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COLOPHON

Dieser Bericht entstand im Rahmen der Bearbeitung und Konkretisierung des Rah-
menplans zwischen 2024 und 2026 in Zusammenarbeit mit dem Stadtplanungs-
amt Furth. Der Rahmenplan dient als Grundlage fur die weitere Entwicklung und
Planung des Areals Ostlich der Innenstadt, insbesondere fiir den Bebauungsplan
475. Der Bericht soll die zugrunde liegenden Gedanken prazisieren und Richtungs-

entscheidungen dokumentieren.

Der Stadtrat der Stadt Furth hat in seiner Sitzung am
26.07.2023 fur das Areal ,Ostlich der Innenstadt®, zwi-
schen der Dr.-Mack-Stralke und der Lange Strafe, die
Aufstellung des Bebauungs-planes Nr. 475 ,Teilgebiet
zwischen Dr.-Mack-StralRe und Lange Strafse” beschlos-
sen. Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete
stadtebaulichen Entwicklung und vertragliche Nach-
verdichtung des Quartiers gesteuert und gleichzeitig
der Bestand inklusive moglicher Neustrukturierungen
gesichert und qualifiziert werden. Um diese stadte-
baulichen Ziele zu erreichen, soll vorbereitend fir das
Teilgebiet ,Ostlich der Innenstadt* ein stadtebaulicher
Rahmenplan erstellt werden, bei dem fir das Bearbei-
tungsgebiet ein Bebauungs- und Nutzungskonzept zu
erarbeiten ist, dass die vorhandene Nutzungsmischung
von Wohnen, Gewerbe und Kultur und den historisch
bedeutsamen und denkmalgeschitzten Gebaudebe-
stand mit einbezieht und weiterentwickelt. Aulberdem
soll das Wohnumfeld und die Blockinnenbereiche
aufgewertet und Mallnahmen zum Klimaschutz und
zur Klimaanpassung, insbesondere im Sinne einer
blaugriinen Stadtentwicklung integriert werden. Als in-
formelles Planungswerk-zeug soll der Rahmenplan als
Grundlage fur weitere Stadtentwicklungsplanungen,
wie den Bebauungsplan Nr. 475 ,Teilgebiet zwischen
Dr.-Mack-StraRe und Lange Strafke®, dienen.

Folgende Handlungsschwerpunkte sollen vertieft
untersucht werden:

Vorhandene Nachverdichtungspotenziale im Quartier

unter folgenden Aspekten:

«  Erhohter Nutzungsdruck im Bereich Wohnen im
Spannungsfeld mit gewerblichen Nutzungen und
handwerklichen Kleinbetrieben

«  Weiterentwicklung des baukulturell bedeutsamen
und denkmalgeschitzten Gebaudebestandes

Einbindung von Mallnahmen und Moglichkeiten zur
Klimaanpassung im verdichteten Siedlungsbereich
(Thema Schwammstadt/ blaugriine Stadtentwicklung)

Aufwertung und Verbesserung des Wohnumfeldes und
der Blockinnenbereiche (Be- und Durchgriinung)

Flachen fir soziale und kulturelle Nutzungen und
handwerkliche Kleinbetriebe so-wie Kunst und Kultur-
wirtschaft

Erhebung der Nutzungsdurchmischung im Bestand,
Benutzerspezifisches ErschlieRungsnetz und verkehr-
liche Anbindung inkl. Mobilitatsangebote (Radverkehr,
FulRverkehr, OPNV, MIV, Parkdruck)
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UBERGEORDNETE PLANUNG, STATISTIK

Im Rahmen der Grundlagenermittlung wurden die von der Stadt zur Verfligung ge-
stellten Unterlagen, Gbergeordneten Fachinformationen (z.B. OpenData Bayern,
Bayernatlas, Energieatlas Bayern, Umweltatlas Bayern, ALKIS, Karla Natur) und
Fachplane (z.B. LEP, RP, FNP, bestehende Bebauungsplane) berticksichtigt und de-
ren Zielsetzungen in die weitere Planung mit einbezogen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Furth
stelltinnerhalb des Untersuchungsgebietes vor-
wiegend Mischgebiete dar. Diese erstrecken sich im
kompletten Untersuchungsgebiet und dominieren
den Bereich stdlich des Stadtparks. Flachen fir den
Gemeinbedarf, darunter soziale und o6ffentliche Ein-
richtungen (Schulen, Sportflachen, Grinflachenamt)
sind vor allem im direkten Ubergang zu Stadtpark und
Pegnitzauen vorhanden.

Stadtpark und Pegnitzauen sind als Griinflachen, teil-
weise mit besonderer Zweckbestimmung (z.B. Offent-
liche Park- und Griinflachen, Spielplatze, Jugendspiel-
bereich) dargestellt. Im zentralen, nordlichen Bereich
befinden sich Einfamilien- und Mehrfamilienhauser im
Ubergang zu den Pegnitzauen, die als Wohngebiete
dargestellt sind. Ein weiteres Wohngebiet befindet sich
zwischen Nurnberger Strafse und Hornschuchpro-
menade, Meck- und Finkenstrale. Im nord-ostlichen
Bereich befindet sich der Technologiepark, der die
gleichnamige Zweckbestimmung hat und als Sonder-
bauflache mit besonderer Zweckbestimmung ausge-
wiesen ist.

Denkmaldaten sind fiir das Ensemble der Hornschuch-
promenade und die zugehdrige Griinflache im FNP
verzeichnet. Zudem sind an verschiedenen Stellen
Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrde-
ten Stoffen belastet sind, eingetragen (Technologie-
park, Sommerstralse, Nurnberger Strale). Entlang der
Pegnitz sind Uberschwemmungs- und Hochwasserrisi-
kogebiete vorhanden.

Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereiches des sich in der Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplans (BP) Nr. 475 be-
finden sich der rechtsverbindliche BP Nr. 272 sowie der
sich ebenfalls in Aufstellung befindliche BP Nr. 331.

Eine Ubersicht Uber die Verldufe der einzelnen Gel-
tungsbereiche ist auf der ndachsten Seite abgebildet.

Zum BP 331 liegen aktuell keine Unterlagen vor, das
Verfahren wurde 1968 begonnen und seitdem nicht
fortgeflhrt (Stadt Furth, Stadtplanungsamt 2023).

Der BP 272 setz innerhalb des Geltungsbereiches
Gewerbeflachen fest. Zudem wurden Baulinien, Bau-
grenzen und Regelungen zur Geschossigkeit integriert.
Diese muss in der Dr. Mack-Strafse 6 und in der Lange
Strafbe 4 Geschosse betragen.

Im grolmafstablichen Untersuchungsgebiet befindet
sich ein Bebauungsplan von 1979, der BP 421 - zw. der
NUrnberger Str., Kurgarten Str.- Hornschuchpromena-
de und der westlichen Grenze des Grundsttckes FI.Nr.
1036/13. Im diesen wird ein Mischgebiet, eine GRZ von
0,5, eine GFZ von 2,5 und eine geschlossene Bauwei-
se festgesetzt, zudem Verkehrsflachen, Schall- und
Umweltschutzmaltnahmen, Griinfladchen und Baum-
pflanzungen.

Bebauungsplan Nr. 475

Der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr.
475 (Darstellung siehe nachste Seite), flir den der Rah-
menplan eine Grundlage darstellt, sieht in der aktuel-
len, vorlaufigen Vorentwurfsfassung die Festsetzung
von Wohngebieten (WA) im westlichen Bereich vor. Der
Bereich der Kofferfabrik soll als Sondergebiet ,Kultu-
relles Zentrum*® festgesetzt werden. Ostlich davon ist
ein Urbanes Gebiet (MU) vorgesehen. Zudem sollen die
bestehenden Verkehrsflachen auch als solche festge-
setzt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 475 soll
t. Aufstellungsbeschluss die kiinftige Entwicklung ge-
zielt gesteuert werden, um das vorhandene Nachver-
dichtungspotenzial zu nutzen und gleichzeitig den Be-
stand inkl. moglicher Neustrukturierungen zu sichern
und zu qualifizieren.

Als einzelne Zielbausteine wurden festgehalten:

+ Gezielte Steuerung der stadtebaulichen Neustruk-
turierung aufgrund vorhandener Nachverdich-
tungspotenziale

«+ Sicherung der bestehenden Nutzungen - sowohl
gewerbliche als auch Wohnnutzung

+  Sicherung und Entwicklung eines kulturellen Zent-
rums in Flrth

+ Aufwertung des Wohnumfeldes und der Block-
innenbereiche zur Verbesserung des Stadtklimas
durch die Sicherung und Weiterentwicklung des
Baumbestands (Durchgriinung des Wohnumfeldes,
Entsiegelung der Hofe)

BP 421,
Quelle: geoportal fuerth.de,

BP 272,
Quelle: geoportal.fuerth.de,

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Flrth,
Quelle: geoportal.fuerth.de, abgerufen am 13.09.2024



Weitere einbezogene Planungen und Konzepte

In den Untersuchungen wurden auch bestehende und
aktuell laufende (stadtische) Planungen und Konzepte
und deren Ziele als Grundlage mit einbezogen.

Planungen die bertcksichtigt wurden sind:

« Landesentwicklungsprogramm Bayern Regional-
plan 7

« Nachhaltigkeitsstrategie der Stadt Furth

+ Integriertes Klimaschutzkonzept der Stadt Furth

« Einzelhandelskonzept der Stadt Flirth

«  Mobilitatsplan Furth 2035+ (noch nicht abgeschlos-
sen)

+ Neuplanung Helene-Lange-Gymnasium

« Neuplanung Gebdude Lange Stralse 34 (Bayern-
Heim)

« Neuplanung Gebdude Finkenstral’e - Ecke Lange
Strafse 65

Die Stadt Furth wurde als Gemeinde mit angespann-
tem Wohnungsmarkt eingestuft (Verordnung zur Fest-
legung des Anwendungsbereichs bundesrechtlicher
Mieterschutzvorschriften/ Mieterschutzverordnung -
MiSchuV vom 16. Dezember 2025).

Statistische Kennwerte

Um im weiteren Verlauf Aussagen zu Parkdruck, beno-
tigten offentlichen und privaten Freirdumen, der Nach-
frage nach Wohnraum und nach nutzerspezifischen
Anforderungen (z.B. Barrierefreiheit) treffen zu konnen
wurden Datengrundlagen vom Amt flr Stadtforschung
und Statistik NUrnberg gesichtet und ausgewertet.

Da im Projektzeitraum keine umfassende statistische
Datenerhebung moglich war, wurden in Abstimmung
mit der Stadt die Zahlen aus dem Bezirksdatenblatt
Flrth 2021 (Amt fir Stadtforschung und Statistik flr
NUrnberg und Furth/Stadt Nurnberg 2022) genutzt,
die durch eigene Berechnungen auf Grundlage der
aufgenommenen Daten erganzt wurden, um trotz der
kurzen Zeit moglichst konkrete Informationen zu den
demografischen und statistischen Gegebenheiten zu
erhalten.

Das Rahmenplangebiet ist ein Teilgebiet des Statisti-
schen Bezirkes 02 (Stadtpark, Stadtgrenze). Die Be-
volkerung des Bezirks 02 umfasst insgesamt 7.883
Personen, die Einwohnerdichte im gesamten statis-
tischen Bezirk mit 98 ha liegt bei 80 Einwohner je ha.
Die durchschnittliche HaushaltgrofRe liegt zwischen
1,8 und 1,9 Personen pro Haushalt. Laut statistischen
Daten ist in der Oststadt seit 2016 ein Bevolkerungs-
zuwachs zu verzeichnen, der iber dem gesamtstadti-
schen Bevolkerungszuwachs liegt.

Aufgrund dieser Daten ergibt sich hinsichtlich des 30,3
ha groRRen, grollmafstablichen Bearbeitungsgebietes
ungefahre Bevolkerungszahl von 2.500 Einwohnern.
Diese Bevolkerungszahl erscheint aufgrund des gro-
ken Grin- und Gewerbeflachenanteils aulberhalb des
Untersuchungsgebietes und der hohen Wohndichte
vor Ort jedoch als zu gering, daher wurden weitere
Berechnungen auf Grundlage der Wohnflache pro Kopf
und der tatsachlich im Untersuchungsgebiet vorhan-
denen Wohnflache vorgenommen.

Im Verdichtungsraum in Mittelfranken stehen den Men-
schen gemafk Zensus 2022 pro Kopf 53,7 m? Wohnfla-
che zur Verfligung (Bayerisches Landesamt flir Statistik
2024).

In der Grundlagenermittlung wurde die Nutzung und
die Geschossigkeit ermittelt (siehe Kapitel Stadtebau-
liche Eigenart). So konnte auch ermittelt werden, in
welchen Gebauden wieviel Geschossflache vorhanden
ist. Durch diese konnen Rickschlisse auf die Wohnfla-
che gezogen werden. Die gesamte Geschossflache in
der Oststadt flir zum Wohnen genutzte betragt dem-
nach 37.72 ha.

Ein grofRer Anteil der Bevolkerung (75,1 %) ist laut
vorliegender Daten im Alter zwischen 15 und 64 Jah-
ren. Der Seniorenanteil ist mit 12,3 % vergleichsweise
niedrig, was auf eine eher junge Bevolkerungsstruktur
hinweist.

Der Anteil der auslandischen Bevaolkerung liegt bei

32 %, was die kulturelle Vielfalt und den Bedarf an
sozialer Integration und kulturellen Angeboten unter-
streicht.

Die Wohnstruktur des Gebiets wird von dlteren Ge-
bauden dominiert: Uber die Hélfte der Wohnungen
stammt aus der Zeit vor 1948. Zudem besteht der
Wohnungsbestand hauptsachlich aus Mehrfamilien-
hausern mit sieben oder mehr Wohneinheiten, die
84,6 % der Gebaude ausmachen. Der Neubauanteil ist
gering, was auf begrenzte neue Wohnentwicklungen
und die Notwendigkeit der Erhaltung und Sanierung
des bestehenden Altbaubestands hinweist.

In Bezug auf die Erwerbstatigkeit sind 65,6 % der Be-
volkerung sozialversicherungspflichtig beschaftigt,
wahrend die Arbeitslosenquote bei 4,7 % liegt.

Der Pkw-Besitz ist hoch, mit 412 Pkw je 1.000 Einwoh-
nern. Ein erheblicher Anteil dieser Fahrzeuge wird von
Dieselantrieb betrieben (32,2 %), was eine Herausfor-
derung fur Umwelt- und Klimaziele darstellt und weit
Uber dem gesamtstddtischen Dieselanteil liegt.
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Geltungsbereiche liberlagernde Bebauungsplane,
Quelle: Unterlagen zur Stadtratssitzung am 26.07.2023, Stadtplanungsamt Stadt Furth, 2023
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Geltungsbereiche liberlagernde Bebauungsplane,
Quelle: Unterlagen zur Stadtratssitzung am 26.07.2023, Stadtplanungsamt Stadt Furth, 2023
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Mobilitatsplan Flirth 2035+ Ubergeordnete Gebietskategorien Uberschwemmungsgebiete

Quelle: Website der Stadt Furth Quelle: Regionalplan 7 Quelle: Regionalplan 7
Regionale Griinzlige Einordnung Systematik der zentralen Orte
Quelle: Regionalplan 7 Quelle: Regionalplan 7

Klimakarte Bereich Oststadt
Quelle: Stadt Furth, 2025



AUSGANGSSITUATION UND ZIELSETZUNG

Dieser Bericht entstand im Rahmen der Bearbeitung und Konkretisierung des Rah-
menplans zwischen 2024 und 2026 in Zusammenarbeit mit dem Stadtplanungs-
amt Furth. Der Rahmenplan dient als Grundlage fur die weitere Entwicklung und
Planung des Areals Ostlich der Innenstadt, insbesondere fiir den Bebauungsplan
475. Der Bericht soll die zugrunde liegenden Gedanken prazisieren und Richtungs-

entscheidungen dokumentieren.

Ausgangssituation

Das Gebiet ,Ostlich der Innenstadt® ist durch eine
grinderzeitliche Blockrandbebauung gekennzeichnet
und weist insbesondere im Westen und Stiden einen
hohen Anteil an denkmalgeschitzter Bausubstanz auf.
Das Areal war bereits um die Jahrhundertwende nahe-
zu vollstandig bebaut. Als typischer, grinderzeitlicher
Stadterweiterungsbereich war und ist die Nutzungsmi-
schung durch sowohl gewerbliche als auch Wohnnut-
zung gepragt. Grolkere Firmen und Fabriken hatten hier
einst ihren Sitz, insbesondere der Strallenzug der Lan-
ge Strale ist hier anzufiihren (ehemalige Versandhaus
Quelle, ehemalige Spiegelfabrik und ehemalige Koffer-
fabrik). Mit der Firmenaufgabe entstanden hier grofiere
Konversionsflachen. In der naheren Umgebung der
Langen Stralde sind in der jlingsten Vergangenheit
mehrere Nachverdichtungspotenziale entwickelt und
einer Nachnutzung zugefiihrt worden (z.B. Landesamt
fur Statistik in den ehemaligen Quelle-Liegenschaften,
Wohnungen in der ehemaligen Spiegelfabrik). Dartiber
hinaus befinden sich im Westen mehrere soziale Ein-
richtungen mit dem Helene-Lange-Gymnasium, der
Leopold-Ullstein-Realschule, der Otto-Seeling-Mittel-
schule, der Grundschule MaistraRRe sowie zwei Kinder-
garten. Auch das Grunflachenamt der Stadt Firth hat
dort seinen Sitz am Ubergang zum Stadtpark.

Ziele der Planung

Als informelles und vorbereitendes Instrument soll die
Rahmenplanung die von der Stadt angestrebte Ziele
zur stadtebaulichen Entwicklung fur das Quartier ,Ost-
lich der Innenstadt® in groben Zigen vermitteln. Dabei
sollen die komplexen Herausforderungen und Einzel-
themen der Stadtentwicklung sowie die bestehenden
Belange und stadtebaulichen Zielsetzungen, inklusive

der Handlungsschwerpunkte integriert werden, um
somit weitere Planungsschritte, wie z.B. die geplante
Bebauungsplanung vorzubereiten und zu informieren.
Damit dies gelingen kann, wurde als erster Schritt eine
umfassende, holistische stadtebaulich-landschafts-
planerische Untersuchung durchgefiihrt. Dazu gehort
neben einerintensiven, thematisch differenzierten
Grundlagenermittlung und Datenerhebung die Analyse
und Bewertung des Bestands, Ortstermine und Kartie-
rungen, Fotodokumentationen, Befragungen und der
Rat von ortskundigen, Bewohnern, Nutzern, Bauher-
ren, Behorden und Fachleuten.

Untersuchungsraum

Zur Einordnung im stadtebaulichen Kontext wurde der
Untersuchungsraum fir die groffmafstabliche Be-
trachtung auf die umliegenden Quartiere und wich-
tige Zusammenhange erweitert (siehe Abbildung 1,
schwarzer Geltungsbereich). Fur die Vorkonzepte und
die Rahmenplanung umfasst der Geltungsbereich den
Umgriff des Bebauungsplans Nr. 475.

Luftbild des Untersuchungsgebietes,
Quelle: open Data, Bayerische Vermessungsverwaltung

Geltungsbereiche Rahmenplan und Bebauungsplan,
Quelle: Stadt Furth, Stadtplanungsamt, 2024



NUTZUNG UND
NUTZUNGSMISCHUNG

Die Nutzungen und besonderen Nutzungsmischungen, insbesondere in den Erd-
geschosszonen, wurden durch Luftbildauswertung, Begehungen und offentliche
Datenquellen (open street maps, google maps) erfasst. Betrachtet wurden Nahver-
sorgung, Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch insbesondere die Nutzung
von Handwerk, Gewerbe, Kunst und Kultur, Gastronomie und Veranstaltungsstat-
ten. Hierbei wurde der Fokusbereichs des Bebauungsplans vertieft betrachtet, um
die besonderen Anforderungen des Gebiets zu identifizieren.

Nahversorgung Nah Nr |Bezeichnung |
Im Untersuchungsgebiet befinden sich hauptsachlich klei- e 1 | Getrankemarkt
nere Nahversorger mit kleineren Verkaufsflachen (bis ca. 300 T umariffebauungsplan - , | Tankstellenshop|
m?). Bezlglich der Further Sortimentsliste kommen von den L__t Umgrff Untersuchungsgebiet City Rewe
im Einzelhandelskonzept (SK Standort & Kommune Bera- B Nahversorgungseinrichtung 3 |Backerei
tungs GmbH 2024) definierten nahversorgungsrelevanten B Wohnhauser nicht in 150 m versorgt 4 supermarkt
Nutzu ngen folgende Nutzu ngen vor: _leom—ead N DN | Nahversorgungsbereich Einzelhandelskonzept E) Su.permarkt
Getrankemarkt, Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel, s e - AR {.....} Nahversorgung Reichweite 150 m 6 |Feinkostladen
Pharmazeutika (Apotheke), Tabak und Zeitschriften (Kiosk). il e G ‘ N ahversorgung Reichweite 250 m ! SuPe,:mf e
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt ﬁﬂ[] N 8 [Apothele

9 | Kiosk
nur der Getrankemarkt. Dieser wird geméal Befragungen im 1 Tsackera
Zuge der Kartierungen von den Bewohnern des Quartiers 12 [Supermarkt
regelmaliig genutzt. 13 | supermarkt

14 | Supermarkt
Insgesamt lasst sich bei der Untersuchung der Erreichbar- 15 SUZerma,kt
keit der Nahversorger unter Verwendung Distanz-Werten 16 | Apotheke

(wie beispielsweise der im Einzelhandelskonzept genutzten
Real-Distanz von 600 Metern (ca. 10 min)), feststellen, dass
das Untersuchungsgebiet insgesamt ausreichend mit Nah-
versorgern ausgestattet ist. Im Sinne von Inklusion, Barriere-
freiheit und einer hohen angestrebten Quartiersattraktivitat
wurde fUr eine vertiefte Betrachtung in der Rahmenplanung
eine Distanz von 150 Meter Luftlinien-Radius (max. 5 min)
um die Nahversorger gewahlt. Ebenfalls dargestellt sind \ _ X2 v
Bereiche, die gut erreichbar sind (250 m - ca. 5- 10 Minuten). N (8P ' ‘ Y e AL o Vi
Grund flr die gewahlten niedrigen Werte ist auch, dass bei " 5 ¢ T

einer Schwelle von 400 m die Bereitschaft zum Gehen bei
Pkw-Besitzern bereits deutlich abnimmt. Bei einer Distanz
von weniger als 200 Metern hingegen wird nur noch von ca.
10 % das Auto in Anspruch genommen (Bundesministe-
rium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS), Berlin
(Hrsg.) 2011), weshalb die geringen Werte auch im Sinne
einer Reduktion des innerortlichen Verkehrs in der Oststadt,
in der [t. Statistik besonders viele Personen mit eigenem
PKW wohnen, gewahlt wurde. Durch den Fokus auf eine
sehr gute Erreichbarkeit und durch Befragungen im Zuge der
Kartierung wurde festgestellt, dass sich insbesondere Super-
markte (mit den gewlinschten Sortimenten) , die hauptsach-
lich fir die taglichen Einkdufe genutzt werden, sich weiter in
Richtung Innenstadt befinden, und daher nicht von tberall
aus in kurzer Zeit fulblaufig erreichbar sind. Hinsichtlich
dieser sind vor allem die norddstlichen Wohnbereiche im
Untersuchungsgebiet nur eingeschrankt mit Supermarkten

in sehr guter fulblaufiger Distanz versorgt.



Einzelhandel

. . . ; [Nr| Bezeichnung
Nicht nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist im Unter- Einzelhandel FRETSprv—
h b b f “ h 5 hl h l d N _ ====Umgriff Bebauungsplan [ - |
sucnhungsgeniet ebentalls hauptsacnlich entlang der Nurm - 2 |Getrankemarkt |
. . | iff h bi I ENRT
berger Strake, im Bereich des Nahversorgungszentrums, Lot morEntersuchungsgebie 3 |Tenkstellenshop
e Einzelhandel | City Rewe |
verortet. Neben den bereits in der Nahversorgung umfassten - PRI ——
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Dienstleistungen

Dienstleistungsbetriebe sind im gesamten Untersuchungs-
gebiet zahlreich vorhanden und tber die gesamte Flache
verteilt, mit einer leichten Verdichtung im Bereich der Nurn-
berger Stralse. Nurim Bereich der Schul- und Verwaltungs-
standorte in Richtung Stadtpark sind keine Dienstleister
vorzufinden. Gesundheitsdienstleistungen wie Arzte, Phy-
siotherapeuten, Podologen und Zahnérzte sind sehr haufig
vertreten (19 Standorte). Beratungs-(Steuer, Medien, IT) und
Planungsbiiros sind ebenfalls haufig vertreten (13 Stand-
orte). Weitere vorhandene Dienstleistungen wie Makler,
Tauch- und Musikschulen, Fitnessdienstleistungen, Foto-
studios, Kosmetikstudios, Massagen und Makler kommen
ebenfalls einzeln vor.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind
zwei Dienstleister vorhanden. In der Lange Stral’e befindet
sich ein Versicherungsmakler (Nr.3) innerhalb des geplanten
zukiinftigen Wohngebiets und zudem ein Ubersetzer (Nr.5)
im Bereich des kiinftigen urbanen Gebiets. Beide sind als
nicht storend einzuordnen und vermutlich Teil der dortigen,
ebenfalls vorhandenen Wohnnutzung. Eine Flache konnte
demnach flr die Nutzung nicht ermittelt werden.

Dienstleistungen

V) Dienstleistungen
I:' Wohnnutzung
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Handwerk

Im Quartier liegen eine Vielzahl handwerkliche Nutzungen,
was malsgeblich zu Diversitat, Charme und Charakter des
Quartiers beitragt. Insbesondere in den ehemals historisch
gewerblich genutzten Bereichen im Nordwesten ist eine
Haufung der Handwerksbetriebe vorhanden. Aber auchim
restlichen Quartier finden sich handwerkliche Nutzungen,
historisch und stadtebaulich bedingt vor allem in den Innen-
hofen. Es existieren Schreiner, Kfz-Werkstatten/Automecha-
niker, Malerbetriebe und ein Steinmetz, sowie spezialisierte
handwerkliche Dienstleistungen wie eine Brillenwerkstatt,
Kosmetikstudios und Friseure. Es gibt auch weitere kinst-
lerisch-handwerkliche Einzelbetriebe im Bereich Ablaugerei,
Goldschmied und Flechterei.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist im geplantem Bereich
MU/SO eine Agglomeration verschiedener Handwerksbe-
triebe festzustellen. Dort finden sich zwei Schreiner, eine
Ablaugerei (mit Antikhandel), ein Steinmetz und ein Papier-
hersteller.

Handwerk

Nutzung Handwerk

Handwerk

Il Potenziell stérendes Handwerk
Maogliche Larmimmission
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Sonstiges Gewerbe

Sonstige Gewerbe liegen ebenfalls im Untersuchungsgebiet.
Eine Agglomeration von Gewerbe istim Nordosten und im
Technologiepark sowie entlang der Nirnberger Strafée zu
verzeichnen. Die Gewerbe umfassen den Kundenservice
der Post, einen Fliesen- und Teppichhandel, ein Bauunter-
nehmen, eine Tankstelle, einen Abschleppdienst und einen
KFZ-Handel. Potenziell storend sind davon die Tankstelle,
der KFZ-Handel und das Bauunternehmen. Innerhalb des
Bebauungsplans liegt im Westen ein potenziell storender
Gewerbebetrieb, ein Bauunternehmen (Nr. 6) im Bereich des
geplanten Urbanen Gebietes.

Sonstiges Gewerbe

Nutzung sonstige Gewerbe

Sonstiges Gewerbe

Il Potenziell stérende Gewerbe

[ Buffer storendes Gewerbe 50m
Mégliche Larmimmission

Beschriftungen (1)
Beschriftungen (1)
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Druckerei
Verwaltung
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Kunst und Kultur

Kunst und Kultur stiften mafigebliche Identitat im Quartier
und sind auch tber die Stadtgrenzen hinaus zum Teil wich-
tige Anziehungspunkte (z.B. Kofferfabrik, Ateliers). Im Unter-
suchungsgebiet gibt es drei Bereiche, in denen sich Kunst
und Kultur besonders sammeln. Eine kleine Kiinstleragglo-
meration befindet sich im Stidwesten im Bereich der Horn-
schuchpromenade und entlang der fulRlaufig sehr wichtigen
Verbindungsachse Jakobinenstralie finden sich ebenfalls
vier verschiedene Ateliers. Im weiteren Umfeld befindet sich
zudem das Rundfunkmuseum sowie die Probebtihne des
Stadttheaters. Wichtigster Bereich fir Kunst und Kultur ist im
Bereich der Kofferfabrik, im Geltungsbereich des zukinftigen
Bebauungsplans. Hier finden sich eine Vielzahl verschie-
denster Klnstler, Ateliers und einige Raume fir Theater und
Veranstaltungen.

Die Art der angebotenen Veranstaltungen und die Vielfalt
der Initiativen sind in ihrer dort vorhandenen Form fir Firth
einzigartig. Die Veranstaltungen sind fur alle Altersgruppen
von sehrjung bis sehr alt ausgelegt. Neben einer Galerie,
und vier offenen Blhnen ist ein Mehrzweckraum, der auch
als Ausstellungsraum genutzt wird, aber auch fir kleine Ver-
anstaltungen, Lesungen und Partys, vorhanden. Das kultu-
relle Angebot beinhaltet zudem Dichterlesungen, Kabarett,
Theaterauffihrungen und Poetry Slam. Im Nebengebadude
befindet sich im 1. Obergeschoss ein Veranstaltungsraum, in
dem lokale, aber auch nationale und internationale Kiinst-
ler auftreten (FUrthWiki 2024), was die Kofferfabrik mitunter
auch Uberregional bekannt und bedeutsam macht.

Auch fir lokale Initiativen ist der Ort Kofferfabrik in Flrth
und im Quartier ein wichtiger kultureller Anziehungspunkt.
So treffen sich dort zum Beispiel regelmalig Kartenspieler,
Schachspieler und Stammtische von jung bis alt. Zudem
finden Veranstaltungen wie regelmaléige Sonntagsbuffets
(mitje national unterschiedlicher Thematik) und das in
Flrth weit bekannte und fast immer ausgebuchte Kneipen-
quiz statt.

Ostlich angrenzend an das Koffer-Areal befindet sich der Kul-
turring C, der eine Plattform fir Kiinstler im Stadtraum ist.
Hier gibt es ebenfalls regelmalbige Veranstaltungen, zudem
werden Ausstellungen und Kunstaktionen unterstitzt und
Raumangebote fur Ateliers vermittelt. Dieser bildet mit der
Kofferfabrik das ,kulturelle Zentrum® des Quartiers.

Auch im nordlichen Umfeld des Geltungsbereichs im Umfeld
des Technologieparks befinden sich kulturelle Angebote,
unter anderem das ,Kesselhaus® das sich selbst als Creative
Hub fur Illustration, Design, Photographie, Bewegtbild sowie
als Co-working- und Eventspace beschreibt. Auch hier finden
regelmaldig Ausstellungen und Veranstaltungen statt.

Kultur

% Kultur und Kunst im Quartier
|:| Wohnnutzung
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Schulen und Soziales

Im Nordwesten des Untersuchungsgebietes liegt ein groles
Schulquartier mit mehreren Schulen und Sozialeinrich-
tungen zwischen Sigmund-Nathan-Stralée und Otto-See-
ling-Promenade. In diesem befinden sich Kindergarten, die
Grundschule Maistralée, das Helene-Lage-Gymnasium und
die Leopold-Ullstein-Realschule mit angeschlossenen Frei-
und Sportanlagen. Im 6stlichen Bereich des Schulzentrums
findet aktuell eine Sanierung/Umbau statt. Geplantist der
Neubau einer Sporthalle sowie die Sanierung des denkmal-
geschitzten Altbaus und die Anlage von neuen Pausenhof-
und Freiflachen.

Im Ubrigen Untersuchungsgebiet sind Kindertagesstatten
im Technologiepark und an der Hornschuchpromenade in
die Nutzung integriert. In Bezug auf die Erreichbarkeit von
Kindergarten hat das Verwaltungsgericht Koln in seiner
Entscheidung (Az. 19 L 877/13) vom 18. Juli 2013 festgelegt,
dass ein Kita-Platz ,wohnortnah® zur Verfligung gestellt
werden muss. Daher wurde insbesondere im Hinblick auf
die Nutzung von Kindergarten eine gute / sehr gute Erreich-
barkeit geprift, mit dem Ergebnis, dass die in der Grafik grau
dargestellten Bereiche etwas weiter von Kindertageseinrich-
tungen entfernt liegen.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets befinden sich keine
schulischen oder Kinderbetreuungsnutzungen. Der Umgriff
des BP liegt allerdings zentral in einem Bereich, der ver-
gleichsweise eher schlecht mit Kindertagesstatten in fullau-
figer Erreichbarkeit ausgestattet ist.
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Gastronomie und Veranstaltungsorte

Im untersuchten Quartiersgeflige befinden sich vor allem
entlang der NUrnberger Stralse Gastronomienutzungen,
insbesondere Imbisse, kleinere Restaurants, Pubs und Fein-
kostladen mit Gastro- und teilweise Aufsenbereichen. Wei-
tere wichtige Veranstaltungs- und Gastronomiebetriebe mit
langjahriger Tradition ist die Gaststatte nordlich der Koffer-
fabrik (,Kutt“) und auflerhalb des Geltungsbereiches das
Restaurant ,Zu den sieben Schwaben® Die Kofferfabrik und
das dazugehorige Restaurant mit Aufdenbereich befinden
sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
im Bereich des geplanten Sondergebietes.

Gastronomie

RXY Gastronomische Angebote
I:' Wohnnutzung
====Umgriff Bebauungsplan

i__:} Umgriff Untersuchungsgebiet

—

—.
—~ <
- ~

r4
<

Bezeichnung

Bar

n

Bar
Restaurant

Pizzeria

Restaurant

Cafe Bar

Imbiss

Imbiss

Cafe

=2 0|0 Nl v bh|lw

Cafe

Feinkostladen

Restaurant
Pub

12

Restaurant

13

Pizzeria

15

Cafe

16

Restaurant

15



Nutzungsmischung im Erdgeschoss

Besonders divers gemischt genutzte Erdgeschosszonen
befinden sich insbesondere entlang der Nirnberger und
Jakobinenstrale. In der Langen Stral’e sind gemischte Erd-
geschosszonen im Bereich der Spiegel- und der Kofferfabrik
zu finden. Rund um die gemischt-genutzten Erdgeschosse
haben sich teilweise gastronomische Nutzungen mit Sitz-
bereichen und Treffpunkte emanzipiert. In einem Grofteil
des Untersuchungsgebietes Uberwiegen im EG Mischungen
mit Wohnnutzung, im Bereich der Kofferfabrik liegt eine be-
sondere Nutzungsmischung von Kultur, Veranstaltung und
Gastronomie, ohne Wohnen vor.

Im Quartier haufig im EG vorkommende Nutzungsmischun-

gen sind Kunst und Kultur oder Dienstleistungen mit Woh- Nutzungsmischung im Erdgeschossbereich
nen. Auch die Nutzu ngsmisch ung Handwerk- Wohnen ist ] wohnnutzung Bestehende Ballungsbereiche mit ausgepragter Nutzungsmischung
haufig vertreten, insbesondere im Bereich der historisch 77, Handwerk 3 sewerbiche Mischnutzungen und Wohnen an der Magistralen
gewaChSG nen , Ia rma bSCh| rmen d enun d d a d u rch d |e N Ut_ ®  Dienstleistungen D :tel'ie: Iund IgI;ev"\/‘erinche Mischnutzung sowie Wohnen an der JakobinenstraBe
. . . . " oziokulturelle Nutzungen
zungsmischung beglinstigende Hofe. @ Einzelhandel cestimirschatt
. . . . . \\\ Sonstiges Gewerbe freie Berufe und Handwerkerbetrie ohne Wohnen
Monofunktionale Bereiche gibt es im Bereich der Schulen, A Gastonomie [ schulquartie
im Bereich der Verwaltungsgebdaude und im Bereich grof- Vergndgungsstitten [) Wohnen
. . . . . . Musikclubs Handwerk und Dienstleistungen in der SommerstraBe
flachiger Wohnnutzung (Grofsteil Sigmundstrale, Teilbereich ‘ _
.. . . .. . N Kunst und Kultur @ sport und Spiel
Blocke Ecke Maistrale - Sigmund-Nathanstrafe, nordlicher 1), versine @ Teffpunkte und Aubensizbereche
Bereich Tannenstralde, Blocke Ecke Finkenstrale, Lobitzstra- 0~ sport Naverson e
T e en o T XL N\ el e e T R s T Soziokulturelle Treffpunkte — gungsbereich Einzelhandelskonzept
3e und Geierstralde - Lange Strale, Lange Stra Be - Ku rgar- e ] a\ Quartiersmanagement Handwerkerhofe mit Mischnutzung
tenstralde, Dr.-Mack Stralse ab Ecke Jakobinenstralde bis zur 0 D,' —y Typus Handwerkerhof
Kofferfabrik). Insbesondere bei den Gebauden jliingeren Bau- N r/a

¥ EG Leerstand- und Sanierung

alters mit vorwiegend Wohnnutzung sind die Erdgeschoss-
zonen auch durch Tiefgarageneinfahrten, Parkraum und
Nebenanlagen gepragt. Im Osten grenzen monofunktionale
Gewerbeflachen und danach die Uferstadt als Sonderstand-
ortan, was auch in der EG-Zone ablesbar ist (keine Vorgarten
mehr, gepragt durch Parkplatz- und Erschlielfungsflachen
sowie Vorbereiche von Blirogebauden).
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lich geht die Nutzung in eine reine Wohnnutzung, teilweise
durchsetzt mit TG-Zufahrten, Uber.

Nutzungsmischung Gesamt

Betrachtet man die Nutzung aller Geschosse, ergibt sich in
verschiedenen Bereichen eine besonders charakteristische
Nutzungsmischung;

Entlang des Nahversorgungsbereiches entlang der Ntrn-
berger Stralde (sehr gute Lage - hohe Frequenz aller Ver-
kehrsteilnehmer zu erwarten) besonders viele verschiedene
Nutzungen mit vorwiegend dort vorkommenden Nahversor-
gungs- und Einzelhandelnutzungen vorzufinden.

Das Schulquartierist ausschliefslich durch schulische und
soziale Nutzungen gepragt.

Entlang der Jakobinenstralde, die eine wichtige innerstad-
tische Nord-Sud Verbindung fur Fultganger und Radfahrer
darstellt (hohe Passantenfrequenz) sammeln sich Treffpunk-
te, Auldensitzbereiche, Kiinstlerische und Ateliernutzungen
(tw. mit Schaufenster). Im Gegensatz zum Nahversorgungs-
bereich gem. Einzelhandelskonzept kommen hier Nahver-
sorger und Einzelhandel nur untergeordnet an der Ecke
NUrnberger Stralée vor.

Im Bereich der Kofferfabrik ist eine sehr spezifische Nut-
zungsmischung vorzufinden: Treffpunkte, Aufiensitzbe-
reiche, kiinstlerische und Ateliernutzungen, Handwerker,
Vergnugungsstatten, Gastronomie, Vereine und soziokultu-
relle Treffpunkte sammeln sich hier. Wohnen kommt hier
nicht vor. Die Nutzungsmischung ist sehr synergetisch, die
einzelnen Nutzungen profitieren durch gegenseitige Fre-
quenzsteigerung, geteilte Infrastruktur sowie eine kreative
Atmosphare, die neue Kooperationen und Projekte ermog-
licht. Die Nutzungsmischung an der Kofferfabrik schafft eine
inklusive Atmosphare, die unterschiedliche Zielgruppen aus
FUrth aber auch tUberregional anspricht. Die emotionale Bin-
dung und Identifikation der Nutzer mit der Kofferfabrik wird
durch den Musikklub gestarkt, der als Herzsttck der kulturel-
len Aktivitaten wahrgenommen wird. Der Musikklub nimmt
eine zentrale Rolle in der besonderen Nutzungsmischung
ein, da er das kulturelle Angebot bereichert und als Magnet
fur Besucher dient. Durch die Kombination der Nutzungen
auch mit dem angrenzenden Kulturring C wird eine Platt-
form fur Kiinstler und Musiker, die auch das Viertel beleben,
geschaffen. Durch regelmélige Veranstaltungen wird eine
kontinuierliche Nutzung und Frequenz gewahrleistet, was
wiederum anderen Nutzungen wie Gastronomie und Hand-
werk zugutekommt. Zudem fungieren die angeschlossenen
Raume der Gastronomie als soziokulturelle Treffpunkte, die

Nutzungsbereiche Einzelhandel Bestehende Ballungsbereiche mit ausgepragter Nutzungsmischung
Reine Gewerbenutzung A Gastronomie D Gewerbliche Mischnutzungen und Wohnen an der Magistralen
- Mischnutzung Wohnen-Arbeiten/Gewerbe K EG Leerstand- und Sanierung D Ateliers und gewerbliche Mischnutzung sowie Wohnen an der JakobinenstraBe
Vorwiegend Wohnnutzung K Vereine Soziokulturelle Nutzungen
I Sonderbereich Kulturzentrum Mischnutzung Sportstatten ) Krgativwirtschaft )
(Kultur-Handwerk-soziokultureller Treffpunkt) ohne Wohnen soziokulturelle Treffpunkte drinnen freie Berufe und Handwerkerbetrie ohne Wohnen
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den Austausch und die Vernetzung verschiedenster Alters-
gruppen im Quartier fordern.

Nutzungsmischung im Fokusbereich Bebauungsplan

Betrachtet man die Nutzungsmischung im Bebauungsplan-
gebiet, ergibt sich folgende Nutzungsaufteilung;

WA1

Im WA 1 ist nur Wohnnutzung mit einer Geschossflache von
ca. 9.325 m? vorzufinden. Die durchschnittliche Wohnungs-
groRe in Flrth liegt bei etwa 83,8m?, basierend auf vorlie-
genden statistischen Daten (Statistik kommunal, Kreisfreie
Stadt Furth). Demnach wirde dies in etwa 112 Wohnungen
fir 224 Einwohner (durchschnittlich 2 pro Haushalt in Bay-
ern) entsprechen.

WA2

Das WA 2 wird ebenfalls zum groften Teil zum Wohnen ge-
nutzt (ca. 10.200 m? a 122 WE /244 EW). Ein untergeordneter
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Teil im Erdgeschoss wird von Dienstleistern genutzt (ca.
210m?).

SO

Im SO ist die Nutzung sehr divers und tber die Geschosse
unterschiedlich verteilt. Leerstande befinden sich im Std-
westen (stark sanierungsbedurftiges Gebaude, das leer steht
ca. 600 m?), im ersten UG (ca. 745 m?), in den Sudlichen und
ans MU angrenzenden Gebaudeteilen im OG (310 m?) und
im zur Lange Strafe gewandten EG (ca. 150 m?* - als Leer-
stand aufgenommen, da sehr sanierungsbedurftig, als Lager
genutzt). Die Nutzung durch Kultur, Handwerk und Werkstat-
ten umfasst 1.780 m? Uber drei Stockwerke. Auf 480 m? sind
im ersten UG der Nordzeile Proberdume untergebracht, die
Raumlichkeiten des zweiten UG's gehoren zur Ablaugerei.
Gastronomie befindet sich im dartiberliegenden EG auf ca.
240 m?, ein weiterer Gastronomieteil schliel’t im zum MU ge-
wanden EG mit ca. 310 m* an. Die gemischt und fur soziokul-
turelle und Kinstlerische Zwecke genutzten Bereiche liegen
im ersten Stock und im EG (ca. 550 m?).Im Bereich des SO
sind drei Handwerksbetriebe angesiedelt ( zwei Schreinerei-
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en ca.475 /150 m? und eine Ablaugerei ca. 880 m?). Zentral

liegt zudem eine Werkstatthalle mit ca. 350 m? MU MU
- Einzelhandel: Getrankemarkt Kultur, Kunstzentrum
MU GR/GF 240 m2 GR 280 m2
Im MU kommen fiinf verschiedene Nutzungen vor. Die GF 560 m? ;
Wohnnutzungen sind zum Grolf3teil in den oberen Geschos- MU MU c,?;’;;‘&
sen zu finden. Nur im 6stlich liegenden Einfamilienhaus ist Handwerk, Steinmetz . ¢
i , ) GR/GF 470 m2 5 | Handwerk, Papierhersteller
durchgehend Wohnutzung auch im EG vorzufinden. Die GR 690 m?2 1
Wohnnutzung umfasst insgesamt ca. 890 m* (11 WE / 22 MU o5,
EW). Angrenzend zum SO befindet sich ein kreativwirtschaft- zenen®® %"%,o 5
g Gewerbe, Bauunternehmen Dr-Mack-Strake . S %% %,

lich (Kulturelles und Kunstzentrum - Kulturring C) genutzter 1
P

Gebaudeteil mit ca. 560 m? Grundflache Uiber zwei Geschos- o o
se. Ebenfalls von der Langen Stralse erschlossen werden
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und ein Baugewerbe mit ca. 220 m?. 09

GR/GF 220 m? o

N’ 8 F e ®
11 e >
<3 p0
@

P

ol
(NS
o

P
1\9&

MU

L

Q-
SO e
of ‘(SN“?’(V‘;\‘L \
W0 8 o

Y QY

< " o
2 s N

CICA o \(\\)0 « 4

oo © > 2
G;_ A58 «@o A 9% 1 0 . oa_ga e 2

X \\
wo¥e
G; 2o o S’L&“ «
™ @
et

S
\S ¢
7 <3 ‘«,60 «
o [ves

V0™
SO o o Lange Stralle

xo™
e‘.)

X
of 2
of \‘GQB « 3
oo

&
s g ®F
WA 2 et
&
X cJQ“\
Goa‘\/g

\No‘““e(w

o e
of \1 o
@

\)’ .
of \,‘Z@ «*
[

15

Nutzungsmischung Bebauungsplangebiet - MU
Blickrichtung Nordost

20



Starken

« Gewachsene, gemischte Nutzungen, insbesondere
Kreativwirtschaft mit kleinen Einzelhandels- und
Handwerksbetrieben, kulturellen, sozialen und
Bildungseinrichtungen sowie Restaurants - leben-
dige, vielfaltige Quartiersstruktur.

« Grundsatzlich gute Nahversorgung insbesondere
im stidwestlichen Bereich - Nahversorgungsbe-
reich.

«  Gute Grinflachenversorgung im westlichen Be-
reich durch die Nahe zur Pegnitzaue, Stadtpark und
Hornschuchpromenade im Siden.

+ Dienstleistungsangebote im ganzen Quartier, Bal-
lungsraume entlang der Hornschuchpromenade
im zentralen Bereich und im Osten (Bereich Ufer-
stadt). Viele freischaffende Berufe, darunter mit
wenig Kundenverkehr in Wohnh&usern integriert
(Planer, Architekten, Kinstler), z. T. in Obergeschos-
sen.

«  Wichtige Nutzungsmischungen im Quartier: Kof-
ferfabrik als Gberortlich bedeutsamer Raum fuir
verschiedene kulturelle Initiativen, Ateliers und
Veranstaltungsort, als Raum fir Handwerk und
als wichtiger sozialer Treffpunkt im Quartier (Ver-
anstaltungen, Treffen von verschiedenen Gruppen
aller Altersstufen und Kulturkreise). Spiegelfabrik:
Quartiersmanagement und Wohnen.

«  Wohnort fir alle Altersgruppen und Bevolkerungs-
schichten, soziale Durchmischung (in der Oststadt
im Verhaltnis mehr junge Menschen als im Rest der
Stadt).

« Schulen und Kitas im Quartier, nordwestlicher Teil
als Schulzentrum.

Schwachen

teils leicht eingeschrankte Versorgung (Entfernung

mehr als 250 m):

« Nahversorgung im 6stlichen Teilbereich fullaufig
eingeschrankt, weniger kleinteilige Nahversorgung
als im Westen des Quartiers (keine Supermarkte,
kaum Einzelhandel/Backer/Metzger).

+  Schlechte fuBlaufige Durchwegung fir Menschen
mit Einschrankungen, insbesondere im 6stlichen
Bereich.

« Eingeschrankte Erreichbarkeit der Spielplatze und
offentlich nutzbaren Grinflachen im Gstlichen Be-
reich.

«  WenigAllgemeinmediziner und Apotheken im dst-
lichen Bereich.

Sozial gerechte Nutzung;

« Fehlende offentliche und nicht-monetare Treff-
punkte im Aufenbereich im Kiez.

+ Schlechte Grunflachenversorgung und Versorgung
mit Spielplatzen fir Menschen mit Einschrankun-
gen.

« Eingeschrankte Versorgung mit Kinderbetreuungs-
und Bildungseinrichtungen im ostlichen Bereich,
insbesondere flir Menschen mit Einschrankungen,
keine Jugendeinrichtungen (JUZ).

Erdgeschossnutzung:

+  Wenig belebende Nutzungen (Gastronomie,
Aulsensitzbereiche, Einzelhandel mit Kundenver-
kehr) im ostlichen Teilbereich (Lange Stralse/Dr.-
Mack-Stralde).

« Im Osten entlang der Nirnberger Stralée/Stadt-
eingang viele monofunktionale, flachenintensive,
verkehrsorientierte Nutzungen (Kfz-Betriebe, Tank-
stelle, Autoverleih).

+ In geringem Malbe bebaute Grundstiicke mit klein-
teiliger, jedoch flachenintensiver Gewerbe- und pri-
vater Nutzung im 0stlichen Teilbereich - Ubergang
vom Gewerbegebiet Uferstadt zum Wohnquartier.

SWOT

NUTZUNG UND NUTZUNGSMISCHUNG

Wohnen

CE G 1 ca. 20,315 m2 Kultur: Ateliers und Kunstzentrum (Z.B Kulturring C)
esamt ca. 20. m

Gesamt GF ca 2.340 m2

]
]
]
]

Leerstand

GEG t ca 1.805 m?2 Dienstleistung (Versicherungsmakler)
esamt ca 1. m

GF Gesamt ca 210 m2

Handwerk (Steinmetz, Schreinereien, Ablaugerei, Papierherstellung)
Gesamt GF: ca 2.665 m?

Einzelhandel (Getrankemarkt)
GF Gesamt ca 240 m2

Gastronomie (Kofferfabrik)
Gesamt GF: 550 m2

Sont. Gewerbe (Bauunternehmen)
GF Gesamt ca. 220 m?

Soziokulturelle Nutzung (Theater, Galerien, Gemeinschaftsraume)
Gesamt GF: ca. 550 m2

Gemeinschaftsraume, Sozial
GF ca. 480 m2

Musikclub Kofferclub
Gesamt GF: ca. 480 m2

Werkstatthallen GF Gesamt ca. 350 m2

Potenzielle Gemengelagen zwischen Wohnnutzung reich Otto-Seeling-Promenade, ,Schulquar-

und storendem Gewerbe/Handwerk vor allem im tier®).
ostlichen Bereich.
Chancen Risiken
« Angebote im Quartier neben Wohnnutzung bei «  Moglichkeit der Verdrangung von Handwerk,

Entwicklung integrieren — Handwerk, Kreative,
Dienstleistungen, fehlende Nutzungen.

Erhalt des Nahversorgungsbereichs gemal Einzel-
handelskonzept beachten (Sortiment).
Vorhandene vertragliche und das Quartier bele-
bende (Misch-)Nutzungen als Ausgangspunkt flr
Entwicklung (Ballungsraume, soziale Nutzungen, Nutzungskonflikte:

Treffpunkte, bestehende Nah- und Griinraumver- « Immissionsrisiken und Konflikte zwischen storen-
sorgung): dem Handwerk und Wohnen, storendem Gewerbe
« Sozial, Kultur, Handwerk (z. B. Kofferfabrik). und Wohnen, Verkehr und Wohnen sowie Vergnu-
« Wohnen, Dienstleistungen, nicht-storende gungsstatten und Wohnen. Auch private Wohnin-

Handwerks- und Gewerbebetriebe (z. B. zent- nenhofe sind betroffen.
raler Bereich Nurnberger Stralse, Hornschuch- «  Mogliche Einschrankungen bei der Umnutzung
promenade). (Denkmalschutz, Eigentumsverhaltnisse, Unwirt-
« Schule, Soziales, Wohnen (im westlichen Be- schaftlichkeit, Einschrankung der Gewerbetreiben-
den, Larm- und Immissionskonflikte).

Kultur sowie Erdgeschossnutzung durch reine
Wohnnutzung und ,Eingangszonen/Tiefgaragen-
einfahrtszonen®. Entwicklung zu ,Wohngrabern®,
insbesondere in der Lange Stralse durch Verdich-
tungstendenzen.
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LEITLINIEN NUTZUNGSMISCHUNG

DIE VIELFALTIGE, PRODUKTIVE OSTSTADT

ERHALT UND STARKUNG DER VORHANDENEN
DIVERSEN NUTZUNG UND MISCHNUTZUNG

+  Erhalt und Starkung der Nutzungsmischung Arbeiten-
Wohnen im Sinne der produktiven Stadt der kurzen
Wege

a) Erhalt der Handwerkerhofe und baulichen
Moglichkeiten fir Gewerbenutzung

b) Erdgeschossnutzung insbesondere entlang
der hochfrequentierten Magistralen beleben

c) Keine reinen Wohngebiete in der Oststadt,
Integration von Mischnutzung auch in
Wohnlagen in den EG Zonen forcieren (z.B.
besondere Wohngebiete)

d) Erhalt des Nahversorgungsgebiets

«  Moglichkeiten flr vielfaltige Nutzungen neben
Wohnen in den Nachverdichtungsbereichen
integrieren und erhalten (z.B.: 6ff. Spielplatze,
Treffpunkte und multifunktionale Bereiche im
Aulsenbereich, Jugendeinrichtungen, kleinteilige
Nahversorger, Kitas, Allgemeinarzte, Apotheken)
- Entwicklung zu monofunktionalem ,Wohngrab“
vorbeugen

SCHAFFUNG EINES FLEXIBLEN UND DIVERSIFIZIERTEN
WOHNRAUMANGEBOTS

a) Schaffung von neuem Wohnraumangebot/
unterschiedliche Wohnformen und -groRen zur
Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes

b) Wohnraum flr unterschiedliche Alters- und
Einkommensgruppen sowie HaushaltsgroRen
schaffen - Soziale Wohnraumférderung,
Fordermittel und erleichterte Bedingungen fur
neue Genossenschaften

c) Moglichkeit von flexiblen Grundrissen
mitdenken - wenn Mischnutzung nicht
funktioniert, Umwandlung zu Wohnraum
moglich, Umwandlung grolerer zu kleinerer
Wohnungen, modulare Bauweise etc.

ERHALTEN UND STARKEN DER BESTEHENDEN
BETRIEBE UND DER LOKAL VERTRAGLICHEN UND
SYMBIOTISCHEN NUTZUNGSMISCHUNGEN IM
BESTAND - VERDRANGUNG VON MISCHNUTZUNG UND
GEWERBE DURCH WOHNNUTZUNG ENTGEGENWIRKEN

a) Nahversorgungsbereich, Handwerkerhofe,
Schulquartier, Kulturzentrum Kofferfabrik,
Bereiche mit kleinteiliger Mischungen

aus Arbeits-, Kultur-, Wohn-, Freizeit- und
Gastronomienutzung sowie vielfaltige soziale

Einrichtungen und Angebote erhalten um das
lebendige und diverse Quartier weiter zu starken

b) Schutz der typischen Handwerkerhofe, die
durch ihre stadtebauliche Auspragung und Form
die Mischnutzung begtinstigen und durch ihre
Gestalt den Gebietscharakter pragen

b) Besondere Blindelung symbiotischer
Nutzungen an der Kofferfabrik starken -
Forderung der bestehenden Mehrfachnutzung
(z. B. durch kreative Arbeitsraume, Ateliers,
Gemeinschaftszentren)

c) Horizontale Gliederung der Baugebiete,
Mischnutzung ggf. ohne Wohnen im EG
insbesondere in gemischt genutzten Gebieten
und entlang der Magistralen

d) Gewerbemietpreisbindung und Schutz
von Kleingewerbe: mdgliche Initiativen, um
Handwerksbetriebe und lokale Gewerbe vor
Verdrangung zu schitzen.

+  Erhalten und Starken des Nahversorgungsbereichs
an der westlichen Nirnbergerstralte
(Sortimentsliste im Bereich auferhalb des
Gebiets beachten - nicht zentrenrelevant/
keine groRflachigen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment)

BEI NEUVORHABEN IN DEN
ENTWICKLUNGSBEREICHEN NUTZUNGSMISCHUNG
NACH MOGLICHKEIT FORCIEREN / VERTRAGLICH
ANORDNEN

+  Maogliche Nutzungskonflikte: Flachenintensive,
monofunktionale und verkehrsdominante Nutzungen
entlang der Nirnberger Stralse liberdenken (KFZ-
Handel, Autovermietungen, KFZ-Werkstatten),
Nutzungen stapeln, stark larmintensive Nutzungen
abschirmen.

+  Bauliche Nutzungstrennung kleinteilig forcieren

OFFNUNG DER NUTZUNG FUR DIE
OFFENTLICHKEIT FORCIEREN

« Offentliche Nutzung der Schulhéfe auléerhalb der
Schulzeiten priifen

ERHALT DER NUTZUNGSMISCHUNG AN DER
KOFFERFABRIK

+  Niederschwellige Sanierung Kofferfabrik zum
Erhalt der Nutzungsmischung (Standortfaktoren
flr Kreativwirtschaft, Kunst und Kultur- Charakter,
niedrige Mieten, raumliche Moglichkeiten, Synergien,
Moglichkeiten zur ,Aneignung®, abschirmende
Hofsituation)



