher - grofse Varianz,
im Norden und Stiden vorwiegend dhnliche Trauf- und
Gebaudehohe;Gebdaudehohe und Dachlandschaft von
Sud nach Nord entlang Finkenstralse abtreppend

#

WA 2, Ansicht - Blickrichtung Stiden
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Teilbereich SO - Kulturelles Zentrum, Hand-
werk, Veranstaltungsort, Gastronomie

Funktionen des Teilbereichs -

Rolle im stadtebaulichen Kontext:

Tatsachliche Nutzung seit 1992/ den 90ger Jahren: be-
sondere Nutzungsmischung tiberregional bedeutsamer
Veranstaltungsort/Musikclub, Gastronomie, Handwerk,
Kunst und freie Berufe (Kreativwirtschaft, Ateliers und
Werkstatten) sowie sozialer und kultureller Treffpunkt
(Galerien, Ausstellungs- und Veranstaltungsraume,
Theater, Lesungen, Kleinkunstbihnen, Quartierstreff-
punkt lokale Initiativen (Stammtisch etc.), Quartiers-
veranstaltungen), im FNP als Mischgebiet dargestellt,
Gewerbedarstellung im BP 272

Bebauungstypologie und Struktur:

Nahezu geschlossene Blockrandbebauung nordlich
ortsbildwirksamvon der Dr. Mack-Stralse zurlickversetzt,
den Topografiesprung abfangend, Morbider® Charme,
Altbestand mit stadtebaulich im Quartier einzigartigem,
das Ortsbild und die Stadtgestalt pragendem Indust-
rierelikt - Letztes Uberbleibsel der Industriebauten der
Grinderzeit im Osten Firths (ehemals Winkler & Kitt
Spiegelfabrik, spater Bermas Kofferfabrik), stark be-
schadigt durch Bombentreffer und Brande im Zweiten
Weltkrieg — Restbestand im ersten OG Kofferfabrik orts-
bildpragend insb. aus dem Innenhof, schmale Offnung
im Blockrand im Westen Bereich Ubergang WA2 -Lange
Stralke (Schienentrasse Relikt), pragende, enge raum-
liche Innenhofsituation im ostlichen Bereich (genutzt
als Biergarten) gepragt durch handwerklich genutzte
Gebdude, westlich ebenfalls charaktervoller, eher ru-
higerer Hof mit ortsbildpragenden Elementen (Klinker-
gebaude, erhaltene Gleise), bis heute handwerklich ge-
nutzt, auch im Norden charakteristische Uberbleibsel
(I\/Iauer) Durchstols durch den eingeschossigen Riegel
im Stden als offentlicher Zugang Kofferfabrik von der
Lange Str.

Geschossigkeiten und Bauliche Dichte:

von Stiden 2- 3 und von Norden 4-5 Geschossig - nord-
licher Vorbereich vorwiegend eingeschossig bebaut,
bereits historisch als gewerblicher Vorbereich, Sid-
lich im Umfeld angrenzende Blockrandbebauung mit
4 wahrnehmbaren Geschossen bis zur Traufthohe und
vorwiegend Mansardendachern, nordlich im Umfeld
angrenzend lockere Bebauung Geschossigkeiten 2+D,
Parkplatzflachen

Stadtebaulich Ubliches Mals GRZ Block/Einzel: 0.65

Stadtebaulich Ubliches Malk GFZ Block/Einzel: 1.5

STADTEBAULICHE STRUKTUR | BEBAUUNGSPLANKONTEXT
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Fassaden:

Insgesamt hauptsachlich ortsbildpragende, rote Voll-
klinker-/Backsteinausfiihrung, Zur Lange Strafte orts-
bildpragende stark sanierungsbeddrftige eingeschos-
sige Vollklinkerhalle, verputzt mit Sandsteinsockel, mit
hoher Geschosshohe (5-6m), im OG ortsbildpragende,
sichtbare Reste des durch den Bombentreffer bescha-
digten alten Mauerwerks (Zeitzeugnis) als Ruine, Im
Westen anschliefend an den eingeschossigen Bau-
korper: sanierungsbedurftiges Vollklinkergebaude mit
Satteldach und Reste Treppenhaus (Bombentreffer).
Stehende, dreifligelige Rundbogenfenster im EG und
ersten OG. Quadratische Fenster im zweiten OG. Sym-
metrische Fensteranordnung. Zentrale ein- und hoch-
geschossige Vollklinkeranbauten mit Nebenanlagen,
handwerklich genutzt, teilweise leer stehend und sa-
nierungsbedurftig. Hohe stehende Rundbogenfenster
mit Sprossen im ostlichen und nordostlichen Bereich
der Anbauten zum Biergarten, Hallenzugange im westli-
chen Hof. Zentraler Baukérperim Osten drei- und im EG
und ersten OG hochgeschossiger Vollklinkerindustrie-
bau mit hohen doppelt verglasten Fenstern mit Spros-
sen zum Innenhof. Entlang der Ostlichen Gebaudeseite
im ersten und zweiten OG kleine Fester in Brandschutz-
wand. Zentrale, von der Seite Lange Stralée erschlosse-
nen zweigeschossige Vollklinkerbauten als Gebaude-
riegel, mit zwei Untergeschossen zur Dr.-Mack-Stralse
im nordostlichen Bereich und einem Untergeschoss/
Aufschittungen im nordlichen und nordwestlichen
Bereich, mit hohen Rundbogenfenstern mit Spros-
sen. Nordostlich angebautes Vollklinkergebaude im
Blockriegel zur Lange Stralbe 3-geschossig mit hohen
Geschosshohen, ein Untergeschoss /Aufschittungen
Richtung Norden/ Dr.-Mack-Stralée. Im Osten angebau-
tes Vollklinkernebengebadude, in den Innenhofen orts-
bildprégende Fassadenbegrinung

Dacher:

Hauptséachlich flache Satteldacher, hoher geschossiges
Klinkergebaude im Stidwesten mit Satteldach, teilweise
Flachdacher, teilweise Behelfskonstruktionen bei zent-
ralen und hallenartigen Baukorpern teilweise Ober-
lichtfenster, insgesamt bisher keine Dachbegriinung

SO, Ansicht - Blickrichtung Stiden
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Teilbereich MU
Funktionen des Teilbereichs -
Rolle im stadtebaulichen Kontext:

Nutzung als Mischgebiet - stidlicher, von Lange Strale
erschlossener Bereich vor allem charakterisiert durch
Wohn,- Handwerks, (Steinmetz, Papieroffizin) - sowie
Kreativwirtschaft, Kultur und Sozialnutzung (Kulturring
C), nordlicher Bereich hauptsachlich gewerblich ge-
nutzt (Getrankemarkt, Bauunternehmen), private Park-
platzflachen im stdlichen Hofbereich (Bereich Stein-
metz), im Bereich des nicht weitergefihrten BP 331, im
FNP als Mischgebiet dargestellt

Bebauungstypologie und Struktur:

Zweigeteilte Charakterbildung, Nutzung und Erschlie-
[Sung des Teilbereichs aufgrund Hohensprung (ca. 6m):
zur Langen Strale diverse Baukdrper, teils historisch/
industriekulturelle Relikte, Ansatze geschlossene Be-
bauung zur Kofferfabrik (Kulturring C) mit anschlielsen-
der Freifldache und angrenzender Brandwand zur dstlich
angrenzenden Nachbarbebauung (Papieroffizin), zent-
ral schmaler Hochpunkt (Papieroffizin), ostlich kleintei-
lige historisch anmutende Einfamilienhausstruktur,
zur Dr.-Mack-Stralse abweichende Bauweise mit an die
Grundstiicksgrenze gebauten, gewerblichen Einzelbau-
ten und einer Vielzahl Nebenanlagen und Lagerflachen

Geschossigkeiten und Bauliche Dichte:

2-4 Geschosse zur Lange Strale,

eingeschossige Gewerbe- und Nebenanlagen zur Dr.
Mack Strafe. Stdlich im Umfeld angrenzende vorwie-
gend historische Blockrandbebauung mit 4 wahrnehm-
baren Geschossen bis zur Traufhéhe und ausgebau-
ten Mansardendachern - zum Teil mit Zwerchhausern,
nordlich im Umfeld angrenzend lockere Bebauung Ge-
schossigkeiten 1+D (Restaurant), Parkplatzflachen, An-
schluss Uferstadt mit 6 - 8 Geschossen

Stadtebaulich Ubliches Mals GRZ (ohne geringfligig be-
baute/Nachverdichtungspotenziale): 0.36 - 0.61
Block: Nord: 0.23 Stid: 0.49

Stadtebaulich tbliches MaRk GFZ (ohne geringfligig be-
baute/Nachverdichtungspotenziale): 0.43 - 1.77

Block: Nord: 0.23 Sud: 1.13

Fassaden:

STADTEBAULICHE STRUKTUR | BEBAUUNGSPLANKONTEXT
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Im Bereich Langen Stralse vorwiegend verputzte Fassa-
den, Altbestand bis auf Einfamilienhaus im Osten ver-
mutlich aus Klinker, Fenstergrolbe und Format je Gebau-
de variierend, westlich zur Kofferfabrik (Kulturring C) im
EG vergitterte hohe Rundbogenfenster mit Sprossen
(3hnlich EG Kofferfabrik), im OG | hochkant rechtecki-
ge Fenstern mit schmalen Sprossen, DG kleinformatige
weniger hohe Fenster, zentral (Papieroffizin)liegende,
ostlich (EFH) nahezu quadratische Fenster, zur Dr. Mack
StralRe meist vollkommen geschlossene Fassaden, ein-
zeln schmale liegende Fenster

Dacher:

Zur Langen Strafe hin vorwiegend Sattelddcher mit
Ausnahme westlichster Ubergang - Flachdach (Kultur-
ring C), in den von der Langen Stralte erschlossenen
Hofen vorwiegend Flach/Pultdacher, in den von der
Dr.-Mack-Stralse erschlossenen Bereichen flache Sattel-
und Pultdacher, im Norden hauptsachlich Wellblech-

ausflihrung, insgesamt bisher keine Dachbegriinung

MU, Schnitt - Blickrichtung Westen

il

Lange Strafte

Dr.-Mack-Str.

MU, Ansicht - Blickrichtung Siiden
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TEILBEREICHE MIT UNTERSCHIEDLICHEN
GEBIETSCHARAKTEREN UND ALS ZEITZEUGNIS DER
STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNG MIT EIGENER
RAUMSPRACHE UND DASEINSBERECHTIGUNG
ERHALTEN UND BEREICHSBEZOGEN
WEITERENTWICKELN

+  Bereiche mit griinderzeitlicher baukultureller/
historischer Pragung erhalten, sanieren und
lesbar machen sowie behutsam punktuell und
untergeordnet ergdnzen (Abbildung Seite 37:
dunkelblau, lila)

a) Typische historische Blockrandstruktur unter
Beachtung der Belange des Denkmalschutzes
erhalten und sanieren, punktuell erganzen bzw.
weiterentwickeln, historische Blockrandbereiche
im Sinne des Stadtbildes lesbar machen,
Uberpragungen z.B. durch energetische
SanierungsmaRnahmen und Umbauten kritisch
prifen/Herstellung von Originalzustanden
fordern.

b) Im Blockrand: Anschluss neuer Gebaude
behutsam unterordnen, Beachtung/
Umsetzung von GestaltungsmafRnahmen
fordern, Hohenanschluss neuer Gebaude
denkmalgeschiitzten Gebduden unterordnen
bzw. Hohenanschluss stark abweichender
Hohenunterschiede im Anschluss durch
Abtreppung ausgleichen

c) historisch gepragten Blockinnenbereich
behutsam entsiegeln und nicht-
denkmalgeschutzte Nebenanlagen auléerhalb
der Handwerkerhofe zurlickbauen daftr

im Umfeld (nicht-denkmalgeschutzt) in

den Blockrandbereichen Aufstockung
ermoglichen, sonstige Entwicklung nur durch
punktuelle Aufstockung auf bestehende
nicht-denkmalgeschiitzte Gebaude im
Blockinnenbereich moglich - Einzelfallprifung

d) Bauliche Nutzung von bestehenden Dachern
im Blockinnenbereich forcieren (Dachterrassen)
Denkmalschutz beachten

+ Die, den Gebietscharakter pragenden, gewachsenen
Handwerkerhofe aufgrund ihrer jeweiligen
stadtebaulichen Eigenart als Zeitzeugen der
Industrie- und Stadtgeschichte und wegen
ihrer vorteilhaften Funktion zur Forderung der
Nutzungsmischung erhalten und weiterentwickeln
(Hofe, blaue Schraffur s.38)

a) Pragende raumliche Strukturen und
Gebaudebestand inkl. Nebenanlagen in
den Hofen erhalten und weiterentwickeln
(Umschlossene Bebauung als (Teil)
Larmschutz zur angrenzenden

LEITLINIEN NACHVERDICHTUNG | BAULICHE ENTWICKLUNG

DIE OSTSTADT ALS BINDEGLIED ZWISCHEN STADTGESCHICHTE UND URBANITAT

Wohnbebauung, Zuliefermdglichkeit durch
den Blockrandbereich, Nebenanlagen

und Wirtschaftsgebaude erhalten fur
gewerbliche und kiinstlerische/freiberufliche
Nutzungen, bestehende Mischnutzung),
Dachterrassennutzung forcieren

erhalten - zwischen Dr.-Mack-Stralte und Lange
Stralse/ nordostlich Jakobinenstralke

ENTWICKLUNG GROSSERER
NACHVERDICHTUNGSPOTENZIALE IM
TRANSFORMATIONSBEREICH FORCIEREN (PUNKTE

SCHRAFFUREN)

Wohnbldcke im Transformationsbereich mit
groften zusammenhangenden Freiflachen
als Typus weiterentwickeln und vorhandene
Freiflachenressourcen qualifizieren (gelb)

a) Kompakte Nachverdichtung in den
Blockrandbereichen konzentrieren und
Schaffung privater Innenhofsituationen durch
Blockrandschluss, bestehende aufgelockerte
Blockrandbebauung/ kleinere Licken erhalten
und Durchliftung weiterentwickeln (WA1)

b) Im Blockrandbereich im
Transformationsbereich ohne Anschluss an
historische Substanz an bestehende Hohen im
direkten Anschluss im Blockrand anknipfen /
Unterschiede durch Abtreppungen ausgleichen
Aufstockungen und Hohenuberschreitungen

um ein Geschoss/GFZ (im Vergleich

zum Blockrandumfeld ) zulassen, wenn
MaRnahmen zur Freifldachenqualifizierung und
Rickbau von uneffizienter/ nicht-kompakter
Gebaudesubstanz im Blockinnenbereich
vorgesehen werden (Reduzierung Grundflachen,
Erhohung Geschossflachen) .

c) Punktuelle Nachverdichtung der gering
bebauten Grundstiicke/ kleinen Einzelhdusern
im Blockrandbereich durch kompaktere
Neubauten, wo moglich

Gebaude zum Stadtpark in die Landschaft integrieren
(griine Schraffur)

Charakteristisch abtreppende Dachlandschaft

Entwickeln / Aktivieren der monofunktional
genutzten (Gewerbe) und gering bebauten grofseren
Potenzialflachen mit Entwicklungshemmnissen
(durch Zuschnitte der Grundstticke, Topografie

und bestehende Bebauung entlang der Hangkante
schwer bebaubare Grundstlicke, divergierende Ziele
zwischen bestehenden Zielen privater Nutzungen
und der Stadtentwicklung) im Ubergangs- und
Transformationsbereich zwischen Quartier und
Uferstadt zum verdichteten, gemischt genutzten
Areal (MU,SO)

a) Anreize zur Neustrukturierung und Urbanitat
forcieren: Ermoglichung hohere stadtebauliche
Dichte zum Erhalt und Weiterentwicklung der
bestehenden Gewerbenutzung, als Bindeglied
zwischen hochurbaner Uferstadt und den
Wohnquartieren sowie zur Ermoglichung
zukinftiger Mischnutzung (Wohnen-Arbeiten)

im Sinne der produktiven Stadt der kurzen Wege
und zur effizienten Ausnutzung der wertvollen
Flachenressourcen im Transformationsbereich

b) Wenn moglich larmschitzenden Bebauung
forcieren damit gewerblich gepragte
Teilbereiche mit nicht wesentlich storender
Nutzung von den Wohnquartieren baulich
abgeschirmt werden kénnen

c) Hohe Geschosshéhen und Raumbedarfe im
Erdgeschoss flir Gewerbe forcieren

Nutzung der monofunktional genutzten groRRen
Stellplatzflachen

a) Ausbau der bestehenden groléen
Stellplatzflache im Bereich Uferstadt z.B:
zum Quartiershub mit Parkhaus/ Blirohaus
um im Bereich der Neuentwicklungen
Stellplatzkapazitaten ausweiten

b) Entwicklung der Garagenhofe in der Lange
Stral%e als Blockrandbebauung

BEHUTSAMEN AUSBAU DES GEBAUDEBESTANDS
FORDERN

+  Ausbaumoglichkeiten von Dachgeschossen nutzen
(unter Wahrung der denkmalpflegerischen Belange)
(rote Dreiecke)

« Aufstockungspotenziale nutzen (rote Schraffur):
Nutzung der Aufstockungspotenziale im
Blockrand zum Angleich an Bestandshdhen
forcieren
Aufstockungspotenziale auf monofunktionalen,
geringgeschossigen Parkhausern nutzen
Aufstockungspotenziale zum Verbessern des
Larmschutzes (Kofferfabrik) forcieren

WOHNRAUM FUR UNTERSCHIEDLICHE
NUTZERGRUPPEN SCHAFFEN UND ENTWICKELN

+ Anteil geforderter Wohnungsbau bei Neubau
forcieren

+ Verschiedene Angebote an Wohnraumgrofen bei
Neubau forcieren

BAULICHE VORAUSSETZUNGEN FUR MISCHNUTZUNG
SCHAFFEN UND ERHALTEN

« Handwerkerhofe erhalten, entwickeln

» Erdgeschosszonen hochgeschossig ausbilden in
gemischt genutzten Quartieren (MU, SO)

«  Zufahrten/ grofse Zugange und Portale in
Blockinnenbereiche erhalten
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