


KONZEPT

ZIELSETZUNGEN UND LEITLINIEN IM KONTEXT DES BEBAUUNGSPLANGEBIETES

Bereichsbezogener Entwicklungsprozess unter Erhalt
der charakteristischen Qualitaten und Nutzerstruktur

Um eine nachhaltige und schrittweise Erhaltung spezifi-
scher Qualitdten und einen Erhalt der bestehenden, flr das
Quartier bedeutsamen Nutzungen zu ermdglichen, soll der
Prozess insbesondere im MU und SO flexibel gestaltet und
ggf. zeitlich gestaffelt werden (im WA Verdichtung Blockrand
Wohnhofe bei Freiwerden der Grundstiicke moglich/denk-
bar):

1. Niederschwellige Sanierung | Nachverdichtung im Be-
reich SO - Erhalt des Charakters als Standortfaktor

2.Umzug der Nutzungen im Transformationsbereichs des
MU‘s in die sanierten Raumlichkeiten der Kofferfabrik (SO)
bzw. an anderen Alternativstandort (Baugewerbe)

3. Entwicklung MU

Die Teilquartiere der Oststadt sollen mit unterschiedlichen
baulichen Dichten entwickelt werden, wobei die wesent-
lichen Qualitaten der Teilbereiche - wie die Griinfladchen der
Wohngebiete und das Kunst-, Handwerks- und Kulturzen-
trum Kofferfabrik — erhalten bleiben und als Katalysatoren
fur die weitere Entwicklung und die Qualitat im gesamten
Quartier dienen sollen. Um diese Katalysatorfunktion zu
gewahrleisten und gleichzeitig eine angemessene Nachver-
dichtung zu ermoglichen, wird im Mischgebiet (MU) sowie
den Blockrandbereichen der Wohngebiete eine hohere
bauliche Dichte angestrebt. Diese hohere Dichte dient dazu,
dem Wohnraumbedarf zu begegnen und den ,Verdich-
tungsdruck® auszugleichen sowie die Qualitaten zu erhalten
und zu potenzieren.

Besonders im Bereich der Kofferfabrik, der bereits viele
bestehende und erhaltenswerte Nutzungen aufweist, soll
Flexibilitat fir die Entstehung einer Eigendynamik bzw. flr
eine niedrigschwellige Sanierung und einen Ausbau mit
und durch die Nutzer angestrebt werden. Somit besteht die
Moglichkeit, im Laufe der Entwicklung auf geanderte Um-
stande, neue Erkenntnisse und zukinftige BedUrfnisse zu
reagieren.

Bezug zum Kontext

Das Quartier und seine neuen Bestandteile sollen stadt-
raumlich durch verschiedene Elemente mit dem Kontext
verknipft werden (siehe Kapitel stadtebauliche Struktur
und Eigenart)

«  Wenn moglich, neue Wegeverbindungen in SO und MU
von Sud nach Nord

+  Qualifizierung des verbindenden Stralbenraums insbe-
sondere fir Ful und Radfahrer (Lange StralRe, Finken-
stralde, Dr.-Mack-Stralse)

« Halboffentliche und offentliche Bereiche (offentlich zu-
gangliche Bereiche, EG Zonen)

« Anschluss an bestehende Struktur und Kérnung (GrofRe,
Dichte, Kubatur, Anordnung) in den geplanten WAs und
im MU (Bauweise,Geschossigkeit, Hohe)

«  Schaffung einer neuen stadtebaulichen Verknipfung
des Quartiers zur Uferstadt durch anschlieffende H6-
henstaffelung und vermittelnde stadtebauliche Kor-
nung

Bestand, Industriekultur und Denkmalschutz

Der Bestand in der Oststadt, insbesondere die historischen,
industriekulturell bedeutsamen Strukturen und privaten
griinen Hofe werden als Ressourcen betrachtet, die die
Identitat des Gebiets in positiver Weise pragen. Die beste-
henden Orte bergen im Bereich der Kofferfabrik das Poten-
zial, Raume flr soziale und kreative Nutzungen zu erhalten
oder in Zukunft auch weiteren Nutzern zur Verfiigung zu
stellen. Dieser Bestand soll daher auf den Erhalt abzielend
weiterentwickelt werden. (siehe Kapitel stadtebauliche
Struktur und Eigenart)

Soziale Mischung, Nutzungsvielfalt, Stadt der kurzen
Wege

Die Oststadt soll als lebendiges, vielfaltiges und produktives
Quartier weiterentwickelt werden, das durch eine starke
Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten und Freizeit ge-
pragtist. Die bestehenden Handwerkerhofe und die Koffer-
fabrik bleiben erhalten und werden gestarkt, um die Charak-
teristik des Quartiers zu bewahren. Neue Wohnformen und
-Grofen sollen geschaffen werden, die unterschiedliche
Alters- und Einkommensgruppen sowie flexible Wohn-
konzepte berlcksichtigen. Nutzungskonflikte sollen durch
vertragliche Anordnung und Larmschutzmalénahmen mini-
miert (Ldrmschutzkonzept/ Machbarkeitsstudie) werden.

Die Mischnutzung wird durch kleinteilige Strukturen und
vielseitige Erdgeschossnutzungen gefordert, insbesondere
entlang hochfrequentierter Achsen. Gewerbemietpreisbin-
dung und MaRnahmen gegen Verdrangung konnen/sollen
das lokale Kleingewerbe sichern. Multifunktionale halbof-
fentliche und offentliche Freiraume und soziale Einrichtun-
gen, wie Spielplatze, Treffpunkte und Jugendeinrichtungen,
erganzen das Nutzungsspektrum und beleben das Quartier.

Das Ziel ist es, die Qualitat einer ,Stadt der kurzen Wege*®
weiter zu forcieren, in der Distanzen zwischen Wohn- und
Arbeitsbereichen minimiert sind. Durch die zentrale Lage
und die bestehende, gute Vernetzung mit dem offentlichen
Nahverkehr wird eine nachhaltige Mobilitat gefordert. Der
Ful- und Radverkehr wird durch gut zugangliche und at-
traktive offentliche R&ume unterstitzt, wahrend der moto-
risierte Individualverkehr langfristig verringert wird, um den
offentlichen Raum zu entlasten.

(siehe Kapitel Nutzung und Nutzungsmischung, Mobilitat
und Erschlielfung)

Klimaanpassung, Freiraume, Wohnumfeld,

Das Bebauungsplangebiet soll sich im Sinne des Klima-
wandels zukinftig noch weiter durch ein griines, klima-
resilientes und lebenswertes Umfeld auszeichnen. Dabei
stehen Griinddcher und Fassadenbegrinungen im Fokus,
um sowohl das Mikroklima zu verbessern, Retentionsraum
und Kleinstlebensraume zur Verfligung zu stellen und um
eine attraktiv Gestaltung zu fordern. Frischluftschneisen und
Luftaustauschmoglichkeiten sollen bei der stadtebaulichen
Entwicklung berlicksichtig werden, um die Durchliftung der
Quartiere zu gewahrleisten.

Im offentlichen Raum liegt der Schwerpunkt auf der Quali-
fizierung von Fuls- und Radwegen und einer Optimierung
der Stralbenquerschnitte zugunsten dieser. Das Wasser-
management soll durch Entsiegelung und die Schaffung
von Versickerungsflachen, um Starkregenereignisse abzufe-
dern,umgesetzt werden, zusatzlich werden innovative Lo-
sungen wie das Stockholmer Modell bei Baumpflanzungen
im Strafllenraum vorgeschlagen. Erganzend dazu werden
versickerungsfahige Belage fur Gehwege und Parkplatze

Identitaten und Qualitaten der Teilrdume

- NG
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Kultur- und
Kreativzentrum
- Kofferfabrik

Private, Griine Hofe
-,Wohnhaine”

Qualitaten Potenzieren,

vorgeschlagen, um die natirliche Versickerung von Regen-  Niedrigschwellig Qualifizieren

wasser zu fordern.

Die bestehenden, grinen Wohnhofen sollen erhalten und
weiter qualifiziert werden, kooperative Pflegekonzepte die
Nachbarschaften starken. Zusammenhangenden Flachen
fir Pflanzung und Versickerung sollen offengehalten wer-
den und gemeinschaftlich nutzbare und barrierefrei zugang-
liche, private und vom Larm abgeschirmte Wohnhofe in den
geplanten WA's entstehen bzw. erhalten werden.

In Hofen mit Mischnutzung sollen selektive Entsiegelungen
unter Berlcksichtigung betrieblicher Anforderungen durch-
gefihrt werden, um die Versickerung zu fordern und dem
Nutzungsdruck weiterhin gerecht zu werden.

Gleichzeitig soll der Artenschutz durch den Einsatz regio-
nalen Saatguts, insektenfreundlicher Beleuchtung sowie,
wo moglich und mit der Transformation vereinbar, den
Schutz alter Geholzbestande gefordert werden. Heimische,
klimaangepasste Pflanzenarten sollen bevorzugt werden,
und Nistmoglichkeiten fir Vogel und Fledermause sowie
Artenschutzprifungen sollen integraler Bestandteil von
Bauprojekten sein.

(siehe Kapitel Klimaanpassung, Freiraum, Wohnumfeld)

divers genutztes
Mischquartier
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KONZEPT

BAULICHE UND RAUMLICHE ENTWICKLUNG, NACHVERDICHTUNG

UBERGEORDNETE PRINZIPIEN
Bauliche Dichte, Stadtebauliche Kérnung

Die Teilquartiere sollen mit unterschiedlichen baulichen
Dichten entwickelt werden, wobei die wesentlichen Qualita-
ten der Teilbereiche, die Grinfladchen der Wohngebiete und
das Kunst-Handwerk und Kulturzentrum Kofferfabrik erhal-
ten bleiben und als Katalysatoren fir die weitere Entwick-
lung dienen. Um Erhalt und die Katalysatorfunktion umzu-
setzen und weiterhin eine angemessene Nachverdichtung
zu ermoglichen, sollen sich das MU und die Blockrandberei-
che sich durch eine wesentlich hohere Dichte auszeichnen,
um den Verdichtungsdruck auszugleichen. Die Kornung

soll an die vorhandene Struktur des Umfelds anschlielRen,
eine neue Verkntpfung zur Uferstadt schaffen und sich so
harmonisch in den Kontext eingliedern.

Hohenentwicklung, raumliche Dominanten und Ver-
kniipfungen

Die maximale Gebaudehdhe / Geschossigkeit entwickelt
sich im Bestand zur Pegnitz und zum Stadtpark hin ab-
treppend. Diese Staffelung zu den Pegnitzauen soll in den
Wohngebieten und im Bereich des Kulturzentrums beibe-
halten werden. (Um dem Wohndruck zu begegnen, ware
eine Erhéhung der Geschosse um eins im Norden und
Stden moglich angelehnt an umliegende Entwicklungen
denkbar.) Direkt Nordostlich angrenzend befindet sich die
Uferstadt als stadtebauliche Dominante. Das MU soll durch
eine an die Hohe anschlieléende Hohenstaffelung eine bis-
her fehlende Verknlpfung herstellen.

Umgang mit dem Bestand und pragender Substanz

Die denkmalgeschutzten und nicht denkmalgeschutzten,
(Industrie-) kulturell bedeutsamen Bestandsgebdude und
Handwerkerhofe sollen als identitatsstiftende und quar-
tier- und stadtpragende Elemente den Ausgangspunkt der
weiteren Entwicklung bilden.

Das entscheidende Kriterium bei der Beurteilung der Er-
haltungswirdigkeit der bestehenden Gebaude ist nicht nur
ihre gestalterische Qualitdt und Wirkung fur den 6ffentli-
chen Raum, sondern auch die Qualitdt der Nutzbarkeit, die
Rolle im Quartier, sowie die Ideen, Nutzungen und Konzep-
te, die die jeweiligen Gebdude beherbergen. Insbesondere
im Bereich kreativer und handwerklicher Nutzungen wird
dabei an vorhandene Qualitaten, Programme, Sozialstruk-
turen und letztlich an die Gebdaude angeknlipft, die diesen
Konzepten Raum bieten.

nicht denkmalgeschitzter Bestand:
raum- und ortsbildpragend zum o6ffentlichen Raum:

Nr.1 - niedriggeschossiges Wohngebaude mit geschwunge-
nem Giebel

Nr.14 - niedriggeschossiges Wohngebadude, vermutlich aus
der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts / Anfang des 20.
Jahrhunderts

raum- und ortsbildpragend zum &ffentlichen Raum, hohe
Nutzbarkeit, wichtige Rolle im Quartier, Beherbergung
von Ideen, besonderer Nutzungsmischung und sozial
wirksamen Konzepten:

Nr. 3 - Kulturring C
Nr. 5 - Areal Kofferfabrik

denkmalgeschiitzter Gebaudebestand:
Nr. 7 - Denkmal D-5-63-000-709,

Mietshaus, dreigeschossiger Mansarddachbau mit Sand-
steinfassade und rustiziertem Erdgeschoss, Neurenais-
sance, von Adam Egerer, 1889 (BayernAtlas, Bayerisches
Landesamt fir Umwelt, et al. 2025))

Abstandsflachen

Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb des Abstands-
flachensatzungsgebietes der Stadt Firth. Die Tiefe der
notwendigen Abstandsflachen betragt daher gemal’ der
BayBO 0,4 H. Diese Abstandsflache soll in allen Teilgebieten
eingehalten werden. Eine ausreichende Belichtung ist auf-
grund der Ausrichtung der Gebaude maoglich.

Parzellierung

Das Konzept sieht weitestgehend einen Erhalt der be-
stehenden Parzellenstruktur vor, um sicherzustellen, dass
die individuellen Eigentumsinteressen respektiert werden,
und gleichzeitig eine funktionale und ansprechende Ge-
samtentwicklung ermoglicht wird, die die bauliche Nutz-
bar- und Ausnutzbarkeit der teils ungtinstig geschnittenen
und schwer bebaubaren Parzellen (Hanglage, Zuschnitte)
ermoglicht. Durch die Einrichtung von Grunddienstbar-
keiten und Wegerechten kann gewahrleistet werden, dass
alle Parzellen optimal erschlossen werden kénnen und
effizient nutzbar sind. Die Wegeverbindungen schaffen neue
Durchwegungen, die die Zuganglichkeit und Verkniipfung
des Gebiets erhéhen. Gleichzeitig ist, unabhangig von der
Parzellenstruktur, die Schaffung von gemeinschaftlichen
Infrastrukturen, wie gemeinsame Parkplatze, Millstationen
und gemeinsame Energieversorgungseinheiten denkbar,
um den Platzbedarf auf den Einzelgrundstlicken zu reduzie-
ren die Effizienz der Versorgung zu fordern.

Bereichsbezogene Entwicklung der Teilbereiche mit
ihren spezifischen Gebietscharakteren:

« Teilbereich WA 1 und 2:
Raum fur grines Wohnen im urbanen Kontext durch
teils offene Blockrandbebauung mit begriinten Innen-
hofen, klarer Trennung von privaten und 6ffentlichen
Bereichen

« Teilbereich SO: Schaffensraum Koffer- Kultur- und Krea-
tivwerkstatt: Weiterentwicklung des kreativen Mittel-
punktes /niedrigschwellige Sanierung als Katalysator
des lebendigen Quartiers mit Raumen fir Handwerk,
Kultur und Gemeinschaft
Teilbereich MU: Vielfaltshub, urbanes Forum, Kreativ-
quartier: Urbanes Zentrum mit einer diversen und
lebendigen Mischung aus Wohnen, Arbeiten und so-
zialen Funktionen bildet einen Ort der Begegnung, des
Austauschs, der kurzen Wege und der Vielfalt.

Bestand, pragende Substanz und Abbruch

Abbruch
Bestand

pragende Substanz

Erhalt, Neubau und Sanierung

Neubau: a, b, d, h,i,j, k, |, m
Sanierung: ¢, e,f, g
o Umbau: d, h

Bestand
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BAULICHE UND RAUMLICHE ENTWICKLUNG, NACHVERDICHTUNG

WA1
Konzept:

+ (teils offene) Blockrandbebauung, vor Larm geschiitzte
Innenhofe schaffen/ erhalten, klare Trennung privat/
offentlich

Umgang mit dem Bestand/Denkmalern

«  Nutzung der Verdichtungspotentiale - Parkplatzflachen,
geringflgig bebaute Grundstlicke, Brandschutzwande,
Blockrandbereiche, langfristig Abbruch Wohngebaude
Hausnummer 55

Nachverdichtungsparameter mogl. Neubauten:
Hohenentwicklung:
«  Hohenstaffelung in Stid-Nord Richtung erhalten

«  Bindende Hohen bzw. Geschossigkeiten, Anschluss an
Gebaudehohe der jeweils angrenzenden Randbebau-
ung:

Lange Strafse max. Gebdudehohe ca. 21 m/7 Geschosse,
Dr.-Mack-Stralte/Fl.St. 1006 max. Gebdudehdhe bis ca.
16 m /5 Geschosse

Stadtebauliche Dichte, Behutsames Einfligen neuer Gebau-
de in den Kontext

« ,Behutsame® Nachverdichtung - Wirkung von zu tiefen
Gebaudeschluchten durch Einrlickung/Staffelgeschos-
se vermeiden -

Ricksprung Geschosse (Staffelgeschoss):
im Teilbereich WA 1.1.(a-1) ab WH Spiegelfabrik/5Gesch.

« im Teilbereich WA 1.2 (a-2). ab WH Lange Str.65

«  Nachverdichtung entsprechend BauNVO:
GRZ 0,4 (Luftzirkulation, Griinbestande — hohe Qualitat
Wohnen und furs Quartier) oder Festsetzung GR,
Uberschreitung durch GRZ Il ermdglichen (TG's)

Vorschlag Gebdudemerkmale:

Gebaude a

«  75WE|6.366 m* Wohneinheiten, 20 % gefordert
+ 1lladeno.d.|174m?

« Flachdach

WA 2

Konzept:

«  Block bereits fast vollstandig verdichtet, erhalt be-
stehende Blockrandbebauung, vor Larm geschitzte
Innenhofe erhalten/Erweitern, klare Trennung privat/
offentlich

Umgang mit dem Bestand/Denkmalern

«  Nachverdichtung ermdglichen - Brandschutzwéande,
Blockrandbereiche, kleinteilige Aufstockungspotenzia-
le im Blockrandbereich, langfristig Abbruch Gebaude
Lange Str. 67

Nachverdichtungsparameter mogl. Neubauten:
Hohenentwicklung und Gebaudemerkmale:

+  Hohenstaffelung in Stid-Nord Richtung erhalten
+  Gebaudehohe maximal 4 Geschosse

« Anschluss an Wandhohe/Traufe des angrenzenden
denkmalgeschitzten Gebaudes

Stadtebauliche Dichte, Behutsames Einfligen neuer Gebau-
de in den Kontext:

«  GRZ entsprechend Umfeld, hoher als orientierungswert
WA bis ca. 0,8 aufgrund Grundstiickzuschnitt

Vorschlag Gebaudemerkmale:

Gebaude b

« 9WE|967 m* Wohneinheiten, 20 % gefordert
« 1Cafeo0.d.|114m?

+ Flachdach

Perspektive WA 1

/]
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Perspektive WA 2
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BAULICHE UND RAUMLICHE ENTWICKLUNG, NACHVERDICHTUNG

SO
Konzept:

«  Niedrigschwellige Instandsetzung, Sanierung

«  Blocktypologie/ geschlossene Bebauung erhalten zum
Schutz der umliegenden Wohnnutzung/ storende Nutzung
Zentral (L&rmschutz)

«  Nutzung der Verdichtungspotenziale: Punktuelle Aufstockung
und Umbau unter Erhalt der charakteristischen Hofsituation

Umgang mit dem Bestand/Denkmaélern:

«  Erhalt der charakteristischen Gestalt und Nutzung soweit
Mdglich, Zeitzeugnis - Erhalt Mauer Nordfassade Gebaude-
riegel d (z.B. als Sichtmauer vor Fassade)

«  Erweiterung Untergeschoss Kofferfabrik - Ablaugerei, Neben-
anlagen, Parkplatze

«  Durchstoft Gebdude, Durchwegung Gebdude e

Nachverdichtungsparameter mogl. Neubauten:
Hoéhenentwicklung | Anschluss:

Nach Westen / zum WA?2:

«  Zum Larmschutz Schlieung der westlichen Liicke der Be-
bauung (Larmschutzwand begriint, z.B. Klinker, NA)

«  Nach Suden zur Lange Stral3e: Aus Griin-
den des Larmschutzes und im Sinne des Anschlusses an das
stadtebauliche Umfeld nach Stiden: Aufstockung im Bereich
des eingeschossigen Riegels im Stiden auf Bestandsniveau
im Umfeld (WA 2 Anschluss Lange Strale 75 Traufhdhe, MU
Anschluss Traufhdhe Lange Str. 83 FL.ST.1003/4)

Nach Norden zur Dr.-Mack-StralRe:

«  Gebdudehohe erhalten (max. ca. 16,50)

«  charakteristischen Riicksprung beibehalten, niedrige/ der
Kofferfabrik untergeordnete Baukorper (Abstandsflachen,
Erhalt Ortsbild) zur Dr.-Mack-Stralke

Stadtebauliche Dichte, Behutsames Einfligen neuer Gebdude in
den Kontext

«  GRZ wieim Bestand Erhalten ( ca. 0,63)

«  Hohere GFZ alsim Bestand (1,5) zulassen (Nachverdichtung
in die Hohe)

«  Aufstockung/Larmschutz und Aufstockung Gebduderiegel
Sud, Erhalt Hofsituation, ggf. Larmschutzwand zum WA, Er-
halt charakteristischer Riicksprung im Norden,

«  Mdglichkeiten zur Sanierung prifen/ Ziel Erhalt: Neubau
nach Vorgabe Bestand

Gebdudemerkmale:
Gebaude c - Sanierung

Gebaude d

Sanierung EG, Aufstockung, Flachdach, max. 3 Geschosse mit

hoher Geschosshohe im EG und | OG

«  Nebenanlagen umbauen /verkleinern - Abstandsflachen zu
gewahrleisten/ Verbesserung Brandschutz,

+  Begehbare Griindacher mit Lichtschachten/ Fluchtwege

Gebdude e

Sanierung/ 0G2/ UG1/ Erweiterung UG2;

«  Umbau/Erweiterung Treppenhaus Std (Thema Fluchtwege
Brandschutz)

Gebadude f

Sanierun

«  Durchstol (Treppenhaus neu)/oder Treppenhaus erweitern
und als Durchwegung nutzen

Gebdude g
Sanierung

MU

Konzept:

«  Behutsames Einfligen neuer Gebdude in den Kontext, Ver-
knipfung verschiedener Teilbereiche mit unterschiedlichen
Charakteren - Beziige durch stadtebauliche Neuordnung /
Vﬁrkm’j pfung durch neue Gebaudekubaturen sichtbar ma-
chen

Umgang mit dem Bestand/Denkmalern:

Nutzungen wo moglich erhalten oder neu integrieren
Nachverdichtungsparameter mogl. Neubauten:
Hohenentwicklung | Anschluss:

Zur Lange Stralte:

«  Geschlossene Bebauung erhalten / weiter forcieren - Schutz
der umliegenden Wohnnutzung/ stérende Nutzung - Hand-
werkliche Nutzung weiter ermoglichen (Larmschutz - Ein-
flgen in den Kontext) Moglichkeit Erhalt Steinmetz durch
Umzug in den Norden MU prifen

« Anknupfen an einheitliche Traufhthe der Gebdude im Stiden
der Lange Strale

«  Ermoglichung von Grenzbebauungen mittlere Grundstiicks-
grenze (zum Gewerbe hin - Gebaude j zu k und )

«  Split-Level/ Potenzial UG-Nutzung fiir an Dr.-Mack-StraRe
liegenden Bereich (analog Kofferfabrik)

«  weit gefasste Baugrenzen zur flexibleren Positionierung von
fGebéuden - ggf. Gebaude i-l als zusammengehdriges Bau-
enster

Zur Dr.-Mack-Stralke
«  Ermoglichung diverse Neustrukturierung entsprechend Kon-
text und Verknlpfung Uferstadt, viele Geschosse denkbar

Stddtebauliche Dichte, behutsames Einfligen neuer Gebaude in
den Kontext

«  Hohe Diversitdt und Urbanitat im Anschluss Uferstadt, hohe
Geschosse, GRZ

Gebdude h

«  Aufstockung, Flachdach, 4 Geschosse
. 8WE[699 m?

«  Kreativwirtschaft Kulturring C | 793 m?

Gebdude i

Neubau, Flachdach, 5 Geschosse

« 8WE L815 m?

«  Vorschlag Laden | 194 m? (0. Schank & Speise)

Gebdude j
Neubau, Flachdach, 5 Geschosse

Lange Str.

B

Perspektive SO

7N

«  30WE|2.380m?

Gebdude k

Neubau, Flachdach, 4 Geschosse
« 1-2xnicht wesentlich storendes

Handwerk | 530 m?

o 2-4xCo-Workin

Perspektive MU

Lange Str.
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KONZEPT

NUTZUNGSVERTEILUNG

WA1
Konzept:

Belebung Lange Strale - Evtl. Besonderes Wohngebiet
zur Starkung der EG Nutzung in Betracht ziehen, sonst § 4
BauNVO Allgemeines Wohngebiet

Zulassige Nutzungen

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden (nur
nahversorgungsrelevante, nicht zentrenrelevante Sortimen-
te gemal Einzelhandelskonzept, nur kleinere Betriebe bis
100 m? Verkaufsflache - Grundlage §1 Abs. 5 BauNVO),
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden
Handwerksbetriebe -

Ziel: Belebung der Langen Stralie, Vielfalt und Qualitat im
Stadtraum férdern

3. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Ziel: Belebung der Langen Stral%e, Vielfalt und Qualitat im
Stadtraum férdern

keine ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach (3), - ent-
sprechen nicht dem Charakter des Gebietes:

«  (GroRfl.) Einzelhandel ausschlielsen, zentrumsrelevante
Sortimente ausschlielsen - Einzelhandelskonzept

+  Keine Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Wohn-
raumbedarf)

+  Keine sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (Ziel
ruhiger Wohnhof)

+  Keine Anlagen fur Verwaltungen da Wohnraumbedarf

«  Keine Gartenbaubetriebe (Platzmangel, Erschlielsungs-
situation)

+  Keine Tankstellen (Platzmangel, erheblicher Zusatzver-
kehr)

Vorschlag Gebdude a
«  75WE|6.366 m* Wohneinheiten, 20 % gefordert

+ lladeno.d.-|174m?

WA 2

Konzept:

Belebung Lange Strafte - Evtl. Besonderes Wohngebiet zur
Starkung der EG Nutzung in Betracht ziehen, sonst
§ 4 BauNVO Allgemeines Wohngebiet

Nutzungstrennung zur Kofferfabrik erhalten und starken,

Moglichen Larmschutz prifen (Trennung/aktiv/passiv)

durch

« Larmschutzbebauung (Gebdudekorper, Larmschutz-
wand)

«  Bauliche Malinahmen im Veranstaltungsort/ Betriebe
Bereich Kofferfabrik - Riicksichtnahme

«  Nutzungsbeschrankungen (zeitlich, Frequenz, raumlich)
- Ricksichtnahme

«  Bauliche MalRnahmen im WA

Zuldssige Nutzungen

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden (nur
nahversorgungsrelevante, nicht zentrenrelevante Sortimen-
te gemaf Einzelhandelskonzept, nur kleinere Betriebe bis
100 m? Verkaufsflache - Grundlage §1 Abs. 5 BauNVO),
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden
Handwerksbetriebe -

Ziel: Belebung der Langen StrafRe, Vielfalt und Qualitatim
Stadtraum férdern

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Ziel: Belebung der Langen StralRe, Vielfalt und Qualitatim
Stadtraum férdern

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

2.sonstige nicht storende Gewerbebetriebe - Kombination
Kleingewerbe o. Blro/Dienstleister - Erhalt bestehende
Nutzung: Wohnen im Bestand + Dienstleistungen (Versiche-
rungsmakler) - Prifung Vertraglichkeit bzw. Einschrankung
Einzelhandel, sonstige gew. Nutzung

Ziel: Kombination von Wohnen und Arbeiten untergeord-
net, wie im Bestand, ermoglichen

Ausschluss:

«  (Grolfl.) Einzelhandel ausschlielsen, zentrumsrelevante
Sortimente ausschliefen

+  Keine Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Wohn-
raumbedarf)

«  Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe (Bestands-
erhalt Makler)

« Keine Anlagen fir Verwaltungen (Wohnraumbedarf)

« Keine Gartenbaubetriebe (Platzmangel, Erschlielsungs-
sitution)

. Kein)e Tankstellen (Platzmangel, erheblicher Zusatzver-
kehr

Vorschlag Gebaude b
«  9WE|967 m? Wohneinheiten, 20 % geférdert
« 1Cafeo.d.|114 m? weitere Nutzungen

ISO TEILBEREICH WA 1

NUTZUNGEN EG

\
17
< o

A —

ISO TEILBEREICH WA 2

Fi
/n/(ef)strage

Wohnen
Gemeinschaftsraume

Biro und Verwaltung

. 6ffentliche wirksame EG - Nutzung,
z.B. Gastronomie | Cafe
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KONZEPT

NUTZUNGSVERTEILUNG
SO

Konzept:

§ 11 BauNVO Sonstiges Sondergebiet

geplante Zweckbestimmung ,Kulturelles Zentrum*®
das dem Betrieb eines multifunktionalen Kultur-, Handwerks-,
Freizeit- und Gemeinschaftszentrums dient.

Zuldssige Nutzungen

Im ,Sonstigen Sondergebiet Kulturelles Zentrum* sind folgende
Nutzungen allgemein zuldssig: (Teilbereiche als Puffer Larmschutz
- Nutzung Westl. Hof [drmarm)

«  Veranstaltungsraume/Musikclubs mit Aulbenbereich

«  Laden, Schank- und Speisewirtschaften mit Aulbenbereich

« Anlagen fur kulturelle, kiinstlerische, soziale, kreativwirt-
schaftliche und fir Freizeitzwecke

+  Anlagen fir Handwerksbetriebe

«  Werkstatten

«  Lagerrdume und -Hallen

. BUrogga'chen und Verwaltungsraume (bisher nicht im Be-
stan

«  Ausnahmsweise zuldssig: Ré&ume/Gebadude flr kultur- und
kreativwirtschaftliche freie Berufe gemal §13 BauNVO?
Doppelung?

+  Betriebswohnungen im Sinne des § 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO, die
den zuldssigen Nutzungen zugeordnet und ihnen in Ge-
schossfléache untergeordnet sind ?

«  Sonstige dem Betrieb dienenden Anlagen

Das allgemeine Wohnen im SO ist unzulassig. Wohnen ist nur zu-
lassig, wenn es zeitlich be%renzt ist oder fiir Personen, die fiir den
Verein Kulturverein Kofferfabrik e.V. tétig sind.

Mogliche Trennung durch

1. Larmschutzwand/Larmschutzbebauung zum WA2

2. Vertragliche Nutzung als ,Puffer*

3. Mogliche Larmvorsorge am Betrieb/ Nutzungseinschrankungen
(zeitlich, Frequenz)

4. Mogliche bauliche Larmschutzmalinahmen im WA 2 (Férder-
moglichkeit? Zur Akzeptanz?)

Zur Gegenseitigen Riicksichtnahme auch Kombination von 3&4
denkbar

5.Siehe ErschlieBung von Norden (Nutzungskonflikte durch Ver-
anstaltungen/An- und Abreiseverkehr vermeiden)

6. Erhalt bestehende Larmschutzbebauung im Westen (Anbau)

Vorschlage Nutzungen

Gebdude ¢

+  Sanierunggesamt  Soziale Nutzung, Vereine | 590 m?
Gebdude d

«  EG-Sanierung: nicht stérendes Gewerbe | 425 m?,
nicht wesentl. stérendes Gewerbe
(z.B. Schreiner Bestand) | 395 m?
Soziale/Vereinsnutzung | 145 m?
Kreativwirtschaft| 577 m?

«  Aufstockung OG I:
Buro und Verwaltung | 577 m?

«  Aufstockung OG II:

Gebdude e
Sanierung | Erweiterung - Erhalt Bestandsnutzung:

UGIl:  Ablaugerei Bestand | 271 m?

UGI:  Proberdume Bestand | 271 m?
EG: Gastro+ Kofferfabrik | 562 m?
OG I-ll:  Veranstaltungen: Theater
Bihne, Konzerte
Gebaude f
UGIl:  Erw. Ablaugerei priifen232 m?
UGl Erw. Proberdaume|232 m?
EG: Kreativw., Ateliers | 232 m?
oG I: Kreativw., Ateliers | 263 m?
Gebaude g
UGl Kreativw., Ateliers | 137 m?
EG: Kreativw., Ateliers | 213 m?
OGIl:  Kreativw., Ateliers | 213 mz

OGIl:  Kreativw., Ateliers | 137 m

MU
Konzept:
§ 6a BauNVO Urbanes Gebiet

(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Dic
Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Bestehende Nutzungen mit Flachenbedarfen bei Neuplanung
wieder mit integrieren, in MU moglich:

Zuldssige Nutzungen

1. Wohngebdaude,

2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe (mit Einschréankungen), Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
4. Sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(4) FUr urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt
werden, dass in Gebduden

1.im Erdgeschoss an der Straltenseite eine Wohnnutzung nicht
oder nur ausnahmsweise zuldssig ist (h-m)

2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur
Wohnungen zuldssig sind (z.B: Gebdude h ab OG3, Gebdude i ab
0G2, Gebdude m ab OG3 - Larmschutzmalnahmen beachten)

3. einim Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Ge-
schossflédche oder eine im Bebauungsplan bestimmte Grofe der
Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden ist, oder

4.ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Ge-
schossflache oder eine im Bebauungsplan bestimmte Grofe der
Geschossflache fir gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist

Vorschldge Nutzungen

Gebaude h - Mischnutzung Kreativwirtschaft | Wohnen

. EG Erhalt bestehende Nutzung Kreativ
wirtschaft | Kulturnutzung Kulturring C,
evtl. Ausstellungsrdume Steinmetz |
402 m?

< OG-l 8 WE | 699 m*

Gebéude i- Mischnutzung Versorgung | Wohnen

. EG Laden]194 m?
. 0Gl Kreativwirtschaft, Blros | 292 m?
«  OGI-IV: 8 WE | 815 m?

Gebéaude j - Mischnutzung Wohnen | Biros | Kreativwirtschaft
- EG Buros | Kreativwirtschaft | 568 m?
« OGI-1IV: 24 WE | 1.904 m?

Gebéude k- Mischnutzung Kreativwirtschaft | nicht storendes
Gewerbe

« EG-OGI 1-2 x nicht wesentlich stérendes
Handwerk | 530 m?
o« OG- 2-4 x Co-Workin

Kreativvvirtscha1%7| 530 m?

Gebdude |- Mischnutzung Kreativwirtschaft | nicht stérendes
Gewerbe | Gastro

. EG 1 x nicht wesentlich stérendes
Gewerbe | 191 m?

« OGI 1-2 x Co-Working,
Kreativwirtscha% 191 m?

. OGI: 1x Gastronomie | 98 m?

Gebdude m - Mischnutzung Kreativwirtschaft | Biros | nicht we-
sentlich stérendes Gewerbe | Wohnen

. EG 2 x nicht wesentlich storendes
Gewerbe | 546 m?

« OGI-1I Dienstleistun%en, Blros | 752 m?

« OGII-0OGV: 12WE|949m

ISO TEILBEREICH MU

ISO TEILBEREICH SO

Wohnen

Gewerbe, nicht wesentlich stérend
Gewerbe, nicht storend

Soziales, Vereine

Buro und Verwaltung

Gastronomie

Kreativwirtschaft

Veranstaltungen, Ateliers

offentlich wirksame Nutzung,
z.B. Cafe, Laden

NUTZUNGEN EG
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KONZEPT

ERSCHLIESSUNG UND MOBILITAT

KONZEPT:

Die Oststadt soll ein Stadtquartier der kurzen und attrak-
tiven Wege fur den Fuls- und Radverkehr werden. Die
Kfz-ErschlieBung wird auf das Wesentliche reduziert. Die
Quartiersinnenbereiche sind insbesondere in den fiir Sozia-
le- und Wohnnutzung vorgesehenen Bereichen dem Auf-
enthalt und der fuBlaufigen Bewegung vorbehalten. In die
Neuplanung sollen vielfaltige Mobilitdtsangebote integriert
werden.

UBERGEORDNETE PRINZIPIEN

Beibehaltung mehrseitige Erschliefung (Lange, Dr.-
Mack, Finken)

Integration von Tiefgaragen bei zukinftigen Gebaude-
korpern wo moglich vorsehen (unter Ricksichtnahme
auf wertvolle Griinstrukturen, Bedenken eines fir

Lange Stral3e:

Beibehaltung der Einbahnstrallenregelung
Verkleinerung der Spur fiir den MIV auf das notwendige
Mindestmal (4,5 m), Einzelne Verengungen zur Vergro-
terung Pflanzflachen und Gehwege soweit méglich
Prifen Moglichkeit Fahrradstrafe

Bei den geplanten Umbau/Sanierungsmalfinahmen
bzw. Erweiterungsmalfnahmen der Sparten in der Lan-
ge Stralbe zusatzliche Geholze vorsehen

Dr.-Mack-StraRe:

Erhalt der StralRenbegleitenden Gehdlzstrukturen und
Trennung MIV/Fufiganger

Tempo 30 - Gemeinsame Spur MIV Rad beibehalten
Begrenzung des gewerblichen Zufahrtsverkehrs bis zur
Einfahrt MU - breitere Verkehrsflache MIV

Lange Strale

Dr. - Mack StraRRe im Bereich WA | SO

| 2o

Fulweg

Stellplatze

Fahrbahn Radstr.
+Sicherheits-
streifen

Stellplatze
FuBweg
Vorgarten

Fulweg
Stellplatze
Fahrbahn
MIV+ Rad
Stellplatze

FuBweg

Garten

Pflanzung ausreichend dimensionierten Tiefgaragen-
aufbaus/inkl. Erdaufbau) « ab SO schmalere Fahrbahn, VergroRerung der Grinfla- -
« Integration Mobilitatshubs, Car/Bike-Sharing, E-Lade- chen und Fullwege, Fahrbahn Fokus Radsicherheit
saulen und Radservicestationen « im Bereich mit wenigen Leitungen / geplanten Infra- 1 Y
«  Verkehrsgutachten - Prifung der Stellplatzbedarfe strukturmalénahmen zusatzliche Gehélze vorsehen
aufgrund guter offentlicher Anbindung, Mobilitatsange- -
boten und zukiinftigen Nutzern (Integration von Sha- @
ringangeboten, Mileu-angepasste reduzierte Stellplatz- l
bereitstellung (Sozialwohnungen, 0.8.), OPNV- und B+R  FinkenstralRe L
Anbindung, private E-Ladestruktur, bedarfsorientierte . AT . -
Kooperationen etc.) - gef. Senkung der notwendigen /Sscgiaefifsutpag&?atzsmuanon /offentliche Aufenthaltsflachen 475 36 32
Stellplatze zur Reduzierung des Parkdrucks . . :
N . s . +  Barrierefreie Durchwegung N-S, z.B. Treppenlift 13.5 22.0
+  Parkplatze im 6ffentlichen Raum langfristig versicke- . . . g
rungsfahig herstellen Barrierefreie und Versickerungsfahige Belagsgestaltung
«  Moglicher Ansatz - Riickfallebene: bei Bedarf langfristig Finkenstralbe Dr. - Mack Stralde im Bereich MU
Ausbau Quartierparkhaus Uferstadt private Parkplatze Bestand
@ private Stellplatze Vorschlag —
> mv Zufahrt TG / Feuerwehr offentliche Stellplatze Bestand ] L
&> Lieferverkehr o Feuerwehrdurchwegung | Vorgeschlagene Tiefgaragen [T] ]
Radverkehr (M Anlieferzone r  mogliche Quartiersparkhduser im Umfeld ] 1] i
FuBwege | Platze — Querungen Bestand | Vorschlag Integration von E-Ladesaulen I T .
—> FuBverbindun Gebaudedurchfahrten | Gange F Rad-Reperaturstation, Rad-Ladesdulen, Sharing i e
starken | schaffen P+ Gemeinschaftstiefgarage mit Sharingangebot (1]
I
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KONZEPT

ERSCHLIESSUNG UND MOBILITAT

WA1

Bedarfe mogliche Neubauten
(Uberschlagig gem. Stellplatzsatzung)

Gebaude a

75 WE bis 130m*:

davon 20% geforderte Mietwohnungen,
Laden/Cafe

Benotigte Stellplatze, gesamt:
72 Stellplatze PKW

1 Stellplatze mit E-Ladestation
137 (Motor-)Radstellplatze

Vorschlag TG-Stellplatze: 83

Sollten die vorhandenen oberirdischen Parkplatze im Be-
reich Lange Str. dinglich gesicherte Stellplatze sein:

suchen nach leicht erreichbaren Ersatzstandorte, um den
offentlichen Raum nicht zusatzlich zu belasten, bestenfalls
Integration Quartiersparkhaus o. gesammelte Parkmoglich-
keit

WA 2

Bedarfe mogliche Neubauten
(Uberschlagig gem. Stellplatzsatzung)

Gebdudeb

9 WE bis 130m?,

davon 20% geforderte Mietwohnungen,
Laden

bendtigte Stellplatze, gesamt:
11 Stellplatze PKW
22 (Motor-)Radstellplatze

Vorschlag Duplex Parker: 12

SO

Bedarfe mogliche Neubauten/zusatzliche Nutzungen
(Uberschlagig gem. Stellplatzsatzung)

neue Nutzung Gebdude d
Handwerk/Kunst, Kreativwirtschaft, Coworking

Benotigte Stellplatze, gesamt:
29 Stellplatze PKW
23 (Motor-)Radstellplatze

Vorschlag oberirdische Parkplatze: 6

Moglichkeit fir Hauptzugang Veranstaltungen/Handwerk
(Grofbe Aufzuganlage) im Norden prifen/ Nutzung beste-
hender Treppenhauser. Auch als halboffentliche Durchwe-
gung Nord-Sud denkbar.

Durchgang im Blockrand (Gebaude c) erhalten, Schienen
erhalten, Moglichkeit fulllaufige Erschliellung entlang Hang
/ Durchgang (Beispiel Mariensteig) oder Rampe

Standort Stellplatze Besucher klaren. Flachen im Norden
potenziell moglich/ Standort Parkplatzvorschlag im nord-
lichen Bereich. Nutzung der Topografie/ Parken unter dem
nordlichen Gebduderiegel im MU, Wechselnutzung mit
Parkplatzen Uferstadt prifen

Moglichkeit gegenseitige Anrechnung MU /Uferstadt bei

zeitlich getrennter Nutzung unter ausreichender Bertick-
sichtigung des jeweiligen An- und Abfahrtsverkehr gem.

Satzung der Stadt Flrth

MU

Bedarfe mogliche Neubauten
(Uberschlagig gem. Stellplatzsatzung)

Gebdudeh-m

62 WE bis 130m?, davon 20% geférderte Mietwohnungen,
Kreativwirtschaft, weitere gewerbliche und sonst. Nutzun-
gen

Benotigte Stellplatze, gesamt:
93 Stellplatze PKW (1 pro WE)
1 Stellplatze mit E-Ladestation (1)
135 Fahrradstellplatze (2 pro WE)

Vorschlag TG-Stellplatze: 80
Vorschlag oberirdische Parkplatze: 25

Parkdruck im offentlichen Raum verringern
Bei Neuplanung von Norden / Dr.-Mack-Str. erschlosse-
ne Tiefgaragen unter den Gebdaudekorpern integrieren
effektiv ist nur eine ErschlieRung von Norden moglich,
daher gemeinschaftl. Nutzung erforderlich/zu priffen

TIEFGARAGEN | ERSCHLIESSUNG

Gebaude

@ ErschlieBungsgange
@ Tiefgaragen
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KONZEPT

FREIRAUM, WOHNUMFELD UND UMWELTASPEKTE

UBERGEORDNETE PRINZIPIEN

Bedenken des Artenschutzes bei Um- und Neubauten:
Baumgutachten - Baumhahlen, Altbestand/Leerstand
(Feldermause etc. - saP?), Integration von Nistmog-
lichkeiten in Fassaden (Baulich, Nistkdsten etc.) - Aus-
gleichsmalnahmen soweit moglich vor Ort

Vermeidung: Ausschluss Bauarbeiten in den Schutzzei-
ten, wenn moglich Badume erhalten

Stark versiegelte Grundstuicksbereiche entsiegeln bzw.
die Versickerungsfahigkeit verbessern, Retentionsberei-
che vorsehen, wenn moglich (Rigolen, Grinflachen..)

Bei Neu- und Umbauten Dach- und Fassadenbegri-
nung integrieren inkl. entsprechenden Aufbau (extensiv
o. intensiv), Riicksichtnahme im Bereich des Denkmal-
schutzes (Artenauswahl/Kletterhilfe — Schutz histori-
scher Fassade)

Im angrenzenden Stralbenraum: Gehoélzbestdnde erhal-
ten und entwickeln - Thema Bewasserung/Klimawan-
del: z.B. Vegtra-Mu, Stockholmer Modell

Bei Tiefbauarbeiten entlang Lange Stralse Integration
neuer Baumstandorte bedenken/ neue Standorte im
B-Plan flexibel festsetzten

Boden/- Baugrundgutachten (ehemals als Spiegelfabrik
genutzt - Quecksilber, Altlasten, Moglichkeit zur Versi-
ckerung/Retention vor Ort)

evtl. bestehende Spielflachen verknipfen (Spiegelfabrik
- Gebdude aim WA1L)

MU Spielflache im Norden der Kofferfabrik als offentli-
che Spielflache

gemeinschaftliche Dachgdrten

begriinte Dacher mit PV-Modulen

private Wohnhafe

gemeinschaftliche - und Handwerkerhofe

neue Verbindung

FREIFLACHEN | WOHNUMFELD
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KONZEPT

FREIRAUM, WOHNUMFELD UND UMWELTASPEKTE

WA1

Konzept:

Erhalt und Qualifizierung der zentralen charakteristischen
Grinbestande, Bestehende Grinflachen und Gehodlze zur
Wasserrlickhaltung und zur Sicherung der Versickerungs-
funktion erhalten

Erhalt der Gehdlze und Griinflache durch Ausschluss Bau-
grenzen (Prifung Bedarfe TG/Stellplatze, Bedenken eines
fur Pflanzung ausreichend dimensionierten Tiefgaragen-
aufbaus/inkl. Erdaufbau), Hinweise/Festsetzungen zum
Baumschutz/Erhaltung/Nachpflanzung, Prifung Zustand
Baumbestand (Baumgutachten)

Bedarf Spielfldche gem. Satzung der Stadt Fiirth: 382 m?,
Herstellung vor Ortim WA 1

Grolbe der Freiflachen (vorwiegend begriint, teilweise ver-
sickerungsfahige ErschlieRungsanlagen): 4.015 m?

Mindestaufbau Tiefgarage: 60 cm

Zisterne - Moglichkeit prifen (Baugrundgutachten)
Dachbegriinung, wenn moglich intensiv, als Regenriickhalt

Ubersicht Baumbestand

WA 2

Konzept:

Erhalt und Qualifizierung der zentralen charakteristischen
Grinbestande, Bestehende Grinflachen und Geholze zur
Wasserrlckhaltung und zur Sicherung der Versickerungs-
funktion erhalten

Erhalt der Gehdlze und Griinflache durch Ausschluss Bau-
grenzen (Prifung Bedarfe TG/Stellplatze, Bedenken eines
fur Pflanzung ausreichend dimensionierten Tiefgaragen-
aufbaus/inkl. Erdaufbau), Hinweise/Festsetzungen zum
Baumschutz/Erhaltung/Nachpflanzung, Prifung Zustand
Baumbestand (Baumgutachten)

Bedarf Spielflache gem. Satzung der Stadt Furth:
60m?

Grolde der Freiflachen (vorwiegend begriint, teilweise ver-
sickerungsfahige ErschlieRungsanlagen): 2.663 m?

Rigolen unter oberirdischen Parkplatzen priifen
Dachbegriinung, wenn moglich intensiv, als Regenrtickhalt

SO

«  Wenn moglich, Erhalt der pragsamen Einzelgehdlze im
Hof, Alternativ Eingriff ins Landschafts/Ortsbild vermin-
dern durch griinordnerische Malnahmen, Ersatzpflan-
zungen

«  Gemeinschaftsgartnern und Freibereiche erhalten,
fordern

«  Versickerungsfahige Belage bei Umbau bedenken, Wie-
derverwendung Kopfsteinpflaster, Erhalt Schienen als
Freiraumelement

«  Wenn moglich griine Fullverbindung zu den Pegnitzau-
en von der Langen StrafRe schaffen

Bedarf Spielflache gem. Satzung der Stadt Furth: keine

Grolbe der Freiflachen (vorwiegend begriint, teilweise ver-
sickerungsfahige ErschlieRungsanlagen): 1.813 m?

Vorschlag: 6ffentlicher Spielplatz, ca 170 m? auch fur Nach-
weis MU denkbar

Dachbegriinung, wenn moglich intensiv, als Regenrtickhalt
Nutzbare Dachflachen der zentralen Nebenanlagen (Aufen-
bereich, Gartnern, Spielflache, Multifunktionaler Raum
Rigole im zentralen Bereich prifen

MU

+  Eingriffins Landschaftsbild vermindern durch Griinord-
nerische Malsnahmen

« nahegelegenen Ersatz Bestandsbaume forcieren

«  Moglichkeit Versickerungsfahige Beldge priifen (Anfor-
derungen zukinftige Nutzung)

Bedarf Spielflache gem. Satzung der Stadt Firth: 341 m? -
Herstellung Spielflache soweit moglich vor Ort im MU auf

Dachflachen, Nutzung pot. neue Spielflachen an der Koffer-
fabrik

Grolde der Freiflachen (vorwiegend begriint, teilweise ver-
sickerungsfahige ErschlieRungsanlagen): 3.666

Rigole im zentralen Bereich und unter den Stellplatzen im
Norden prifen, Dachbegriinung

@  BiumeBestandserhalt
. Baume Neupflanzung, nicht standortgebunden
@  Biume,zufallen
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VERTIEFENDE FACHBEITRAGE

Aufbauend auf dem bisherigen Konzept und den Leitlinien mit einer ersten Ent-
wurfsvariante wurden im Rahmen der weiteren Abstimmung mit dem Stadt-
planungsamt zusatzliche stadtebauliche Varianten im Bereich zukiinftiges SO/
MU fir die stadtinterne Beurteilung als vertiefender Fachbeitrag entwickelt.
Zur weiteren Untersuchung der Belange und Unterstutzung der Abwagung wurden
zudem erganzende Fachbeitrage im Sinne des Schall,- Boden,- und Artenschutzes
erstellt. Die Ergebnisse der Studien und Untersuchungen wurden anschliefsend,
wie im folgenden Kapitel dargelegt, in die Rahmenplanung eingearbeitet.

VORGEHEN UND PROZESS

Die Vertiefung zu den stadtebaulichen Entwiirfen erfolgte | RAHMENPLAN OSTLICH DER INNENSTADT | | BETEILIGUNG | BP-PROZESS

als iterativer Prozess aus Variantenentwicklung, fachlicher
Prifung und Weiterentwicklung in Kommunikation mit der

Stadt. Die stadtebaulichen Varianten wurden hinsichtlich GROSSMASSTABLICHE BESTANDSANALYSE OSTSTADT AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND ZIELSETZUNG BP
ihrerréuml.ichen undfunktionalen.QuaUtéten.undihrer FORMULIERUNG VON LEITLINIEN - KERNTHEMEN: o GEZIELTE STEUERUNG DER STADTEBAULICHEN
Ol oIt o et rraertier badtcher NEUSTRUKTURIERUNG AUFGRUND VORHANDENER
Struktur,NutzungsmischungundAn’zahlderWohnemheiten e NUTZUNG UND NUTZUNGSMISCHUNG «— NACHVERDICHTUNGSPOTENZIALE

miteinander verglichen und so eine Auseinandersetzung o KLIMAANPASSUNG, FREIRAUM, WOHNUMFELD e SICHERUNG DER BESTEHENDEN NUTZUNGEN -
und fa;hlicheAbvyégungvon ver§chjedenen Entvvicklungs— e MOBILITAT UND ERSCHLIESSUNG GEWERBLICHE UND WOHNNUTZUNG
ivzjfdae”iﬂg{;ﬁ%';Efv'vggr%imfcEéftseenrGfssg'mr?“g‘;cagﬁ;‘me e STADTEBAULICHE EIGENART UND NACHVERDICHTUNGSPOTENZIAL e SICHERUNG UND ENTWICKLUNG EINES KULTUREL-
1,die\}arianten6und7alsim Prozess fortzuflihrende stad- LEN ZENTRUMS IN FURTH

tebauliche Varianten ausgewahlt. v e AUFWERTUNG DES WOHNUMFELDES UND DER

Die entwickelten Varianten, deren Kennwerte und deren b AU UL SIS R L SR BLOCKlNNENBERHCHEZQRVERBESSERUNG DES
Gegeniiberstellung sind auf den S. 59 - 76 vertieft ausge- UNTER ANWENDUNG DER LEITLINIEN «— STADTKLIMAS (DURCHGRUNUNG DES WOHNUM-
fiihrt. Gepriift und ausgeschlossen wurden im Prozess die KERNTHEMEN: FELDES, ENTSIEGELUNG DER HOFE)

Variante 2 (Erhalt und Erganzung des Kulturzentrums, bauli-
che Verdichtung & intensivierte Wohnraumschaffung durch
hochgeschossiges urbanes Landmark), die Varianten 3.1/

3.2 (Teilerhalt und Umbau | Verkleinerung Kulturzentrum, DICHTUNG

o BAULICHE ENTWICKLUNG UND RAUMLICHE ENTWICKLUNG, NACHVER-

BETEILIGUNG STADTTEILFORUM OSTSTADT

Erweiterung Flache MU mit Fokus auf Wohnnutzung), die e NUTZUNGSVERTEILUNG E OKTOBER 2024
\Z/SrrwigTjtrfdﬂgfgakttij\?n\ﬁve?lgnneunr_n%rgh@iemwnoohrgﬂ(g;ee?SGM)ia%zngité p ERSCRLIESSUNG UND K@ENLITAT ABSTIMMUNG WIRTSCHAFTSREFERAT
Variante 5 (Kultur-, Kreativ- und Wohnhofe). Die Ergebnisse ¢ FREIRAUM, WOHNUMFELD UND UMWELTASPEKTE &— JANUAR 2025

der Variantenentwicklung bieten im Sinne der anschliefen-

den Bauleitplanung die Méglichkeit, moglichen, aber nicht Y

gewUnschten Entwicklungen vorzubeugen. KONZEPTION ZUR ABSTIMMUNG (V1) ‘ —_ ’ABSTIMMUNG BAUHERR | EIGENTURMER MAI 2025

Varianten erfolgte eine fachliche Vertiefung bezliglich spezi-

Im Anschluss an die Auswahl der drei stadtebaulichen \l,
fischer Belange. Hierzu wurden ergdnzende bzw. externe

Fachbe]trége und Unterguchungen]nsbesonderezum ABSTIMMUNG DER KONZEPTION / ABWAGUNG BELANGE ZU"SATZL|CHE VERTIEFUNGSVARIANTEN:
Schallsghgtz,zum Baumbestand und ZumArﬁenSChutZ, o INTENSITAT DER NACHVERDICHTUNG | URBANITAT | WOHNNUTZUNG ¢ STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN
zur Optimierung des Parkraums und der Gebdudekubatur « RAUMLICHE KONFIGURATION (BLOCKRAND?) IM TEILBEREICH SO | MU
sowie 2um vorhandenen Untergrund und Altlasten durch- DEFINITION ERHALT (NUTZUNGSMISCHUNG, RAUML. KONFIGURATION
geflhrt. i ( ’ ' ) — ’ BETEILIGUNG VORENTWURF BEBAUUNGSPLAN ‘
: AusderUntersuchung zum Schallschutz ergab sich, : J J,
: d_ass die Varianten 1 qnd 7 bessere sc.halltg'chqischg :
e e csnalb diese fiir die weitere ; AUSWAHL VON ANPASSUNG DER | —> |[RAHMENPLAN — [ ENTWURF BEBAUUNGSPLAN |
Aufgrund der vertiefenden Untersuchungen wurde : DREI VARIANTEN ORGSR T J
: von der Stadt anschlieBend aufgrund der bestehenden :
: Ziele zum Baumerhalt und zur stadtebaulichenVer-  : 4 | BETEILIGUNG BEBAUUNGSPLAN |
: dichtung/Blockrand im Bereich MU zugunsten Variante : N

E 7alsfachlichesAbwagungsergebnisund magliche . R R Ny R N E R Ry T R e X TR LR :
: Kompromisslosung (maximaler Baumerhalt, wirt- : :PRUFUNG DURCH EXTERNE BZW. ZUSATZLICHE FACHBEITRAGE ZU BAUMBESTAND, OPTI- :

. schaftl. Ausnutzung, Schaffung Wohnraum, Schliefen IMIERUNG DES PARKRAUMS UND DER GEBAUDEKUBATUR ZUG. DES BAUMBESTANDS, SCHALL-
: Blockrand) fiir die finale Uberfiihrung der Ergebnisse in : ‘SCHUTZ,BODEN :
S dle Bauleltplanung entSChIeden : oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo .



VORGEHEN UND PROZESS

Ubersicht und Erlauterung
Entwurfsgrundlagen
Varianten 1-7

Behutsame Einfiigen
Bauvoranfrage Raumsequenzen
Orientierung,/Ziel
Anzahl WE

VO

Urbaner Hochpunkt

®

Verkleinerung 50O
Steigerung WE

€

Alternatiie
Blockrand
Dr.-Mack-5tr.

[N

Abbiuch Are
Kofferfab.  ~—"

offene Wohnhéfe

getelte Hofe:
Kulturhof/

Wohnhof sy
Blockrand Dr.-Mack}5tr,

Erhalt der rdumlichen Situation Kofferfabrik

Meuordnung
Mutzung S0

Vorzugsvariante

V7

eh. Erhalt der rdumlichen Situation Kofferfabrik

inerung/Abbruch Bereich Kofferfabrik

Mutzungen Areal Kofferfabrik an Ort u. Stelle

ng Bereich Kofferfabrik Umstrukturiert

and Bereich S0 Bestand/Eingerickt

Blockrand Bereich SO zur Dr.-Mack-Stralie

Blockrand im Bstl.Bereich Topographie folgend

Blockrand im Bstl. Bereich an Dr.-Mack-5tr.

Kleinteilige Raumsequenzen Ubergang UferstDT

Erlauterungen zu den Entwicklungsvarianten

S0/Bereich Kofferfab.

MU/ostiicher Bereich

Bauiiche und

Bauiiche und

' ! Nutzung, < , Nutzung Nutzungsbereiche
-weitgehender Erhalt der = liberw. Erhalt Nutzung an Q. -Bleckrand Topografie folgend -Kreativquartier
riumlichen Situation Bestand und 5t. + Anbauten/ Einzelkdrper UG/EG Kreativwirtschaft Kulturhof
-Niederschw. Sanierung Substanz -Miederschw. Sanierung “mittelnd” zur Lferstadt in den oberen 0Gs Wohnen Wohnho
-Vorschlag Aufstockung -Aufstockung Bereich Lange Str. -Bis & Geschosse Dr.-Mack-5tr./ -Wohnnof im Shden Kreativquartier
Bereich Lange Str. (von 1 auf 3 Ergiinzung Kreativwirtschaft 5 Lange StraBe
Geschosse) -kleinteilige Raumsequenzen
-Blockrand der Topogr. folgend
-weitgehender Erhalt der - liberw. Erhalt Nutzung an O. ~Vertikale Wo hnramverdichtung UG Kreativmeile Dr-Mack-5tr Kulturhof
riiumlichen Situation Bestand und 51. als “urbaner Hochpunkt™ -EG Mutzung Kreativwirtschaft Wohnhot
=Niederschw. Sanierung -Miederschw. Sanierung - Bis 14 Geschosse Dr.-Mack-Suy/ (z.B. Biwos) zur Lange Str. Kreativmeile
-Aufstockung Bareich Lange Str. -Aufstockung Bereich Lange Str bis 7 Lange Strafie -in den OGs Wohnen
Erginzung Kreativwirtschaft -begrinte, begehbare Wohnhiéite (Ziel Anzahl WE Bauvoranfrage)
im Sden
-Blockrand Topografie folgend
=Verkleinerung Bereich -Teilw. Wegfall Nutzun -Vergr&Beruny Bereich MU -UG Kreativmeile Dr-Mack-Str Kulturhof
Kofferfab./ Tellabbruch .T.||.r|“|:?,|fnd E’ﬂ‘““?‘;“ -Im Norden “wellenartige® (magl, Ersatzstandort flr stir, Wohnho
Orientierung an der best -Umstrukturierung (Veranstaliung Dachtopogr. /mittelnd™ Uferstadt fwegfa lende Bestandsrutzung) Kreativmeile
raumlichen Konfiguration -» UG Mord, wohmwertr -Bis & Geschosse Dv.-Mack-5tr./ -in den OGs Wohnen
-Teilerhalty Aufstockung zur : - 7 zur Lange Strafle -rubiger Wohnhof im Siide
Lange Strale Nutzurgen im Rullurha!) ~Wohnhof rubig T snaen
-VergréBerung Bereich MU
=Verkleinerung Bereich ~Teilw. Wegfall Nutzungen -Blockrand Dr.-Mack-5Str. -UG Kreativmeile Dr-Mack-5tr.
Kofferfab./ Teilabbruch ~Teilerhalt und Erglinzung -Im Morden “wellenartige™ -Kreativhof Ausrichtung Uferstadt “"“"h'-"f
-Blockrand Dr.-Mack-Str. -Umstrukturierung (Veranstaltung Dachtopogr. als mittelndes -ruhiger Wohnhof im Siden Wohnho
-Aufstockung zur Lange StraRa -» UG Nord, wohnvertr. Element zur Ufsrctadt Kreativmeile
Mutzungen im Kulturhof) -Bis B Geschosse im Morden, 7/ Kntivihof
an der Lange StraBe
-Komplettabbruch bauliche ~Teilw. ngf_lll Nutzungen -kleinteilige Parzellenstruktur -(Mischnutzungen- > LG Nord
Substanz Kofferfabrik 'ﬁ!‘“"'""“-'""""ﬂ -Blockrand Dr.-Mack-5tr. entlang Kreativmeile urd im Wohnhie
-Blockrand Dr,-Mack-Str. (Mischnutzungen-> UG Nord -groBes MU/Kein 50/Megablock Kreatiuhof, dariber Wohnen Kreativmeile
-Bis 5 Geschoss® im Norden entlang Kreativmeile -Wohnen in 2-3 Spannemn -grofer geschiitzter Kreativhof
{Hohe £G Gaschoschahel/ -g;tuuﬂer hamﬁm Wehnhof -Bis 6 Geschosse im Norden/ Ealbaffanar Wiakalod
7 zur Lange StraBe mit Bereic 7 zur Lange StraBe als zentrale Freiflache
-Waohmen in 2-3 Spinnern -Hochpunkt Richtung Uferstadt
-Verkleinerung Bereich -Tlilw.-“‘lgf_l“ Nutzungen kleinteilige Parzellenstrultur -Mizchnutzung im UG/EG Mord rhof
et e iy | sledmmdocinde | MmN, | G
-Blockrand Dr-Mack-StraBe eranstaltu stronamie - " )
“Bis 6 Geschosse Im Norgen im UG Nord entang Kreativmedle) | -Bis 8 Geschosse im Nordeny dorlber Wohnen Kreativmelle
7 zur Lange StraBe ~“Wohnfreundlicher” Kulturhof T zur Lange StraBe Py ly e bt
- (Siid) ‘Wohnen in 2-3 Spinnemn L&ma apanney
-Umstrukturierung . .
-weitgehender Erhalt der | . -kleinteilige Parzellenstruktur -Mischnutzung im UG/EG Nord
riumlichen Situation Bestand O s -Blockrand Dr.-Mack-Str./ entiang Kreativmedle,Kreativhof Kulturhof
-Niederschw, Sanierung Substanz ~“Wohnfreundlicher* Kulturhof Lange Str. dariiber Wohnen MHETMI
=Aufstockunger und Erweiterungen (Siid) ‘Wohnen in 2-3 Spinnern -Wohnen in 2-3 Spannern -ruhiger Wohnhof im Stiden Kreat e I3
-Bis 6 Geschoss 2 im Norden/ -Bis 7 Geschoss im Norden (2-3 Spinner) Kreativho
7 zur Lange StraBe und Shden
- _ -kleinteilige Parzellenstruktur
e oy e . rhalt Nutzung an O. -Blockrand Dr.-Mack-Str./ -Mischnutring im UG/EG Mord Kulturhof
-Niederschw. Sanierung Substanz ‘Niederschw. Sanierung Lange Str. entlang Kreativmeile,Kreativhof Wohnho*
-Vorschlag Aufstockung zur -Aufstockung Bereich Lange Str, “Wohnen in 2-3 Spannern dariiber Geschosswohnungsbau Kreativmeile
-Bis 7 Geschosse im Norden -ruhiger Wohnhof im Siiden Kreativhof

Lange Strale

Ergdnzung Kreativwirtschaft

und Siden

(2-3 Spanner)
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VARIANTE 1

ERHALT DES KULTURZENTRUMS, BEHUTSAME
NACHVERDICHTUNG, DIVERSE NUTZUNG

Baulich: behutsames Einfligen in den Bestand, niedrigschwellige
Sanierung - Erhalt und Anknipfen an Charakter mit hofartigen
Raumsequenzen und kleinteiliger Struktur, Gebdaudehdhen mit
mittelnder Wirkung zwischen Ufer- und Oststadt

Typologien entlang Dr.-Mack-Strafbe: Riegel, Blockrand,
,Raumteiler”, ,Sockel mit Aufbau®, Kreativquartier

Typologien entlang Lange Strale:

Blockrand, Kreativ- und Wohnhofe, Erhalt Bausubstanz
Kofferfabrik mit ,Aufstockung®

Nutzung: Erhalt und Erganzung der diversen Nutzungsmischung
im Kulturzentrum Kofferfabrik - Erhalt bestehender Betriebe

im MU: Kreativwirtschaftliche Nutzung im EG, OG Wohnen, im
Norden Kreativquartier

Griin- und Freiflachen, Klima, Wohnumfeld: Durchgéngigkeit zur
Pegnitzaue ermoglichen, begrinte Flachddcher als Vorspeicher,
ggf. Dachgarten, im SO (wo mdglich) versickerungsfahige Belage,
im MU begriinte Tiefgaragenddcher mit Mindestaufbauten
Geholzerhalt wo moéglich, zusdtzlich Neupflanzungen und
Fassadenbegriinung forcieren

Wohnen

Gewerbe, Wohnen nicht wesentlich stérend
Gewerbe, Wohnen nicht storend

Erhalt | Umbau | Sanierung - Bestand O

Gebiudenr. |Grundfliche |[Geschossfliche |[Teilbereich Teilbereich |Bereich
Grundfliche |Geschossfl.

1 197 591 2851 7366 SO

2 1061 3362

3.1 608 1531

3.2 225 225

4 526 1052

5 234 605

11 682 2705 682 2705 MU2

Gesamt 4681 18418 4681 18418

Parzelle |Fliche |GRZ |GFZ Nutzung Gesamt |m? WE Entwurf Gesamt: 70

Sozialnutzung 823 4% WE bei 83,3 m* Wohnungen

77

SO 4452 0,64 (1,65 (1/5 ErschlieBungsfliche)
G. n. st. 446 2% St. TG PKW 128
G. n. w. st 2116 | 11% St. Oberird PKW 25
Tiefgaragen m? 2471
Kw, Biros  [2136 Bedarf Stellplitze PKW  [116
Gesamt (9485 0,49 |1,94 |Bedarf Spielplatz m? 385

Wohnen ———Jsoa1 a3 |

Soziales, z.B. Kita, Vereine, Jugendeinrichtung
Kreativwirtschaft - z.B. Bliro und Verwaltung

Gastronomie

Tiefgaragen

Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Nordwest

Lageplan, M 1:1000 B

4
> 2% {&qﬁedi‘
4% . &y,
N e
11% ' . .

43%

Verhaltnis der Nutzungen

@)

O Freiflachen - Dachgdrten, begriinte Dachflachen

Freiflachen - zum Teil versiegelt, zu begriinen Geholze, zu erhalten

Baumpflanzung Vorschlag
(nicht standortgebunden)

Kreativwirtschaft - z.B. Ateliers
Veranstaltungen, Musikclubs

6ffentlich wirksame Nutzung,
z.B. Laden, Speisewirtschaft

Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Stidwest

‘

Vorschlag Gebietskategorie BauNVO

V /

p  ErschlieBung: Zu- und Abfahrten
O Erschliefung: (versickerungsfahige) Beldge
[ 2 Spielflachen

-

Schwarzplan: Bestand - schwarz, Neubau und zu
entfernende Gehdlze - rot, Umbau /Sanierung -
dunkelgrin, Aufstockung: hellgriin

5-6

-2

Nutzungsschema Héhenniveau

RAHMENPLAN ,OSTLICH DER INNENSTADT®
ENTWURFSVARIANTEN OSTLICHER TEILBEREICH

VARIANTE 1
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VARIANTE 1

ERHALT DES KULTURZENTRUMS, BEHUTSAME

NACHVERDICHTUNG, DIVERSE NUTZUNG

Fldchenbilanz

2.1 (d)

Kreativwirtsch. Z.B. Blros

1St. je 100 m? NUF

GroBraumbiiro 1 St je 60 m? NUF

619

Gebdude |Anzahl ca. Anzahl Nutzung Stellplatzschliissel Rad Stellplatz- |Stellplatz- Stellplatz- |TG UG [EG |0G1|(0G2 (0OG3 [0OG4 (OG5 [0G6 ([OG7 |[OG8 |OG9 |OG 10 |OG 11 |OG 12 |Gesamt- |Bereich
Nr. Geschosse Nutzungseinheiten bedarf schliissel PKW bedarf Keller flache
(WE) Rad PKW Nutzung
1 (c) 2+D ca. 100 Besucher Sozialnutzung z.B. Juz, Verein 1St je 5 Besucher 20 ~Jugendfr.z.heim 1St. je 50 Besucher 2 197 [197 (197 591 SO
2.1 (d) 42 Handwerk nicht stérend 1St je 100 m? NUF 4 1St. je 100m* NUF 4 446 446 SO
2.2
2.1 (d) 42 Gewerbe n. w. st. 1St je 100 m? NUF 4 1St. je 100m? NUF 4 412 412 SO
2.2

619

8
2.1 (d) ca. 75 m?VF Sozialnutzung z.B. Verein, Repaircafe 1St je 25 m? VF 3 ~ Laden bis 100 m? 1St. je 40 m? VF 2 145 145 SO
3.1 (e) 3 nordl.Teil 4 Gewerbe n. w. st. 1St je 100 m? NUF 6 1St. je 100m? NUF 6 565 565 SO
3.1 (e,f) (3 nordl.Teil 4 [ca. 50 Besucher Sozialnutzung z.B. Proberdume 1St je 5 Besucher 10 ~Jugendfr.z.heim 1St. je 50 Besucher 1 270 270 SO

@

3.2 1 Gewerbe n. w. st. 1St je 100 m? NUF 2 1St. je 100m? NUF 225 225 SO
4 (f) 4 Gewerbe n. w. st. 1St je 100 m? NUF 2 1St. je 100m? NUF 2 232 232 SO
4 (f) 4 ca.50 Besucher Sozialnutzung z.B. Proberdume 1St je 5 Besucher 10 ~Jugendfr.z.heim 1St. je 50 Besucher 1 232 232 SO

6 (h) 4 8 Wohnen 2 St. je Whg. 40 bis 130 m? 16 1 St je Whg. < 130 m? 8 450 |366 816 MU1
80st TG
7 (i) 5 Kreativwirtsch. Z.B. Biiros 1St. je 100 m? NUF 3 ~ Biiro 1 St je 60 m? NUF 4 313 313 MU1
7 (i) 5 8 Wohnen 2 St. je Whg. 40 bis 130 m* 16 1 St je Whg. < 130 m? 8 313|313 (251 877 MU1
8 (j) 5 30 Wohnen 2 St. je Whg. 40 bis 130 m* 60 1 Stje Whg. < 130 m? 30 1715 662 |662 (662 662 |662 (662 3972 MU1
9 (k) 4 Kreativwirtsch. Z.B. Buros 1St. je 100 m? NUF 5 ~ Biro 1 St je 60 m* NUF 8 282 (282 564 MU1
9 (k) 4 6 Wohnen 2 St. je Whg. 40 bis 130 m? 12 1 St je Whg. < 130 m? 6 282 282 564 MU1
10 (1) 3 Kreativwirtsch. Z.B. Buros 1St. je 100 m? NUF 2 ~ Biiro 1 St je 60 m? NUF 3 204 204 MU1
10 () 3 2 Wohnen 2 St. je Whg. 40 bis 130 m? 4 1 Stje Whg. < 130 m? 2 204 204 MU1
oo faomve  laden  ostoomfistjeasmeve 3 stwomtistjesomve  [r [ [ [ fm [ [ T [ T [ T [ T [ o fwmur ]
11 (k) 6 Gewerbe n. w. st. 1St je 100 m? NUF 5 1St. je 100m? NUF 5 682 682 MuU2
48 st TG Dup.
11 (k) 6 Kreativwirtsch. Z.B. Biiros 1St. je 100 m? NUF 4 ~ Biiro 1 St je 60 m* NUF 6 436 436 Mu2
11 (k) 6 16 Wohnen 2 St. je Whg. 40 bis 130 m? 32 1 Stje Whg. < 130 m? 16 756 436 |436 |358 (358 1588 MU2
RAHMENPLAN ,OSTLICH DER INNENSTADT VARIANTE 1 61
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VARIANTE 2

ERHALT UND ERGANZUNG DES
KULTURZENTRUMS, BAULICHE VERDICHTUNG
DURCH URBANES LANDMARK

Baulich: ortsbildprdgende Betonung der Eingangssituation als
neuer Hochpunkt mit stark urbanen Charakter im Anschluss zur
Uferstadt, niedrigschwellige Sanierung und Erhalt der Kofferfabrik,
Nutzungstrennung: begriinter Wohnhof / Kulturhof

Typologie Neubau: Sockel mit Aufbauten/Tirmen, Blockrand

Nutzung: Erhalt und Erganzung der diversen Nutzungsmischung
im Kulturzentrum Kofferfabrik - teilweise Erhalt bestehender
Betriebe, im MU: Kreativwirtschaftliche Nutzung im EG und OG |,
ab OG Il Wohnen - Fokus Wohnraumschaffung

Griin- und Freiflichen, Klima, Wohnumfeld: Durchgangigkeit zur
Pegnitzaue ermoglichen, begrinte Flachddcher als Vorspeicher,
gef. Dachgdrten, im SO (wo moglich) versickerungsfahige Beldge,
im MU begriintes Flachdach / Dachgarten mit Mindestaufbauten,
Geholzerhalt wo méglich, zusdtzlich Neupflanzungen und
Fassadenbegriinung forcieren

Gebaudenr.

Grundfldche

Geschoss-
flache

Teilbereich
Grundfldache

Teilbereich

Geschossfl.

Bereich

197

591

1061

3362

608

1531

2851

7366

SO

Wohnen Soziales, z.B. Kita, Vereine, Jugendeinrichtung @ Kreativwirtschaft - z.B. Ateliers

Kreativwirtschaft - z.B. Biiro und Verwaltung @  Vveranstaltungen, Musikclubs

@  Gastronomie O

Gewerbe, Wohnen nicht wesentlich stérend
Gewerbe, Wohnen nicht stérend Tiefgaragen

Erhalt | Umbau | Sanierung - Bestand

—

Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Stidwest

Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Nordwest

‘

' Vorschlag Gebietskategorie BauNVO

Lageplan, M 1:1000

3.2 225 225
526 1052

5 234 605

Parzelle |Fliche [GRZ (GFZ Nutzung m? WE Entwurf Gesamt: 159
Gesamt
Sozialnutzung 1238 4% WE bei 83,3 m?> Wohnungen 171
so 4452 0,64 (1,65 (1/5 ErschlieBungsflache)
G. n. st. 446 1% St. TG PKW 200
G. n. w. st 2649 9% St. Oberird PKW
1327 (043 |1,47
Tiefgaragen m? 4872
Kw, Biiros  [4330 Bedarf Stellplitze PKW  [253
Bedarf Spielplatz m* 855

Wohnen 17814

Gesamt 30221

14%
59%

2%
3%

Verhaltnis der Nutzungen

Freiflachen - zum Teil versiegelt, zu begriinen

Freiflachen - Dachgdrten, begriinte Dachflachen

l\/Q
{

. Geholze, zu erhalten p  ErschlieBung: Zu- und Abfahrten

@  Baumpflanzung Vorschlag O

Erschlieffung: (versickerungsfahige) Beldge
(nicht standortgebunden) - R
= Spielflachen

-

A

Schwarzplan: Bestand - schwarz, Neubau und zu
entfernende Gehdlze - rot, Umbau /Sanierung - griin

-2

Nutzungsschema Héhenniveau

RAHMENPLAN ,OSTLICH DER INNENSTADT®
ENTWURFSVARIANTEN OSTLICHER TEILBEREICH
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VARIANTE 2

ERHALT UND ERGANZUNG DES
KULTURZENTRUMS, BAULICHE VERDICHTUNG
DURCH URBANES LANDMARK

Flachenbilanz

Gebaude |Anzahl ca. Anzahl Nutzung Stellplatzschliissel Rad Stellplatz- |Stellplatz- Stellplatz- [TG Keller |UG |EG |OG1 (0G2 |0OG3 |0G4 |OG5 |0G6 |OG7 |0OG8 [0G9 (OG 10 (OG 11 [OG 12 |Gesamt- |Bereich

Nr. Geschosse |Nutzungseinh bedarf Rad |schliissel PKW bedarf flache
eiten (WE) PKW Nutzung

1 2+D ca. 100 Sozialnutzung z.B.Juz, Verein 1St je 5 Besucher 20 ~Jugendfr.z.heim 1St. je 50 2 197 197 |197 591 SO
Besucher Besucher

2.1 4 Gewerbe (Hw) nicht stérend 1St je 100 m? NUF 4 1St. je 100m? NUF 4 446 446 SO

2.2 2

2.1 4 Gewerbe n. w. st. 1St je 100 m? NUF 4 1St. je 100m* NUF 4 412 412 SO

2.2 2

2.1 4 Kreativwirtsch. Z.B. Blros 1St. je 100 m? NUF 12 ~ Biro 1 St je 60 m? NUF 17 619 (619 1238 SO
2.1 ca. 75 m?VF Sozialnutzung z.B. Verein, 1St je 25 m? VF 3 ~ Laden bis 100 m? 1St. je 40 m? |2 145 145 SO
Repaircafe VF
3.1 3 nordl.Teil Gewerbe n. w. st. 1St je 100 m? NUF 6 1St. je 100m? NUF 6 565 565 SO
4
3.1 3 nordl.Teil [ca. 50 Besucher |Sozialnutzung z.B. Proberdume 1St je 15 Besucher 3 ~Jugendfr.z.heim 1St. je 50 1 270 270 SO
4 Besucher

3.2 1 Gewerbe n. w. st. 1St je 100 m? NUF 2 1St. je 100m* NUF 2 225 225 SO

4 4 Gewerbe n. w. st. 1St je 100 m? NUF 2 1St. je 100m* NUF 2 232 232 SO

4 4 ca.50 Besucher [Sozialnutzung z.B. Proberaume 1St je 5 Besucher 10 ~Jugendfr.z.heim 1St. je 50 1 232 232 SO
Besucher

6.1 8 64 Wohnen 152 st TG 2 St. je Whg. zwischen 40 und 130128 1 St je Whg. < 130 m? 64 4299 729 |729 |729 |729 |729 |729 |572 9245 MU1
6.1 ca. 75 % NUF 1St. je 100 m* NUF 20 ~ Biiro 1 St je 60 m* NUF 36 2681 2681 MU1
6.2

6.3

6.3 14 Gewerbe n. w. st. 1St je 100 m? NUF 6 1St. je 100m> NUF 6 642 642 MU1
6.3 14 84 Wohnen 2 St. je Whg. zwischen 40 und 130/ 168 1 St je Whg. < 130 m? 84 634 (634 |634 634 (634 634 [634 (634 634 (634 634 |634 |7608 MU1
7 5 Gewerbe n.w.st.48 st TG Dup. 1St je 100 m? NUF 5 1St. je 100m? NUF 5 573 573 1146 MuU2
7 5 Kreativwirtsch. Z.B. Biiros 1St. je 100 m? NUF 4 ~ Biiro 1 St je 60 m? NUF 7 411 411 MU2
7 5 11 Wohnen 2 St. je Whg. zwischen 40 und 13022 1 St je Whg. < 130 m? 11 411 275 |275 961 MU2
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VARIANTE 3.1

TEILERHALT UND UMBAU | VERKLEINERUNG
KULTURZENTRUM, ERWEITERUNG FLACHE MU

MIT FOKUS AUF WOHNNUTZUNG

Baulich: Teilabbruch Kulturzentrum, Umbau/Neubau und

Erweiterung der Ubrigen Gebdudesubstanz, Erweiterung MU als

privater Wohnhof, MU als Hochpunkt, Abtreppen der Gebdudehohe
als mittler zwischen Ufer- und Oststadt - Orientierung am

bestehenden Blockrand, Nutzungstrennung: begriinter Wohnhof

/ Kulturhof, Typologie Neubau: Sockel mit Aufbauten/Tlrmen,

Blockrand

Nutzung: Neuordnung der Nutzungen im Kulturzentrum - teilweise

Erhalt, aber Umzug: Veranstaltungen im UG als Larmschutz, sidl.
Hof Kreativwirtschaft, Erganzung ,Kreativmeile® mit z.B. Gewerbe

zur Dr. Mack-Str., im MU: Kreativwirtschaftliche Nutzung im EG, ab

OG | Fokus Wohnen

Griin- und Freiflichen, Klima, Wohnumfeld: Durchgangigkeit zur

Pegnitzaue ermoglichen, begrinte Flachdacher als Vorspeicher,
ggf. Dachgarten, im SO (wo mdglich) versickerungsfahige Beldge,

Grinflachen zur Dr.- Mack-Str., im MU begriinte Tiefgaragendacher
mit Mindestaufbauten, Gehdlzerhalt wo méglich, zuséatzlich

Neupflanzungen und Fassadenbegrinung forcieren

Wohnen
Gewerbe, Wohnen nicht wesentlich stérend

Gewerbe, Wohnen nicht storend

Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Nordwest

Grundflache Teilbereich

Grundfliche

Gebaudenr. Geschossflache

Teilbereich
Geschossfl.

Bereich

1 196 590 1.542

2 608 1906

3 738

2105

4.601

SO

\WE bei 83,3 m?> Wohnungen |146
(1/5 ErschlieBungsflédche)

St. TG PKW 314

St. Oberird PKW

Parzelle  |Fliche |GRZ GFZ | |Nutzung Gesamt m?
so 3179|049 1,45

Sozialnutzung 940 4%
_ G. n. st. 608 3%
MU2 1344 0,43 1,54
(o e | SO N
\WE Gesamt: 144

o siros 1170 [

Wohnen 15185 |68%
Tiefgaragen m? 7591
Bedarf Stellpldatze PKW 233
Bedarf Spielplatz m? 729 Geamt 22360

Lageplan, M 1:1000

<
N
iy
\72?;::
- '-\.\_\.H {
& ““Q;QHH g,
-y
3%
N 4%
8%

o v 4 o
4 . ~
. Mo
s,
NN
Verhiltnis der Nutzungen -~ -
(O ©  Freiflachen - zum Teil versiegelt, zu begriinen @  Gehodlze, zuerhalten

O Freiflachen - Dachgdrten, begriinte Dachflachen .

Soziales, z.B. Kita, Vereine, Jugendeinrichtung
Kreativwirtschaft - z.B. Bliro und Verwaltung

Gastronomie

Erhalt| Umbau | Sanierung - Bestand

(nicht standortgebunden)

Baumpflanzung Vorschlag

®
®
O

Kreativwirtschaft - z.B. Ateliers

Veranstaltungen, Musikclubs

Tiefgaragen
[
Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Stidwest
i

Blickrichtung Nordwest 4
Uberlegung: Baulicher Abschluss
Kofferfabrik

n A S
ﬂrschlag Gebietskategorie BauNVO

~

S

I_.-";g'-r KQ“\-..\_K
| & “~,
p  ErschlieBung: Zu- und Abfahrten
O ErschlieBung: (versickerungsfahige) Beldge

]

= Spielflachen

R 4

Schwarzplan: Bestand - schwarz, Neubau und zu
entfernende Gehdlze - rot, Umbau /Sanierung - griin

6

-1

-2

Nutzungsschema Héhenniveau
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VARIANTE 3.1

TEILERHALT UND UMBAU | VERKLEINERUNG
KULTURZENTRUM, ERWEITERUNG FLACHE MU
MIT FOKUS AUF WOHNNUTZUNG

Flachenbilanz

Gebdude

Anzahl . Anzahl Stellplatz- Stellplatz Stellplatz- TG OG|OG|(OG| OG | OG | OG G tflach
nza ca. Anza Nutzung Stellplatzschliissel Rad epa elpa elplatz UG | EG | 0G1 |0G2|0G3|0G4|06G5|0GE6 esamtiiache | Bereich
Nr. Geschosse Nutzungseinheiten (WE) bedarf Rad schliissel PKW bedarf PKW | Keller 7 8 9 10 11 12 Nutzung
~J dfr.z.heim 1St. je 50
1 24D ca. 100 Besucher Sozialnutzung z.B. Juz, Verein 1St je 5 Besucher 20 Hen Br:s ‘z:zr I 2 197 | 197 | 197 591 o
u
2.1 4 . . . 2 . 2
22 5 Gewerbe (HW) nicht stérend 1St je 100 m* NUF 6 1St. je 100m* NUF 6 608 608 SO

: Woh
42 7 63 20: ?i:; 2 St. je Whg. zw. 40 und 130 m? 126 1St je Whg. < 130 m? 63 5188 976 | 976 | 976 | 976 | 976 | 976 | 789 6645 MUT
43 °
5 4 ca. 75 Kinder Sozialnutzung z.B. Kita 1St je 15 Kinder Kita 1St. je 30 Kinder, min 2+2 349 349 MU1
5 4 10 Wohnen 2 St. je Whg. zw. 40 und 130 m? 10 1 St je Whg. < 130 m? 10 349 349 [ 349 1047 MU1
6 8 Gewerbe n. w. stérend 1St je 100 m? NUF 10 1St. je 100m* NUF 10 1253 1253 MU1
6 8 60 Wohnen 2 St. je Whg. zw. 40 und 130 m? 120 1 Stje Whg. < 130 m? 60 997 997 997 | 997 | 899 | 805 | 712 6404 MU1
7 Gewerbe n. w. storend 1St je 100 m? NUF 5 15t je 100m? NUF 5 573 | 573 573 Mu2
48 st TG Dup.
7 Kreativwirtsch. Z.B. Biiros 1St. je 100 m? NUF 3 ~ Biiro 1 St je 60 m? NUF 5 404 404 MU2
7 1 Wohnen 2 St. je Whg. zw. 40 und 130 m? 22 1St je Whg. < 130 m? 1 404 | 274 | 274 | 137 1089 MU2
RAHMENPLAN ,OSTLICH DER INNENSTADT*
»OSTLICH S VARIANTE 3.1 65
ENTWURFSVARIANTEN OSTLICHER TEILBEREICH



VARIANTE 3.2

ABBRUCH UND NEUBAU KULTURZENTRUM,
ERWEITERUNG FLACHE MU MIT FOKUS
WOHNRAUMSCHAFFUNG

Baulich: Abbruch und teilweise Neubau Kulturzentrum,
Erweiterung MU als privater Wohnhof, Abtreppen der
Gebdudehdhe als mittler zwischen Ufer- und Oststadt -
Orientierung Blockrand an nérdlichen Flurgrenzen zur Dr.-Mack-
Str. Nutzungstrennung: begriinter Wohnhof / Kulturhof /Kreativhof

Typologie Neubau: Sockel mit Aufbauten/Tirmen, Blockrand

Nutzung: Neuordnung der Nutzungen im Kulturzentrum - in

Wohnen

Gewerbe, Wohnen nicht wesentlich stérend

Gewerbe, Wohnen nicht storend

Soziales, z.B. Kita, Vereine, Jugendeinrichtung .
Kreativwirtschaft - z.B. Biiro und Verwaltung ®

Gastronomie

Kreativwirtschaft - z.B. Ateliers

Veranstaltungen, Musikclubs

() Tiefgaragen

Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Stidwest

r-

y

4

Schwarzplan: Bestand - schwarz, Neubau und zu
entfernende Gehdlze - rot, Umbau /Sanierung - griin

6
Anlehnung an Bestand, Neuordnung: Veranstaltungen im UG als —
Larmschutz, stdl. Hof Kreativwirtschaft, Ergdnzung ,Kreativmeile® - \
mit z.B. Gewerbe zur Dr. Mack-Str., |
im MU: Kreativwirtschaftliche Nutzung/ Gewerbe im EG, ab OG | ;
Fokus Wohnen
Griin- und Freiflachen, Klima, Wohnumfeld: Durchgéangigkeit zur
Pegnitzaue ermoglichen, begriinte Flachdacher als Vorspeicher, Ansicht Nutzungen
ggf. Dachgérten, im SO (wo moglich) versickerungsfahige Belage, Blickrichtung Nordwest Uberlegung: Erhalt der
im MU begriinte Tiefgaragendédcher mit Mindestaufbauten, Geb'audeeinrhckung -
Gehdlzerhalt kaum moglich, zuséatzlich Neupflanzungen und im Bereich Kofferfabrik
Fassadenbegrinung forcieren A

’ ,\
Gebdudenr. |Grundfliche |Geschossflache Teilbereich Grundflache | Teilbereich Geschossfl. |Bereich
-~ (Y =
1 276 962 )
: . 3 -

2 692 1997 1732 5923 ) Lageplan, M 1:1000 4 ‘
3 764 2964 ‘ o

Vorschlag Gebietskategorie BauNVO

' 2 -

Parzelle Fliche [GRZ |GFZ Nutzung Gesamt m?2 WE Gesamt: 156 J
WE bei 83,3 m* Wohnungen 148 *
SO 3175 0,55 |1,87 Sozialnutzung 1026 4% (1/5 ErschlieBungsfliche) 0
St. TG PKW 253
G. n. st. 651 3% N
St. Oberird PKW
MuU2 1439 0,55 (1,92
B 156 e Tiefgaragen m? 7182 '
Bedarf Spielplatz m* 740
Kw, Biiros 1331 6% .
64% !
_ h \ 7 }\
Wohnen 15420 [64% Verhéltnis der Nutzungen < \ 2 . 3
O O Freiflachen - zum Teil \/er5|ege|t Zu begru nen Geholze zu erhalten ’ Erschlie&ung: Zu- und Abfahrten =X
Gesamt 23952 . . s .
O Freiflachen - Dachgrten, begriinte Dachflachen . Baumpflanzung Vorschlag () ErschlieBung: (versickerungsfahige) Belége
’ (nicht standortgebunden)

[ Spielflachen Nutzungsschema Héhenniveau

RAHMENPLAN ,OSTLICH DER INNENSTADT®
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VARIANTE 3.2

ABBRUCH UND NEUBAU KULTURZENTRUM,
ERWEITERUNG FLACHE MU MIT FOKUS
WOHNRAUMSCHAFFUNG

Flachenbilanz

Kreativwirtsch. Z.B.
Bliros

1St. je 100 m2 NUF

~ Biiro 1 St je 60 m?
NUF

353

261

614

Gesamt-
Gebiud Anzahl ca. Anzahl Stellplatzschliissel | Stellplatz- Stellplat Stellplatz- | TG 0G 0G 0G | 0G | 0G
ebaude nza Nutzungs- Nutzung eliplatzschiissel | >tefipla elpratz eplatz UG | EG |0G 1| 0G2|0G3 0G5 | 0G 6 0G68|0G9 fliche | Bereich
Nr. Geschosse einheiten (WE) Rad bedarf Rad schliissel PKW bedarf PKW| Keller 4 7 10 1 12
Nutzung
ial B.Juz, ~ frzheim 15t j
1 ca. 200 Besuche| CZANUZING ZB. UZ 1 o oo ¢ Bosucher |40 Jugendfrzheim 15t.je |, 207 |276 |276 759 S0
Verein 50 Besucher
2 Gewerbe (Hw) nicht
ewerbe (HwW) nicht | ¢\ 5 100 m? NUF |5 1St. je 100m? NUF 5 651 651 SO
2.2 stérend

2 St. je Whg.
Woh
41-43 71 onnen zwischen 40 und 130 [126 1Stje Whg. < 130 m? |63 2271 853 |1245 [1245 |1245 |976 |976 |727 7267 MU1
102 st TG 2
: 1St je 15 Kinder 3 Kita 1St. je 30 Kinder, (4
44 ca. 50 Kinder  |Sozialnutzung z.B. Kita . 267 267 MuU1
min 2+2
2 St. je Whg.
Wohnen . . 2
5 15 zwischen 40 und 130 (30 1 Stje Whg. < 130 m 15 450 (450 [450 1350 MU1
mZ
6 Gewerbe n.w.st. 1Stje 100 m> NUF |7 1St. je 100m? NUF 7 872 872 MU1
Woh 2 St. je Whg.
nen
6 56 onne zwischen 40 und 130 112 1Stje Whg. < 130 m?* |56 2203 873 (873 873 873 719 (719 [612 5542 MU1
515t TG 2
7.1 Gewerbe n.w.st. 1Stje 100 m* NUF |4 1St. je 100m? NUF 4 465 465 MU2
. e ; 2
71 Kteatlvwwtsch. ZB. 15t je 100 m2 NUF |4 Biro 1 St je 60 m 6 469 469 MU2
Biros NUF
2 St. je Whg.
7.1 14 Wohnen zwischen 40 und 130 (28 1Stje Whg. < 130 m? |14 855 469 469 [323 1261 MU2
m2
7.2 36 st TG 1Stje 100 m* NUF |2 1St. je 100m? NUF 2 248 248 MuU2
Kreativwirtsch. Z.B. ~ Blro 1St 2
7.2 reativwirtsc 1St.je 100 m? NUF |2 uro 5tje60m* 1, 248 248 MU2
Buros NUF
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Wohnen Soziales, z.B. Kita, Vereine, Jugendeinrichtung Kreativwirtschaft - z.B. Ateliers

VA R I A N T E 4 Gewerbe, Wohnen nicht wesentlich stérend Kreativwirtschaft - z.B. Bliro und Verwaltung

Gewerbe, Wohnen nicht storend Gastronomie

o
GROSSE WOHNHOFE MIT MISCHNUTZUNG (O Tiefgaragen
UND KREATIVMEILE IM NORDLICHEN UG

Baulich: Grol¥flachiger Abbruch bestehende bauliche Substanz,
Neuintegration Kulturzentrum in neuem Gebaudekorper,
Erweiterung MU als privater Wohnhof mit ,Hofhdusern®,
Gebdudehohe anschliefend an Blockrand, Kopfbau im Norden
als ,Mittler® zwischen Ufer- und Oststadt, Orientierung Blockrand
an nordlichen Flurgrenzen zur Dr.-Mack-Str., Nutzungstrennung:
begriinte Wohnhofe/ nach Osten ausgerichteter, abgeschirmter
Kulturhof, Typologie Neubau: Sockel mit Aufbauten, Blockrand

Veranstaltungen, Musikclubs

00
r-

6ffentlich wirksame Nutzung,
z.B. Laden, Speisewirtschaft

»

Ansicht Nutzungen

Blickrichtung Stidwest Schwarzplan: Bestand - schwarz, Neubau und zu

) ) entfernende Gehdlze - rot, Umbau /Sanierung - griin
Nutzung: Neuordnung und Neuintegration bestehender

Nutzungen: Veranstaltungen im UG als Larmschutz, sidl.
Wohnhofe mit sozialen Nutzungen (Kita, Vereine), im Norden
,Kreativmeile“ mit Integration Kulturzentrum, Kreativwirtschaft
und z.B. Gewerbe zur Dr. Mack-Str., ab OG | Fokus Wohnen

6

Griin- und Freiflichen, Klima, Wohnumfeld: Durchgangigkeit zur
Pegnitzaue ermoglichen, begriinte Flachddcher als Vorspeicher,
ggf. Dachgarten, (wo mdéglich) versickerungsfahige Beldge,
begriinte Tiefgaragendacher mit Mindestaufbauten, zuséatzlich
Neupflanzungen und Fassadenbegriinung forcieren

Ansicht Nutzungen

Blickrichtung Nordwest Uberlegung: Haus

der Kultur im Bereich
Kofferfabrik Nord

Gebé&udenr. |Grundfldache |Geschossfliche [Teilbereich Teilbereich |Bereich
Grundflache [Geschossfl.

1 321 1875 1.781 9.491 MU1 [ Ny

2 567 2861 MU1 ‘ o
¥ '\ .
3 323 1884 MUT ~
3
4 570 2871 MUT .

Uberlegung: Haus der

' Kultur im Bereich An-
Vorschlag Gebietskategorie BauNVO schluss Uferstadt

1 '\

[/ S

Lageplan, M 1:1000

|
1
N
b
Parzelle |Fliche [GRZ |GFZ Nutzung Gesamt m? WE Gesamt: 174 \
1 821 0,39 2,28
492 2% 0

5 = —= St. TG PKW 300 ,
0, 4
G.n.st. 0 0% & \ ﬂq@'ﬁ

3 826 (039 [228 St. Oberird PKW >
G.n.w. st 0 0% “*
4 833 (068 [345 f - 01
Tiefgaragen m A
5 842 (038 [224
Bedarf Stellplatz PKW 245

maoT

-1

R R

7
’ S K Bedarf Spielplatz m? 853 r \\\f
8 1511 (0,54 2,20
Gesamt (9519 17779 82% -2
I 05 R Ierhéiltni#r Nutzungen h
o2 CYERIEY (O Q©  Freiflachen - zum Teil versiegelt, zu begriinen @  Geholze, zuerhalten p  Erschliefung: Zu-und Abfahrten
Q Freiflachen - Dachgérten, begriinte Dachflachen . Baumpflanzung Vorschlag Q ErschlieBung: (versickerungsfahige) Beldge
MU3 054 [2,20 ’ (nicht standortgebunden) - R Nutzungsschema Héhenniveau
| = Spielflichen
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VARIANTE 4

GROSSE WOHNHOFE MIT MISCHNUTZUNG
UND KREATIVMEILE IM NORDLICHEN UG

Flachenbilanz

5 22 Wohnen 2 St. je Whg. 40 44 1 St je Whg. < 130 |22 571 571 571 513 2226
bis 130 m? m?

7 5 33 Wohnen 2 St je Whg. 40 1St je Whg. < 130 |33 870 [870 |870  |772 3382
bis 130 m? m?

Gebdude Nr.|Anzahl ca. Anzahl Nutzung Stellplatz- Stellplatz- Stellplatz- Stellplatz- (TG Keller |UG |EG [0G1 |0G2 |0G3 |0G4 |0OG5 |0G6 |OG7 (0G8 |0OG9 (0G10 |OG11 |OG12 [Gesamt- Bereich
Geschosse [Nutzungseinh schliissel Rad |bedarf Rad [schliissel PKW bedarf flache
eiten (WE) PKW Nutzung
1 6 15 Wohnen 2 St. je Whg. 40 |30 1 St je Whg. < 130 |15 3741 321 321 321 321 271 1555
172 st TG bis 130 m? m?
2.1 6 18 Wohnen 2 St.je Whg. 40 |36 1 St je Whg. < 130 |18 294 (321 321 321 321 271 1849
bis 130 m? m?
2.2 4 ca. 50 Kinder  |Sozialnutzung [Sozialnutzung z.B. 1St je 15 3 Kita 1St. je |4 246 246
z.B. Kita Kita Kinder 30 Kinder,
min 2+2
2.2 4 6 Wohnen 2 St.je Whg. 40 |12 1 Stje Whg. < 130 |6 246 246 246 738
bis 130 m? m?
3 6 18 Wohnen 2 St.je Whg. 40 |36 1 St je Whg. < 130 |18 295 (322 322 322 322 272 1855
bis 130 m? m?
4.1 6 18 Wohnen 2 St.je Whg. 40 |36 1 St je Whg. < 130 |18 295 (323 323 323 323 274 1861
bis 130 m? m?
42 4 ca. 50 Kinder  |Sozialnutzung |Sozialnutzung z.B. |1Stje 15 3 Kita 1St. je |4 246 246
z.B. Kita Kita Kinder 30 Kinder,
min 2+2
4.2 6 Wohnen 2 St.jeWhg. 40 |12 1 St je Whg. < 130 |6 246 246 246 738
bis 130 m? m?
5 6 18 Wohnen 2 St.je Whg. 40 |36 1 St je Whg. < 130 |18 254 (323 323 323 323 275 1821
bis 130 m? m?

8.1 6 Kreativwirtsch. |1St. je 100 m? NUF |7 ~Blro 1Stje60 |14 817 817
8.2 2 Z.B. Biiros m? NUF
8.1 20 Wohnen 2 St. je Whg. 40 |40 1 St je Whg. < 130 |20 479 425 425 425 1754
bis 130 m? m?2
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Wohnen Soziales, z.B. Kita, Vereine, Jugendeinrichtung . Kreativwirtschaft - z.B. Ateliers

VA R I A N T E 5 Gewerbe, Wohnen nicht wesentlich stérend Kreativwirtschaft - z.B. Biro und Verwaltung Veranstaltungen, Musikclubs

Gewerbe, Wohnen nicht stérend Gastronomie . 6ffentlich wirksame Nutzung,

L ame.
KULTUR-, KREATIV- UND WOHNHOFE AN DER % erale|Umbau [Sanierung -Bestand (O Tiefgarogen o beden Speseuscnat
KOFFERFABRIK

Baulich: Abbruch bestehende bauliche Substanz bis auf im SO,
Neuintegration Kulturzentrum in neuem Gebdudekorper auf
Teilflache SO - Neubau in Form alter Geb&udestruktur, bzw. wenn
moglich Umbau/Sanierung, Erweiterung MU als privater Wohnhof
mit ,Hofhdusern®, Gebaudehohe anschliefend an Blockrand,
Kopfbau im Norden als ,Mittler zwischen Ufer- und Oststadt,
Orientierung Blockrand im MU an nordlichen Flurgrenzen zur Dr.-
Mack-Str. /im SO wie im Bestand eingerlckt (Schaffung Vorbereich
Kofferfabrik), Nutzungstrennung: im Westen Kulturhof analog
Bestand, zentral begriinte Wohnhofe, nach Osten ausgerichteter,
abgeschirmter Kreativhof, Typologie Neubau: Sockel mit
Aufbauten, Blockrand

Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Stidwest

Nutzung: Neuordnung und Neuintegration bestehender
Nutzungen: im SO Neuintegration von Veranstaltungen im UG

als Larmschutz, im MU 1 stdl. Wohnhofe mit sozialen Nutzungen
(Kita, Vereine), im MU 2 im Norden ,Kreativmeile* mit Integration
Kulturzentrum, Kreativwirtschaft und z.B. Gewerbe zur Dr. Mack- Ansicht Nutzungen ‘
Str., Uberall ab OG | Fokus Wohnen - auRer im SO Blickrichtung Nordwest

Griin- und Freiflachen, Klima, Wohnumfeld: Durchgangigkeit zur
Pegnitzaue ermdglichen, begriinte Flachdacher als Vorspeicher, ‘
ggf. Dachgarten, (wo mdglich) versickerungsfahige Beldge,
begriinte Tiefgaragenddcher mit Mindestaufbauten, zuséatzlich
Neupflanzungen und Fassadenbegrinung forcieren
Vorschlag Gebietskategorie BauNVO

Gebaudenr. (Grundfliche |Geschossfliche |Teilbereich Teilbereich |Bereich Parzelle |Fliche |GRZ GFz '
Grundfliche |Geschossfl.

1 450 2408 2.193 11.530 MU1 -~

1 588 0,77 4,10
2 ) o6 VI Lageplan, M 1:1000

2 587 0,56 3,26 g
3 564 2865 MU1 H

3 830 0,68 3,45
4 527 2716 MU1
5 325 1625 MUT 4 833 0,63 3,26 ! .
6 694 4086 694 4.086 SO 5 834 0,39 1,95
7 532 2902 1971 10141 MU 2 6 2061 034 1,98 '
8 348 1977 MU 2 7 312 066 357
9 348 1977 MU 2 3 793 0da 249
10 743 3285 MU 2

9 810 043 2,44
_ 10 1337 10,56 2,46
Nutzung Gesamt m? WE Gesamt: 176 Gesamt |9485
Sozialnutzung 541 3% MU 1 0,60 314

' ' - mor

G.n.st. 0 0% St. TG PKW 294 -

SO 0,34 1,98
G.n.w.st 574 3%

St. Oberird PKW '

MU 2 0,53 2,70 '

Kw, Biiros 1560 8% Tiefgaragen m? 2748 y \"\\{
Bedarf Stellplatz PKW 287
Veranstaltung 577 3% ‘
Wohnen usia[11% | [Bedarf Spielplatz m? 597 Verhiltnis der Nutzungen
O O Freiflachen - zum Teil versiegelt, zu begriinen . Geholze, zu erhalten p  ErschlieBung: Zu- und Abfahrten
O Freifldchen - Dachgarten, begriinte Dachflachen @ Baumpflanzung Vorschlag () ErschlieBung: (versickerungsfahige) Beldge

(nicht standortgebunden) -

= Spielflachen

y

4

Schwarzplan: Bestand - schwarz, Neubau und zu
entfernende Gehdlze - rot, Umbau /Sanierung - griin

-2

Nutzungsschema Héhenniveau
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VARIANTE 5

KULTUR-, KREATIV- UND WOHNHOFE AN DER
KOFFERFABRIK

Flachenbilanz

Gebaude Nr.|Anzahl ca. Anzahl Nutzung Stellplatz- Stellplatz- Stellplatz- Stellplatz- (TG Keller (UG [EG [0G1 ([0G2 0G 3 0G4 |0OG5 |0G6 |0OG7 |0OG8 |0OG9 (OG10 (OG11 (OG12 [Gesamt- Bereich
Geschosse [Nutzungseinhe schliissel Rad |bedarf Rad |schliissel PKW bedarf flache
iten (WE) PKW Nutzung
1 6 ca. 50 -70 Sozialnutzung |1St je 15 Kinder 5 Kita 1St. je 30 Kinder, |4 361 361 WA
Kinder z.B. Kita min 2+2
1 6 17 Wohnen 2St. 40bis 130 |34 1 St je Whg. < 130 17 772 214 378 378 378 294 247 1675 WA
1.1 4 70 st TG dup. m?, >130 m? 3 St m?, >130 m? 2 ST.
2 6 15 Wohnen 2 St. 40 bis 130 |30 1 St je Whg. < 130 15 186 |171 (294 294 294 294 246 1779
m?, >130 m? 3 St m?, >130 m? 2 ST.

23

18

Kreativwirtsch.
Z.B. Biiros

Wohnen

Wohnen

m?, >130 m? 3 St

1St. je 100 m? NUF

2 St. 40 bis 130
m?, >130 m? 3 St

2 St. 40 bis 130
m?, >130 m? 3 St

m? >130 m? 2 ST.

~ Biiro 1 St je 60 m?
NUF

1Stje Whg. < 130
m? >130 m? 2 ST.

1St je Whg. < 130
m?, >130 m? 2 ST.

375

245

375

245

375

245

589

375

245

532

375

245

208

202

3 6 23 Wohnen 2St. 40bis 130 |46 1Stje Whg. < 130 |23 1082 178 |347 |483 483 483 295 248 2339
3.1 4 104 st TG dup. |m?, >130 m? 3 St m?, >130 m? 2 ST.

4 6 ca.30 Kinder Sozialnutzung [1St je 15 Kinder 2 Kita 1St. je 30 Kinder, |4 180 180
4.1 4 z.B. Kita min 2+2

4 6 22 Wohnen 2St. 40 bis 130 |44 1 St je Whg. < 130 22 211 (276 |465 465 465 294 247 2212
4.1 4 m?, >130 m? 3 St m?, >130 m? 2 ST.

5 6 16 Wohnen 2 St. 40 bis 130 |32 1 St je Whg. < 130 16 177 1232 (291 291 291 291 245 1641

1121

2083

1427

9 7 18 Wohnen 2St. 40 bis 130 |38 1Stje Whg. < 130 |18 245 245  [245  |245  |245  |202 1427
m?, >130 m? 3 St m?, >130 m? 2 ST.

10 8 Gewerbe n.w.st. 1St ie 100 m? NUF |6 G e T U 6 665 TG 574 574

10.1 5 T T t.Je 100m +229KG

10 8 Kreativwirtsch. [1St. je 100 m? NUF |4 ~ Biiro 1 St je 60 m? |7 439 439

10.1 5 Z.B. Biiros NUF

10 8 24 Wohnen 2St. 40 bis 130 |28 1Stje Whg. < 130 |24 479|479 |479 313|260  |260 2270

10.1 5 m?, >130 m? 3 St m? >130 m?2 ST.
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Wohnen Soziales, z.B. Kita, Vereine, Jugendeinrichtung @ Kreativwirtschaft - z.B. Ateliers

VA R I A N T E 6 Gewerbe, Wohnen nicht wesentlich stérend Kreativwirtschaft - z.B. Biiro und Verwaltung @  Veranstaltungen, Musikclubs

Gewerbe, Wohnen nicht stérend Gastronomie . 6ffentlich wirksame Nutzung,

L ame
KULTUR-, KREATIV- UND WOHNHOFE AN DER i+ tralt|Umbau | Sanierung-Bestand () Tiefgarger o beden spesenrener
KOFFERFABRIK

Baulich: im SO weitgehender Erhalt - Umstrukturierung
rdumliche Situation Bestand (Veranstaltung/Gastronomie

-ggf. Niederschw. Sanierung Substanz im UG Nord), Aufstockungen
und Erweiterungen, im MU kleinteilige Parzellenstruktur

- Blockrand Dr.-Mack-Str. entlang Kreativmeile, Kreativhof
Wohnhof - Wohnen in 2-3 Spannern

Nutzung: im SO Umstrukturierung raumliche Situation Bestand
(Veranstaltung/Gastronomie im UG Nord)

“Wohnfreundlicher® Kulturhof (Stiid) Wohnen in 2-3 Spannern,
im MU Mischnutzung im UG/ EG Nord Kulturhof entlang
Kreativmeile,Kreativhof dariiber Wohnen - ruhiger Wohnhof im
Slden Kreativhof (2-3 Spanner)

Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Stidwest

Griin- und Freiflichen, Klima, Wohnumfeld: Durchgangigkeit zur
Pegnitzaue ermoglichen, begrinte Flachdacher als Vorspeicher,
ggf. Dachgédrten, (wo mdéglich) versickerungsfahige Beldge,
begriinte Tiefgaragendadcher mit Mindestaufbauten, zusatzlich
Neupflanzungen und Fassadenbegriinung forcieren

Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Nordwest

‘

Gebéaudenr. (Grundflache (Geschossfliche |Teilbereich Teilbereich |Bereich Parzelle |Fliche (GRZ GFZ
Grundfliche |Geschossfl.
1 292 1712 1202 5951 MUT 1 614 048 [279 Vorschlag Gebietskategorie BauNVO
2 508 2104 MU1 2 487 |1,04 432 '
3 402 2135 MU1 3 504 (0,80 424
4 z 21 134 MU2 4 4 44 2
370 69 939 513 U 849 |o 55 Lageplan, M 1:1000
5 569 2965 MU2 5 851 [067 3,48
k
6 1148 5618 1148 5618 SO 6 2842 [0,40 1,98
7 394 2277 787 4542 MU3 7 992|040 2,30
8 393 2265 MU3 8 1008 [0,39 2,25
9 743 4417 743 4417 MU4 9 1336 (0,56 331 '
.
_ T
Nutzung Gesamt m? WE Gesamt: 125 MU 1 1605 0,75 37
mMu2  [1700 [o,55 3,02 )
1490 6% ] S
St. TG PKW 342 . ﬁ'r:-yﬁ .
o o e 2842 (040 1,98 - ‘F’f@
8,
G.n.w.st 1236 5% . -
MU3  [2000 [o039 2,27 -
Tiefgaragen m? 5119
MU4 [1336 [0,56 3,31 o
Kw, Biiros 1339 6% Bedarf Stellplatz PKW 269 \
A fr’
Bedarf Spielplatz m* 732 o
y v
- «
Woh 15256 |65% T
ennen ° Verhiltnis der/Nutzungen
O Q@  Freiflachen - zum Teil versiegelt, zu begriinen @  Geholze, zuerhalten p  ErschlieBung: Zu- und Abfahrten
Gesamt 23447 O Freifldchen - Dachgarten, begriinte Dachflachen @ Baumpflanzung Vorschlag () ErschlieBung: (versickerungsfahige) Beldge

(nicht standortgebunden)

[ 2 Spielflachen

y

’

Schwarzplan: Bestand - schwarz, Neubau und zu
entfernende Gehdlze - rot, Umbau /Sanierung - griin

5

-2

Nutzungsschema Héhenniveau
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VARIANTE 6

KULTUR-, KREATIV- UND
WOHNHOFE AN DER KOFFERFABRIK

Flachenbilanz

Gebaude Nr.|Anzahl ca. Anzahl Nutzung Stellplatz- Stellplatz- Stellplatz- Stellplatz- TG Keller (UG |EG |OG1 |OG2 0G3 0G4 OG5 |0G6 OG7 |0G8 |0G9 |0G10 |0G11 (OG12 [Gesamt- Bereich
Geschosse |Nutzungseinhe schliissel Rad |bedarf Rad |schliissel PKW bedarf flache
iten (WE) PKW Nutzung
1 6 ca. 50 Kinder  [Sozialnutzung |1St je 15 Kinder 3 Kita 1St. je 30 Kinder, |4 254 254 MU1
z.B. Kita;Verein min 2+2
1 6 10 Wohnen 2 St. 40 bis 130 |20 1Stje Whg. < 130 |10 1020 259 259 259 259 217 1253 MU1
50 st TGdup  [m?, >130 m?3 St m? >130 m?2 ST.
2.1 6 ca. 50 Besucher [Sozialnutzung z.§1St je 5 Besucher |10 ~Jugendfr.z.heim 1St. |1 219 219 MU1
2.2 1 je 50 Besucher

2.1 6 10 Wohnen 2 St. 40 bis 130 |20 1Stje Whg. < 130 |10 238 238 238 238 200 1152 MU1

2.2 1 m?, >130 m? 3 St m?, >130 m? 2 ST.

3.1 6 ca. 50 Besucher [Sozialnutzung z.§1St je 5 Besucher |10 ~Jugendfr.z.heim 1St. |1 239 239 MU1

32 4 je 50 Besucher

3.1 6 13 Wohnen 2 St. 40 bis 130 |26 1Stje Whg. <130 |13 369 369 369 278 239 1624 MU1

32 4 m?, >130 m? 3 St m? >130 m?2 ST.

4 6 16 Wohnen 2 St. 40 bis 130 |32 1Stje Whg. < 130 |16 850 327 336 336 336 286 1621 Mu2
41 st TG dup m?, >130 m? 3 St m?, >130 m? 2 ST.

5.2 4 ca. 50 Kinder  [Sozialnutzung |1St je 15 Kinder 3 Kita 1St. je 30 Kinder, |4 183 183 MU2
z.B. Kita;Verein min 2+2

5.1 6 15 Wohnen 2 St. 40 bis 130 |33 1 St je Whg. < 130 18 170 |51 511 511 334 284 2321 Mu2

5.2 4 m?, >130 m? 3 St m?2, >130 m? 2 ST.

ENTWURFSVARIANTEN OSTLICHER TEILBEREICH

6.1-6-2 6 ca. 75 Besucher [Sozialnutzung z.§ 1St je 5 Besucher |15 ~Jugendfr.z.heim 1St. |2 373 222 595 SO
je 50 Besucher
6.3-6.4 6 Kreativwirtsch. [1St. je 100 m? NUF |8 ~ Biiro 1 St je 60 m? |13 391 391 782 SO
Z.B. Buros NUF
7 7 Gewerbe n.w.st. [1St je 100 m? NUF (4 1St. je 100m? NUF |4 855 355 355 MU3
40 st TG dup
7 7 20 Wohnen 2 St. 40 bis 130 |42 1 St je Whg. < 130 22 285 (285 285 285 285 257 1682 MU3
m?, >130 m? 3 St m?, >130 m? 2 ST.
8 7 Gewerbe n.w.st. [1St je 100 m? NUF (3 1St. je 100m? NUF 3 311 311 MU3
8 7 20 Wohnen 2 St. 40 bis 130 (42 1 St je Whg. < 130 22 283 (283 283 283 283 256 1671 MU3
m?, >130 m? 3 St m? >130 m?2 ST.
9.1 7 Gewerbe n.w.st. |1St je 100 m? NUF |6 1St. je 100m? NUF 6 666 570 570 MU4
9.2 5
RAHMENPLAN ,OSTLICH DER INNENSTADT*
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VARIANTE 7

KULTURZENTRUM KOFFERFABRIK, WOHN- UND
KREATIVHOFE AN DER KOFFERFABRIK

Baulich: im SO weitgehender Erhalt der baulichen Substanz- inkl.
Nutzung und - so weit wie moglich - der rdumlichen Situation
Bestand, zusatzlich Aufstockungen und Erweiterungen zur Lange
Stralle, im MU kleinteilige Parzellenstruktur - Blockrand Dr.-Mack-
Str. entlang Kreativmeile, Kreativhof und Wohnhof - Wohnen in 2-3
Spannern

Nutzung: im SO Erhalt rdumliche Situation Bestand und
Erweiterung Kultur- und Sozialnutzung (Aufstockung), im MU
Mischnutzung im UG/ EG Nord, Kulturhof und Kreativmeile,
Kreativhof darliiber Wohnen - ruhiger Wohnhof im Stden
Kreativhof (2-3 Spanner)

Griin- und Freifldchen, Klima, Wohnumfeld: Durchgangigkeit zur
Pegnitzaue ermoglichen, begrinte Flachddcher als Vorspeicher,
ggf. Dachgdrten, (wo moglich) versickerungsfahige Belédge,
begriinte Tiefgaragendadcher mit Mindestaufbauten, zuséatzlich
Neupflanzungen und Fassadenbegrinung forcieren

Wohnen Soziales, z.B. Kita, Vereine, Jugendeinrichtung . Kreativwirtschaft - z.B. Ateliers
Gewerbe, Wohnen nicht wesentlich stérend Kreativwirtschaft - z.B. Bliro und Verwaltung Veranstaltungen, Musikclubs
Gewerbe, Wohnen nicht stérend . Gastronomie . 6ffentlich wirksame Nutzung,

' . z.B. Laden, Speisewirtschaft
Erhalt | Umbau | Sanierung - Bestand (O Tiefgaragen

Ansicht Nutzungen

Blickrichtung Nordwest

Ansicht Nutzungen
Blickrichtung Stidwest

Gebiudenr. |Grundfliche (Geschossfliche [Teilbereich Teilbereich |Bereich WE Gesamt: 92 1‘
Grundflache |Geschossfl.
St. TG PKW 216
197 591 —

2 061 2362 St. Oberirdisch 6 Vorschlag Gebietskategorie BauNVO

Tiefgaragen/Keller m? 3087
3 833 1756 2851 5709 o) '

Bedarf Neubau Stellpl. PKW 148
4 526 1052 Bedarf Stellpldtze Gesamt 240
5 234 605 Bedarf Neubau Spielplatz m?> 466
6 370 2.170 939 5135
7 569 2.965 L '
8 394 2.277 787 4542 MU2 Lageplan, M 1:1000
9 393 2.265
10 743 2.802 743 2802 MU3 ‘
Parzelle (Fliche |GRZ GFZ Nutzung Gesamt m? '
so 4451 0,64 1,28 &,
6 849|044 2,56 Sozialnutzung 1.151 6% e

G. n. st. 425 2%
7 852 0,67 3,48
G. n. w. st 2.325 13% 1% , &
990 0,40 2,30 - 2% G"'IQ." -
1008 [0,39 2,25 iy,
10 1336 |0,56 2,10 15%
-
Gesamt |9.486 54%
e} 4451 046 1,15 Veranstaltung - ;o
fi o
MU1 1.701 [0,55 3,02 Woh - '4'&,.'.
MUz [1998 [033 227 Ll Y :
MU3 1336 0,56 2,10 - y 9 <
Gesamt [9.486 0,56 2,09 Verhiltnis der/Nutzungen
O Q@  Freiflachen - zum Teil versiegelt, zu begriinen @  Geholze, zuerhalten p  ErschlieBung: Zu- und Abfahrten
O Freiflachen - Dachgrten, begriinte Dachflichen @  Baumpflanzung Vorschlag (O ErschlieBung: (versickerungsfahige) Belage

(nicht standortgebunden) -

.= Spielflachen

y

’

Schwarzplan: Bestand - schwarz, Neubau und zu
entfernende Geholze - rot, Umbau /Sanierung -

dunkelgrin, Aufstockung: hellgriin
5

-2

Nutzungsschema Héhenniveau

RAHMENPLAN ,OSTLICH DER INNENSTADT®
ENTWURFSVARIANTEN OSTLICHER TEILBEREICH

VARIANTE 7

74



VARIANTE 7

KULTURZENTRUM KOFFERFABRIK, WOHN- UND

KREATIVHOFE AN DER KOFFERFABRIK

Flachenbilanz

o

16

Wohnen
41 stTGdup(82)

2 St. 40 bis 130
m?, >130 m? 3 St

1St je Whg. < 130
m? >130 m? 2 ST.

1.331

287

336

336

336

286

1.581

Gebaude Nr.|Anzahl ca. Anzahl Nutzung Stellplatz- Stellplatz- Stellplatz- Stellplatz- |TG Keller (UG [EG [0G1 |[0G2 0G 3 0G4 OG5 |0G6 OG7 |0G8 [(0G9 (0G10 |OG11 (OG12 |Gesamt- Bereich
Geschosse Nutzungseinhe schliissel Rad |bedarf Rad |[schliissel PKW bedarf flache
iten (WE) PKW Nutzung

1 2+D ca. 100 Besucher|Sozialnutzung z.§ 1St je 5 Besucher |20 ~Jugendfr.z.heim 1St. |2 197 (197 197 591 SO
2.1 42 Handwerk nicht { 1St je 100 m? NUF |4 1St. je 100m? NUF 4 425 425 SO
2.2

2.1 42 Gewerbe n. w. st.|1St je 100 m? NUF (4 1St. je 100m? NUF 4 394 394 SO
2.2

2.1 4 Kreativwirtsch. Z.[1St. je 100 m? NUF |6 GroBraumbiro 1 St je |10 580 580 SO
2.1 ca. 75 m?VF Sozialnutzung z.§| 1St je 25 m? VF 3 ~ L&den bis 100 m? 142 145 145 SO
3.1 3 nérdl.Teil 4 Gewerbe n. w. st.[1St je 100 m? NUF |3 1St. je 100m? NUF 3 272 272 SO
3.1 3 nordl.Teil 4 ca. 50 Besucher |Sozialnutzung z.} 1St je 5 Besucher |10 ~Jugendfr.z.heim 1St. |1 270 270 SO
3.1 3 nordl.Teil 4 Veranstaltung |1 St je 40 m? BGFmi|22 1St. je 30 m? BGF 30 607 311 918 SO
3.2 1 Gewerbe n. w. st.[1St je 100 m? NUF |2 1St. je 100m? NUF 2 203 203 SO
4 4 Gewerbe n. w. st.| 1St je 100 m® NUF |2 1St. je 100m? NUF |2 232 232 SO
4 4 ca.50 Besucher |Sozialnutzung z.§ 1St je 5 Besucher |10 ~Jugendfr.z.heim 1St. |1 232 232 SO

MuU1

7.2 4 ca. 50 Kinder  |Sozialnutzung |1St je 15 Kinder 3 Kita 1St. je 30 Kinder, [4 183 183 MU1
z.B. Kita;Verein min 2+2
7.1 6 15 Wohnen 2St. 40 bis 130 (33 1 St je Whg. < 130 18 170 [511 511 511 334 284 2.321 MU1
7.2 4 m?, >130 m* 3 St m? >130 m? 2 ST.
8 7 Gewerbe n.w.st. 1St je 100 m? NUF |4 1St. je 100m? NUF 4 841 355 355 MU2
40 stTgdup(80)
8 7 20 Wohnen 2 St. 40 bis 130 (42 1Stje Whg. < 130 |22 285 (285 285 285 285 257 1.682 Mu2
m?, >130 m? 3 St m? >130 m? 2 ST.
9 7 Gewerbe n.w.st. 1St je 100 m* NUF |3 1St. je 100m? NUF 3 311 311 MuU2
9 7 20 Wohnen 2 St. 40 bis 130 (42 1Stje Whg. < 130 |22 283 (283 283 283 283 256 1.671 MU2
m?, >130 m? 3 St m? >130 m? 2 ST.
10.1 7 Gewerbe n.w.st. 1St je 100 m* NUF |6 1St. je 100m? NUF 6 915 558 558 MU3
10.2 5 27 stTGdup(54)
10.1 7 Kreativwirtsch. |1St. je 100 m? NUF |5 ~ Biiro 1 Stje 60 m* (8 475 475 MU3
10.2 5 Z.B. Buros NUF
10.1 7 21 Wohnen 2 St. 40 bis 130 |42 1 St je Whg. < 130 21 477 477 477 316 276 2.023 MU3
10.2 5 m?, >130 m? 3 St m?, >130 m? 2 ST.
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VERGLEICH AUSGEWAHLTE VARIANTEN
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13%
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SCHALLIMMISSIONSPROGNOSE

Um eine fundierte Entscheidungsgrundlage fiir die
weitere Ausarbeitung des Rahmenplans sowie die da-
rauffolgende Bauleitplanung zu schaffen, wurde eine
schalltechnische Machbarkeitsuntersuchung fir die
Varianten 1, 6 und 7 durchgefiihrt. Die Untersuchung
basierte u.a. auf den jeweiligen Nutzungen und bauli-
chen Strukturen der Varianten.

Bereits in der schalltechnischen Machbarkeitsunter-
suchung wurden die Rahmenbedingungen auch fir die
spatere schalltechnische Untersuchung des Bebauungs-
plans ermittelt. Das Plangebiet und dessen Umgebung
sind Gerduschen aus verschiedenen Arten von Schall-
quellen ausgesetzt (Verkehr, Industrie und Gewerbe,
Sport- und Freizeitlarm). Die Larmquellen befinden sich
sowohlinnerhalb als auch aulterhalb des Plangebietes.
Das Gebiet wird bereits seit langem gewerblich sowie
kulturell genutzt. Gewerbliche Nutzungen befinden
sich auch angrenzend an das Plangebiet, iberwiegend
im Osten. Gleichzeitig ist insbesondere im Westen des
Plangebiets sowie in der Umgebung Wohnbebauung
vorhanden, sodass bereits im Ist-Zustand ein Nebenei-
nander von Wohnen und Gewerbe besteht. Die ver-
schiedenen Larmquellen wurden ermittelt und genauer
betrachtet.

Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass die Varianten 1 und 7
grundsatzlich schalltechnisch umsetzbar sind.

Die schalltechnische Untersuchung der Variante 1 zeigt,
dass die Anforderungen an die Gerauschimmissionen
fur die geplante Wohnnutzung im Plangebiet insbeson-
dere bei der Umsetzung von Malinahmen weitestgehend
ein-gehalten werden konnen. Im geplanten Som%er—
gebiet verbleiben nachts Emissionen, die jedoch auf-
grund des geplanten Ausschlusses von Wohnnutzung in
diesem Bereich als unerheblich einzustufen sind.

Bezliglich der Variante 7 fallt die schalltechnische
Bilanz der Prognose fir die geplante Wohnnutzung im
Umgriff des Bebauungsplans positiv aus, da die Immis-
sionsanforderungen, insbesondere beim Ergreifen von
Malknahmen, weitgehend erfiillt werden kénnen. Ana-
log zu Variante 1 verbleiben im geflanten Sondergebiet
nachts Emissionen, die jedoch aufgrund des geplanten
Ausschlusses von Wohnnutzung in diesem Bereich als
unerheblich einzustufen sind.

Variante 6 ist laut schalltechnischer Untersuchung als
die im Vergleich unglinstigste Variante anzusehen. Ins-
besondere die Wohnnutzung in den oberen Geschossen
des Kulturhofs ware problematisch aufgrund der im SO
Uberschrittenen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw.
Immissionsrichtwerte der TA-Larm. Zusatzlich wiirde

sie den Betrieb der angedachten kulturellen Nutzung
stark ein-schranken. Die Variante 6 wurde daher auf-
grund der zu erwartenden Immissionskonflikte gem. der
Machbarkeitsuntersuchung, die aufgrund der in dieser
Variante vorgesehenen Wohnnutzung im Kulturhof ent-
stehen, bereits vorzeitig von der weiteren Untersuchung
im Rahmen der Fachgutachten und weiteren Vertiefung
der Rahmenplanung ausgeschlossen.

Nach Feststellung der grundséatzlichen Machbarkeit
der Varianten 1 und 7 wurde sich im weiteren Ab-
stimmungsprozess unter Einbeziehung der weiteren
Fachbeitrage fir Variante 7 entschieden. Im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens wird auf Basis des Bebau-
ungsplanentwurfs eine detaillierte schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt, um %gf. erforderliche
Festsetzungen zum Immissionsschutz zu ermitteln.
Die Machbarkeitsuntersuchung dient hierbei als erste
Orientierung Grundlage und identifiziert die Parameter,
die in der weiteren Planung vertieft betrachtet werden
mussen.

LARMQUELLEN

SCHALLIMMISSIONSPROGNOSE

VARIANTE 1

LARMQUELLEN

SCHALLIMMISSIONSPROGNOSE

VARIANTE 6 und 7

7



BAUMBESTANDSUNTERSUCHUNG

Um eine tiefer gehende Betrachtung hinsichtlich der Erheb-
lichkeit des Eingriffs der jeweiligen Variante in den Baumbe-
stand zu ermoglichen, wurde eine Baumbestandsaufnahme
und Untersuchung durchgefiihrt.

Aufgenommen wurden alle Gehdlze im Geltungsbereich. Zu-
dem wurden Unterwuchs-, Aufwuchs- und Heckenstruktu-
ren sowie markante private Bepflanzungen und Beete aufge-
nommen. Hierbei wurde auch festgehalten, welche Geholze
gemal der Baumschutzverordnung der Stadt Firth als ge-
schitzt gelten.

Markante Schaden und Beobachtungen an den Baumen
wurden tabellarisch festgehalten. Die Qualitat der Kronen-
ausbildung wurde Uber die Vitalitat erfasst. Versiegelungen
wurden in der Bewertung bertlicksichtigt und in markanten
Fallen dokumentiert.

Der Bewuchs, insbesondere von Kletterpflanzen wie Efeu
wurde dokumentiert. Ebenfalls festgehalten wurde Zwiesel-
bildung, Schragwuchs, Baumhohlen, Astlocher, Nester, Tot-
holz und Rinden und Wurzelverletzungen.

Versiegelung tritt insbesondere in Form von Teilversiegelun-
gen des Wurzelbereichs bei angrenzenden Verkehrsflachen
sowie bei versiegelten Zufahrtsbereichen auf.

Hinsichtlich der Vitalitat [dsst sich feststellen, dass insgesamt
nur wenig komplett gesunde Gehdlze (Stufe 0) im Untersu-
chungsbereich vorhanden sind. Dies betrifft insbesondere
die Neupflanzungen in der Lange Stral%e, die Pflanzungen
im Stdwesten der Dr. Mack Stralée in den privaten Vorberei-
che und einzelne Geholze nordlich der Dr.-Mack-Strale im
westlichen und zentralen Bereich. In den Wohn- Sonder- und
Mischflachen selbst sind nur jeweils zwei Geholze der Vita-
litatsstufe 0 in den bestehenden Wohnhofen zu finden. Ein
Grofteil der weiteren Geholze ist der Schadstufe 2 - leicht
bis mittelstark geschadigt - zuzuordnen. Allein im westlichen
WA und im Bereich des zukinftigen SO Uberwiegen Gehdl-
ze, die mittelstark bis stark geschadigt und teilweise sogar
sehr stark geschadigt sind. Auf den privaten Grundstlicken
im geplanten WA 1 und MU sind zudem teilweise Geholze
sehr stark von Efeu Uberwuchert und in ihrer Entwicklung
durch den Bewuchs eingeschrankt . In beiden Bereichen ist
wahrzunehmen, dass seit mehren Jahren keine Pflegemal’-
nahmen in den dichteren Strukturen stattgefunden haben.
Im urbanen Kontext stellen die Geholze daher aktuell trotz
der Bedeutung fir die Biodiversitat (Totholzanteil u.a.) ein
Risiko fur die Nutzer und Bewohner dar (Verletzungsgefahr,
Sachbeschadigung).

Fur das Bauleitplanverfahren wird daher aus planerischer
Sicht empfohlen, Erhaltungsmalinahmen insbesondere zu-
gunsten der gesunden und nur leicht geschadigten Geholze
zu ergreifen.

Furdie geplanten Bereiche WAL und MU wird hingegen emp-
fohlen, insbesondere fir die stark und sehr stark geschadig-
ten Geholze im Rahmen des Bauleitplanverfahrens und der
anschlieffenden Entwicklung einen Ausgleich durch ausrei-
chend Neupflanzungen vorzusehen, um die Sicherheit der
zukinftigen Nutzer nicht zu beeintrachtigen.

Einzelne , vitale und besonders ortsbildpragende Geholze
sollten in den Hofbereichen dennoch wo moglich erhalten
werden. Im Bereich des MU kann es vermutlich durch not-
wendige Untersuchungen bzw. Malsnahmen in Bezug auf
Altlasten im weiteren Planungsverlauf zu Geholzentnahmen
kommen.
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Der Rahmenplan Oststadt bildet eine fachliche Grundla-
ge flur die langfristige Entwicklung des Gebiets und schafft
einen gemeinsamen Orientierungsrahmen fir die weiteren
Planungs- und Entscheidungsprozesse.

Daraus entsteht durch den Bebauungsplan Nr. 475 verbind-
liches Planungsrecht, ohne den Rahmenplan detailgetreu
abzubilden. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB (Fallgruppe 1) mit dem
Ziel der Wiedernutzbarmachung von Flachen und dem Ziel
der Nachverdichtung. Aufgrund der Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens und der
Abwégung werden die Belange von Natur und Landschaft er-
mittelt und bewertet.

ALK -
die “Beurteilung von Biumen in der Stadt”

fe 0: gesund bis leicht geschadigt

fe 1: leicht bis mittelstark beschadigt
fe 2 mittelstark bis stark geschadigt
fe 3: stark bis sehr stark beschadigt

fe 4: sehr stark beschidigt bis absterbend/ tot

nen mit Mr. (Prafix A+ Nr fir 6ffentliche Baume)
.B. Betula pendula sowie georeferenzierter
Stamme gemal Vermessung und Baumkataster

t nach Baumschutzverordnung
iehe Baumliste)

Jfnahmen zur Krone, Vermessung Stamm fehlt

:hs/ Aufwuchs flachig,

te

de Gebdude und Mebenanlagen
lich: DFK Grenzen, DFK Topografie
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OPTIMIERUNG PARKRAUM UND KUBATUR ZUGUNSTEN DES BAUMBESTANDS, V1

Anhand der Erkenntnisse aus der Baumbestandsuntersuchung
wurden die Varianten 1 und 7 anschliefiend detailliert aufihre Aus-
wirkungen hinsichtlich des Baumbestands untersucht.

Hierbei wurde auch in Varianten geprift, ob eine (geringfligige) An-
derung der Gebaudekubatur und/ oder eine umfangreiche Verrin-
gerung und Verlagerung der Parkplatze /Tiefgaragen (soweit es die
Nutzung zuldsst, unter die Gebadude) zusatzliche Erhaltungsmog-
lichkeiten im Hinblick auf den Baumbestand er6ffnen.

Die Moglichkeit zur Verringerung der Stellplatzanzahl ergibt sich,
da gemald der Stellplatzsatzung der Stadt Furth der Bereich des Be-
bauungsplans der Zone Il mit einem reduzierten Stellplatzschlis-
sel (nur 75% der Stellplatze herzustellen) zugeordnet werden kann.
Zudem ist aus planerischer Sicht und in Abstimmung mit der Stadt
durch die geplante Entwicklung der Flache und die bereits beste-
hende, sehr gute Erreichbarkeit des Quartiers davon auszugehen,
dass flr die Flachen kiinftig ein Potenzial besteht, der Zone | zu-
geordnet werden zu kdnnen, bei der nur 50 % der gemaf Satzung
herzustellenden Stellplatze nachzuweisen sind. Die Parkplatzan-
zahl wurde daher im Sinne des Baumschutzes im Vergleich zu den
Ursprungsvarianten auch hinsichtlich einer Reduzierung auf bis zu
50% Uberprift.

In der auf dieser Seite rechts dargestellten Uberpriifung der ers
ten Variante wird deutlich, dass durch die geplanten Entwicklun-
gen lt. Satzung der Stadt Firth geschiitzte Bdume insbesondere
in den zukinftigen Neubaubereichen WAL und MU betroffen sind.
Im Bereich des SO kénnen bei Umbau- und Sanierungsarbeiten
Beeintrachtigungen der Gehdlze entstehen, weshalb Schutzmal3-
nahmen getroffen werden sollten, um den Erhalt der Geholze zu
sichern (z.B. DIN 18920).

Im Bereich MU fallt, in der urspriinglichen Variante, vor der vertie-
fenden Untersuchung und Anpassung der Kubaturen, ein Grolsteil
dieser Baume.

Im Bereich des WA 1 kénnen vor der Anpassung der Variante nu~
einige markante Geholze im Bereich des von der Nachbarsch.
als ,Waldchen® bezeichneten Bereichs erhalten werden. Bei eine
Betrachtung der Vitalitat der fallenden Badume (dicke Umrandung
der Gehdlze zeigt Vitalitatsstufen 0 und 1, also als vital einzustufen)
wird zwar deutlich, dass ein GrofRteil der fallenden Geholze berei:
mittelstark bis sehr stark geschadigt sind. Allerdings sollen in bei-
den Bereichen dennoch, wo méglich, noch mehr Geholze im Sinne
des Ortsbilds, der Biodiversitdt und des Klimas erhalten werden,
weshalb weitere Optionen geprift wurden um die Kubatur und die
Parkplatzanzahl im Sinne des Erhaltes anzupassen.

Im Bereich des WA 1 kénnen durch die Begrenzung der Kubatur
nach Norden (blau schraffiert) und den Wegfall der Parkplatze drei
zusatzliche Geholze erhalten werden, fur vier weitere entféllt die
Notwendigkeit von SchutzmalRnahmen. Drei Gehdlze werden auf-
grund der geplanten Blockrandbebauung und der vorgesehenen
Aufteilung in zwei Hofe weiterhin bei Umsetzung dieser Variante
fallen.

Im Bereich des MU hat die Verringerung der Parkplatze nur eine
geringe Auswirkung. Ein zusatzlicher Baum konnte ggf. erhalten-
werden, ein zusatzlicher weiterer durch SchutzmalRnahmen. Eine
Aussicht auf Erhalt ergibt sich erst bei einem Wegfall der beiden
nordlichen Gebaudekdrper, was jedoch hinsichtlich der wirtschaft-
lichen Ausnutzbarkeit der Grundstlicke voraussichtlich nicht oder
nur schwer umsetzbar ist. Da Variante 7 eine bessere Bilanz hin-
sichtlich des Baumerhalts vorzuweisen hat, und dabei eine wirt-
schaftlich nutzbarere stadtebauliche Verdichtung (Blockrandbe-
bauung) ermdglicht, wurde die V1 nicht fiir die weitere Bearbeitung
ausgewahlt.

Bereich suidliches WA1

Variante Verkleiperung
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Bereich WA1 (Gebaude Nr. 12),
urspriinglich 83 Stellplatze vorgesehen
Bedarf Stellplatze gem Stellplatzsatzung:
Zone lI: 58 Stellplatze, Zone I: 40 Stellplatze

Variante geringfugige Verkleinerung Kubatur:

Zone II: Herstellung 57 Parkplétze (einer zu wenig), durch einzelne
Duplex kompensierbar

Zone I vollstandige Herstellung der Stellplatze und weitere Verkleiner-
erung der TG moglich, Duplexausfihrung nicht notwendig
Baumerhalt, beide Zonen : Erhalt von 3 zusatzlichen Baumen, keine
Erforderlichkeit von SchutzmalBnahmen bei drei weiteren Baumen

Variante TG unter Kubatur:

Zone II: Herstellung 58 Parkplétze durch vollstandige Umsetzung als
Duplex maglich

Zone I: Herstellung 40 SP durch 13 Duplex kompensierbar
Baumerhalt, beide Zonen : Erhalt von 3 zusatzlichen Baumen, keine
Erforderlichkeit von SchutzmaBnahmen bei drei weiteren Badumen

O Baum erhaltenswert (Vitalitat 0-2)

Bereich MU - urspriinglich 96 Stellplatze in einer gemeinsamen TG vorgesehen, davon 80 als Duplex,
Aufteilung in zwei einzelne TG’s im Siiden und Norden :

:Hglllrl_gtl(l:HllllldllllhllIIIIMU{éIIIBIIIIIHIIINIIIIéIIIIIII(J Iy)lllIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII— 'H“““g%h“““ull“ |||||||||||||||||||| g'['j“g'N'r'_“g“uH“ ||7||)|’|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||I:

ZBedarf Stellplatze gem Stellplatzsatzung: edarf Stellplatze gem Stellplatzsatzung:
=Zone II: 17 Stellplatze, Zone I: 12 Stellplatze =Zone II: 23 Stellplatze, Zone I: 15 Stellplatze

SVariante einzelne, verkleinerte TG Nord unter Kubatur

=Zone II: Herstellung 17 Stellplatze, Duplexausfihrung nicht notwendig
=Zone |: Herstellung 12 Stellplatze, Duplexausfuhrung nicht notwendig
=Baumerhalt, beide Zonen: kein zusatzlicher Erhalt moglich

_Vamante einzelne, verkleinerte TG Nord unter Kubatur + maBgebliche
=Verkleinerung Kubatur:

=Zone II: Herstellung 17 Stellplatze, Duplexausfihrung nicht notwendig
=/Zone |: Herstellung 12 Stellplatze, Duplexausfuhrung nicht notwendig
ZBaumerhalt, beide Zonen : Erhalt von 6 zusétzlichen Baumen, keine
—Erforderhchkem von SchutzmaBnahmen bei einem weiteren Baum

SVariante einzelne, verkleinerte TG Sud, Einfahrt ostlich:

=Zone II: Herstellung 17 Stellplatze, Duplexausfuhrung nicht notwendig

=Zone I Herstellung 12 Stellplatze, Duplexausfuhrung nicht notwendig
=Baumerhalt, beide Zonen : Erhalt von 1 zusatzlichem Baum, keine Erforderlich-
Zkeit von SchutzmaBnahmen bei einem weiteren Baum

SVariante TG komplett unter Gebaude, Einfahrt westlich

=/one II: Herstellung 17 Stellplatze, Duplexausfuhrung nicht notwendig

=Zone I: Herstellung 12 Stellplatze, Duplexausfuhrung nicht notwendig
=Baumerhalt, beide Zonen : Erhalt von 2 zusatzlichen Baumen, keine Erforder-
Elichkeit von SchutzmaBBnahmen bei einem weiteren Baum
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OPTIMIERUNG PARKRAUM UND KUBATUR ZUGUNSTEN DES BAUMBESTANDS, V7

In der auf dieser Seite rechts dargestellten Uberprifung der

Variante 7 wird deutlich, dass, analog zur ersten Variante,

durch die geplanten Entvvlcklungen %t Satzung der Stadt

Flrth geschiitze Baume nur in den zukinftigen Bereichen

WAL und MU betroffen sind. Im Bereich des SO kénnen, wie

zuvor, bei Umbau- und Sanierungarbeiten Beeintréchtigun—

gen entstehen, weshalb Schutzmalinahmen getroffen wer-

den sollten, um den Erhalt der Geholze zu sichern (z.B. DIN

18920). Bereich siidliches WA1 Bereich siidliches MU Bereich nérdliches MU
|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||L_L é-lIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

Variante einzelne, ver- Variante TG komplett Variante einzelne, verkleinerte TG Variante, einzelne, verkleinerte
kleinerte TG Std, Einfahrt unter Gebaude, Einfahrt Nord unter Kubatur TG Nord unter Kubatur + maB-
ostlich: westlich gebliche Verkleinerung Kubatur:

Im Bereich des WA 1 ist die Ausformung identisch zur Varian- Variante Verkleinerung Variante TG weitest-
te 1 (siehe Ausflihrungen vorherige Seite). Kubatur L maglich unter Gebaude

Im Bereich MU fallt, wie zuvor, vor der vertiefenden Unter- 59
suchung und Anpassung der Kubaturen, ein Grofteil dieser
Baume.

Im Vergleich zur Variante 1 ergibt sich durch die Verringe-

rung der Parkplatze jedoch eine wesentliche hohere Wahr- ¢
scheinlichkeit fur einen Baumerhalt, 8 Bdume kdnnen vor-

aussichtlich erhalten werden, ein zusétzlicher beim Ergreifen

von Schutzmafnahmen.
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Da eine Veranderung der Gebaudekubatur in dieser Variante
malgebliche Auswirkungen hinsichtlich der wirtschaftlichen
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke hatte (Wegfall von ca. 50%

der Gebaudeflache) wurde eine Veranderung der Gebaude- W el ’ ‘ (3 'S ' 3

kubatur lediglich im stdlichen MU und im WA 1 weiterver- 1Y e ‘ it A Biume unter Baumschutz
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folgt.

- Duphex Seliplatz
wWieglall Duphex bei 21
da v norrmaler S1elipl
- aumschutzmaBnahmen bei Weglall bes I
Umbau/Sanierung
Eronentraufe +1.50m betroffen

+» Schutzmalnahmen

aum betroffen, zu entfernen

ann erhalten werden

Dennoch hat Variante 7 die im Vergleich besten Aussichen,
durch die Verringerung der Parkplatzanzahl und die Anpas-
sung der Kubatur im WA 1 und MU sowie der Beschrankung
der Tiefgaragenstandorte, soweit wie méglich unter den Ge-
baudekorpern, einen zusatzlichen Baumerhalt im weiteren
Verfahren zu ermoglichen.

»orschlag Kubaturveranderungen
augunsten des Baumschutzas

Variante 7 wurde daher insgesamt als Zielvariante gewahlt,
da sie im Vergleich zu Variante 1 aulserdem eine wirtschaft-
lich nutzbarere stadtebauliche Verdichtung (Blockrandbe-
bauung) sowie durchgangig begriinte, grolbere Hofsituatio- —
nen ermoglicht. ‘ : ' 0O

Vorschlag TG reu

T3 alt

Baum erhaltenswert (Vitalitat 0-2)

Aulberdem wurde sich zugunsten einer verkleinerten Kubatur
im WAL und einer Veranderung des Gebaudekorpers sowie
der Einfahrtsbereich zur Tiefgarage im Bereich stdliches MU
entschieden. Da ebenfalls als Ziel die Tiefgaragen zukunftig

Erforderlichkeit von SchutzmaBnahmen bei drei weiteren Badumen

weitestgehend unter den Gebduden liegen sollen, ist eine  ~Bereich WA (Gebaude Nr. 12), Bereich MU - ursprungkc?tgfli Stellpldtze in elnler 9Teg)e'."sasf.'.‘§" TG \ao;\?es;hep, davon 80 als Duplex,
Reduzierung der Stellplatzanforderungen auf Zone | nétig grzpri}ns%llﬁhI§fZSte||P|5§fe"V<|>rstileS€£en utteriung in zwei einzeine 14's im suden und Norden -
i i | edarr steliplatze gem Stellplatzsatzung: HONHg |||||||||||||||||||| I T T AL
Uﬂd, wie bereits geschlldert, vertretbar. Zone II- 58 S?tellpléigze, Zonepl: 40 SteIIpI%tze :HEHIt!gvcl:H“I“c“l“HI“IIMU{&“IH“IIHHIN““é“““IcJ %m|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||u- e%ch (“1 Aude Nr'8'und' %! ;
ZBedarf Stellplitze gem. Stellplatzsatzung: edarf Stellplatze gem Stellplatzsatzung: =
Variante geringfligige Verkleinerung Kubatur: =Zone lI: 17 Stellplatze, Zone I: 12 Stellplatze =Zone II: 23 Stellplatze, Zone I: 15 Stellplatze =
Zone II: Herstellung 57 Parkplétze (einer zu wenig), durch einzelne = =
Duplex kompensierbar EVariante einzelne, verkleinerte TG Sud, Einfahrt dstlich: SVariante einzelne, verkleinerte TG Nord unter Kubatur =
Zone I vollstandige Herstellung der Stellplatze und weitere Verkleiner- = ZZone II: Herstellung 17 Stellplatze, Duplexausfihrung nicht notwendig =Zone II: Herstellung 17 Stellplatze, Duplexausfihrung nicht notwendig =
erung der TG maglich, Duplexausfihrung nicht notwendig =Zone I: Herstellung 12 Stellplatze, Duplexausfihrung nicht notwendig =Zone |: Herstellung 12 Stellplatze, Duplexausfuhrung nicht notwendig =
Baumerhalt, beide Zonen : Erhalt von 3 zusatzlichen Baumen, keine =Baumerhalt, beide Zonen: kein zusatzlicher Erhalt moglich =Baumerhalt, beide Zonen: kein zusatzlicher Erhalt moglich =
Erforderlichkeit von SchutzmaBnahmen bei drei weiteren Baumen B = =
E _Vamante einzelne, verkleinerte TG Nord unter Kubatur + maBgebliche =
Variante TG unter Kubatur: SVariante TG komplett unter Gebaude, Einfahrt westlich =Verkleinerung Kubatur: =
Zone II: Herstellung 58 Parkplatze durch vollstandige Umsetzung als =/one II: Herstellung 17 Stellplatze, Duplexausfuhrung nicht notwendig =Zone II: Herstellung 17 Stellplatze, Duplexausfihrung nicht notwendig =
Duplex moglich =Zone I: Herstellung 12 Stellplatze, Duplexausfihrung nicht notwendig =Zone |: Herstellung 12 Stellplatze, Duplexausfuhrung nicht notwendig =
Zone |: Herstellung 40 SP durch 13 Duplex kompensierbar =Baumerhalt, beide Zonen : Erhalt von 2 zusétzlichen Baumen, keine Erforder- =Baumerhalt, beide Zonen : Erhalt von 6 zusétzlichen Baumen, keine™
Baumerhalt, beide Zonen : Erhalt von 3 zusatzlichen Baumen, keine Slichkeit von SchutzmaBnahmen bei einem weiteren Baum —Erforder\lchkelt von SchutzmaBnahmen bei einem weiteren Baum =
m
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ARTENSCHUTZ

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine spezielle Arten-

schutzrechtliche Prifung (saP) erstellt, die auch in der Rah-

menplanung mit aufgenommen und berticksichtigt wird. Die

Notwendigkeit einer Relevanzabschéatzung ergibt sich aus den

§ 44 Absatz 1 und 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Bei

der saP sind grundsatzlich alle Arten des Anhangs IV der FFH-

Richtlinie sowie alle Vogelarten zu berticksichtigen. In Bayern

sind dies derzeit 463 Tierarten (davon 386 Vogelarten) und 17

Pflanzenarten.

Der saP brauchen jedoch nur die Arten unterzogen werden, die

durch das jeweilige Projekt tatséchlich betroffen sind (Rele-

vanzschwelle), fir das Planungsgebiet in der Oststadt wurden

die folgenden Artengruppen daher nicht tiefergehend unter-

sucht:

o Schmetterlingsarten nach FFH- Richtlinie (keine Futter-
pflanzen vorkommend)

« xylobionte Kafer der FFH-Richtlinie(keine geeigneten Ge-
holze vorkommend)

o saP-relevante Amphibien, Libellen oder Muscheln (keine
Stand- oder FlieRgewdsser vorhanden)

o Zauneidechsen (kaum Strukturen vorhanden)

o Greifvogel (keine Horste gesichtet)

Lt. der Unterlagen der saP (ASK-Daten) sind in der Ndhe des
Plangebiets Rauhaut- und Zwergfledermaus, der Mauersegler
vorkommend. In der Aue der Pegnitz und damit ca. 150-200m
von Planungsgebiet entfernt sind Vorkommen von Zaun-
eidechsen und Vogelarten in der ASK-Datenbank verzeichnet.

Wirkungen des Vorhabens umfassen laut Gutachten die Fl&-
cheninanspruchnahme (ggf. Entfernung Baumstrukturen mit
Baumhohlen, Baumspalten o. abplatzende Rindenbereiche,
Umnutzung von derzeit brach liegenden Flachen), einen mog-
lichen Lebensraumverlust von Vogeln und Fledermausen (Ver-
lust von Mauerspalten und Offnungen), eine voriibergehende
Erhdhung der Larmemissionen zur Bauzeit, aber auch optische
Stérungen.

In der saP wurden v.a. Fledermause und Vogel als moglicher-
weise vom Verlust von Fortpflanzungsstatten betroffene Arten-
gruppen ermittelt. Das Planungsvorhaben fiihrt dennoch nicht
zu den Verbotstatbestanden des speziellen Artenschutzrechts,
wenn die im Folgenden genannten spezifischen Vermeidungs-
und CEF-Malinahmen fir diese Artengruppen durchgefiihrt
werden:

V1: Durchfiihrung von erforderlichen Baumfallungs- und Be-
raumungsmalinahmen zur Vorbereitung des Baufeldes oder
Baustelleneinrichtungen aulRerhalb der Brutzeit von Vogel-
arten und auferhalb der Reproduktionszeit von Fledermaus-
arten.

V2: Verwirklichung und Umsetzung der im ,Leitfaden zur Ein-
dammung der Lichtverschmutzung® (StMUV 2020) genannten
Ziele und Mallnahmen (Einsatz insektenfreundliche Beleuch-
tung, Ausrichtung der Beleuchtung).

V3: Durchfiihrung von erforderlichen Geb&dudeabrissen, die
Neststandorte der Arten Dohle oder Mauersegler sind, zur Vor-
bereitung des Baufeldes oder Baustelleneinrichtungen aufRer-
halb der Brutzeit dieser Vogelarten.

CEF-Malinahmen sind dann erforderlich, wenn Baume mit

Baumhohlen oder Baumspalten entfernt werden. Die Kom-
pensation ist nach den Vorgaben gem. Zahn et al. (2021) je

nach Menge der verloren gehenden mit Baumhdohlen oder

Baumspalten im Umfang zu berechnen.

Aufgrund des aktuell geplanten Umfangs der baulichen Ent-
wicklung bei Umsetzung der ausgewdhlten Variante 7 bleiben
hinsichtlich der saP relevanten Baumstrukturen (siehe ent-
sprechende Abbildung) voraussichtlich folgende erhalten:
Birke und Linde im 6stl. Geltungsbereich, aufgenommener

Ahorn im Strallenbereich und im Innenhof der Kofferfabrik,
einzelne Robinien im Bereich des kiinftigen MU.

Da im Bereich des geplanten urbanen Gebietes nur die groRe
Robinie der saP (Nr. 3) direkt zugeordnet werden kann, und
diese auch aus dem Baumbestandsplan in V 7 als moglicher
Erhalt hervorgeht, wird fir die Berechnung von einem Wegfall
der Robinien Nr. 4 und 5 gemalé saP (insgesamt 6 Hohlen und
eine Spalte) als worst-case ausgegangen. Dementsprechend
waren bezliglich der Geholzstrukturen entsprechend der sap
voraussichtlich mindestens folgende CEF-Mafinahmen umzu-
setzen:

N1: Anzahlverloren gehender Baumhohlen
N2: Summe aus Anzahl verloren gehender Baumspalten und
Anzahl verloren gehender abplatzender Rindenbereiche:

CEF1: Aufhdngen von insgesamt 18 (=3*6) wartungsarmen
Rund-Nistkasten fir Fledermausarten wie Rauhaut- oder Was-
serfledermaus als Kompensation fir den Verlust von Baum-
hohlen

CEF2: Aufhdngen von insgesamt 1(=1"1) wartungsarmen
Flach-Nistkasten fur Fledermausarten wie Zwergfledermaus
als Kompensation fiir den Verlust von N2 Baumspalten bzw.
abplatzenden Rindenbereichen .

CEF3: Aufhdngen von insgesamt 18(=3"6) wartungsarmen
Rund-Nistkasten fir Vogelarten wie Gartenrotschwanz, Star,
Feldsperling oder Trauerschnapper (jeweils mit spezifischen
Fluglochweiten) als Kompensation fir den Verlust von Baum-
hohlen.

Fur die Arten Haussperling, Dohle und Mauersegler sind dann
CEF-Malinahmen erforderlich, wenn Gebdude mit Nestern
entfernt werden werden. Da sich von den in der saP erfassten
Habitaten (siehe entsprechende Abbildung) die Bereiche der
Kofferfabrik befinden, die langfristig saniert und instandgesetzt
werden mussen, ist davon auszugehen, dass ein Teil der MalRk-
nahmen vor der Instandsetzung umzusetzen ist. Die Habitate
im Bereich des zuklinftigen WA2 kénnen jedoch voraussicht-
lich erhalten werden. Es wird daher flir Variante 7 im Sinne
einer worst-case Betrachtung davon ausgegangen, dass die
Gebadudedffnungen im Bereich des jetzigen Kulturing C und im
Norden der Kofferfabrik sowie die vier dargestellten Mauer-
spalten im Bereich der Kofferfabrik MalRnahmen erfordern
(insgesamt 6 dargestellte Strukturen).

CEF4: Installation von Nistkasten fiir die Art im Umfang 1:2 Ein-
griff zu Ausgleich (12 Stiick im Fall der V' 7).

Bei Durchfiihrung der vorgeschlagenen Malinahmen ist davon
auszugehen, dass durch das Planungsvorhaben keine popula-
tionsbezogene Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
saP relevanten Vogelarten erfolgt, da die 6kologische Funktion
im rdumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Fir sonstige
saP relevante Tier- und Pflanzenarten bietet die Planungsfla-
che derzeit kein Habitatpotenzial. Die Verbotstatbestédnde des
speziellen Artenschutzrechts stehen dem Planungsvorhaben
bei Durchfihrung der vorgeschlagenen Vermeidungsmalnah-
men und CEF-MalRnahmen nicht entgegen.

Potenzielle Habitate von Gebaudebriitern
im Untersuchungsgebiet

Artnachweise
im Untersuchungsgebiet

Potenzielle Habitate in Hohlen und Nistkasten
im Untersuchungsgebiet
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BAUGRUND UND ALTLASTEN

Weitere Untersuchungen wurden hinsichtlich des Bodens
und beztglich des Altlastenverdachts in den geplanten Be-
reichen SO und MU durchgefihrt.

Auf den Grundstiicken fand bereits im Jahr 2011 eine
orientierende Altlastenuntersuchung statt, bei der Boden-
verunreinigungen mit Schwermetallen und PAK in den
kinstlichen Auffillungen sowie Bereichsweise LHKW in der
Bodenluft aufgefunden wurden.

Der Altlastenverdacht hat sich fir das Gelande bestatigt.
Da zukunftig anfallendes Niederschlagswasser versickert
werden soll, wurde mit den Untersuchungen die Durchlds-
sigkeit des naturlich anstehenden Untergrunds und dessen
Belastungsfreiheit Uberprift .

Im Ergebnis istim Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-
Grundwasser und Boden-Mensch zwischen den untersuch-
ten Bereichen zu unterscheiden. An den Bohrstellen BS1
und BS2 (siehe Abbildung rechts unten) ist aufgrund von
Bodenverunreinigungen durch Zink bzw. Benzo(a)pyren
und PAK in den natlrlich anstehenden Sedimenten keine
Versickerung von Niederschlagswasser moglich.

Die Boden an den Untersuchungsstellen BS3 und BS4
weisen hingegen keine Bodenbelastungen auf und sind fir
die Versickerung von Niederschlagswasser als unbedenk-
lich und geeignet einzustufen. Dies gilt fir die gewachsenen
Boden im Bereich der Untersuchungspunkte BS3/V3 und
BS4/V4.

Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch wurden in Flache 1
(0,00-0,10 m) und Flache 3 (0,10-0,30 m) Bodenbelastun-
gen mit Blei sowie in Flache 4 (0,00-0,10 m und 0,10-0,30
m) mit Blei und Benzo(a)pyren festgestellt. Die jeweiligen
Prifwerte flir Wohngebiete werden Uberschritten, weshalb
die Boden in diesen Bereichen fir eine frei zugangliche
Nutzung in Wohngebieten im aktuellen Zustand ungeeignet
sind.

FUr Flache 1ist aufgrund der geringen Flachengrolée ein
Bodenaustausch mit nachweislich unbelastetem Bodenma-
terial (BM-0 nach Ersatzbaustoffverordnung) voraussichtlich
wirtschaftlich vertretbar.

FUr Flache 3 bestehen drei mogliche Malsnahmen: der
Austausch des Bodenmaterials bis 0,30 m unterhalb der
Geldndeoberkante durch BM-0-Material mit trennendem
Geotextil, die Uberdeckung mit 0,30 m Bodenmaterial und
trennendem Geotextil oder die Abzaunung des belasteten
Bereichs.

Flache 4 liegt an einer steilen Hangkante. Hier werden die
Prifwerte fir Blei sogar fur Industrie- und Gewerbegrund-
stlicke Uberschritten. Der obere Hangbereich ist aktuell
durch einen etwa 2 m hohen Maschendrahtzaun gesichert.
Der untere Bereich ist lediglich von Osten aus ber eine
etwa 1,20 m hohe Stiitzmauer Uber das Nachbargrundstiick
erreichbar. Das Gelande ist damit derzeit ausreichend gegen
ein Betreten gesichert. Bei einer Anderung der bestehenden
Verhaltnisse kommen eine Sicherung durch Einzaunung,
der Austausch des Bodenmaterials bis 0,30 m unterhalb der
Gelandeoberkante mit BM-0-Material und trennendem Geo-

textil oder eine Uberdeckung mit 0,30 m Bodenmaterial und
trennendem Geotextil in Betracht.

Sollten sich im weiteren Planungsverfahren wesentliche
Nutzungsanderungen ergeben oder zusatzliche Flachen
entsiegelt werden, ist fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
eine dementsprechend angepasste Neubewertung erfor-
derlich.

Im weiteren Planungsverfahren ist aufgrund der vorgesehe-
nen Nutzungsanderungen daher insbesondere im Bereich
des MU eine erneute Bewertung des Wirkungspfades Bo-
den-Mensch erforderlich. Es sollte daher auf moglicherwei-
se notwendig werdende Malbnahmen in der Folgeplanung
hingewiesen werden.

Dies betrifft insbesondere die geplante Entwicklung und Ge-
staltung der zentralen Freiflachen inklusive Entsiegelungen
und Veranderungen der Gelandeoberflache.

Spdatestens im Zuge der Eingabeplanung ist daher zu prifen,
ob sich durch die zukiinftige Nutzung und geplante Entsie-
gelung die Anforderungen an die Sicherung bzw. Sanierung
der belasteten Bodenbereiche verdndern. Gegebenenfalls
sind die erforderlichen Mallnahmen zur Gewahrleistung
einer uneingeschrankt sicheren Freiflachennutzung oder
bauliche MaRnahmen festzulegen bzw. von den Bauherren
in der Eingabeplanung nachzuweisen. Dazu wére (rechtl.)
prifen zu lassen, inwieweit dementsprechend notwendige
MalRnahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzu-
handeln sind, oder inwieweit MaRnahmen erst im Rahmen
der Folgeplanung festzustellen sind (Fallung der Baume /
Entsiegelung der bestehenden Flachen erst nach Abschluss
des Verfahrens denkbar, siehe nicht geprifte Flachen im
Gutachten).

Die in den belasteten Bereichen vorhandenen Geholze
konnen durch die hierfir erforderlichen MalRnahmen be-
eintrachtigt werden. Insbesondere Boden auf- und -abtrag
im Wurzelbereich kann zu Schadigungen der Wurzeln und
damit zu Beeintrachtigungen des Geholzbestands bis hin
zum absterben fihren.

Bei der weiteren Planung sind daher die Belange des Ge-
holzschutzes demnach zwar soweit wie moglich zu be-
ricksichtigen, der Schutz der zuklinftigen Nutzerinnen und
Nutzer vor moglichen gesundheitlichen Gefdhrdungen
durch wirksame Mafinahmen hat dabei jedoch Vorrang vor
dem Erhalt der Geholze.

Soweit sich die erforderlichen Sicherungs- oder Sanierungs-
malsnahmen nicht mit dem Geholzschutz vereinbaren
lassen, sind die Gehodlze, um ein Absterben und demnach
eine Folgegefahr durch fallende Aste etc. auszuschlieRen, zu
entnehmen.

Legende

[ untersuchngsbereich

WP BoMe Wohngebiete

I Keine Priifwertiberschreitung

[ Priifwert Blei liberschritten

I Priifwert Blei und Benzo(a)pyren
Uberschritten

WP BoMe Industriegebiete

X Prifwert Blei dberschritten

Untersuchungspunkte Versickerung

@ Versickerung in natirlichen
Sedimenten maglich

@ Versickerung in natirlichen
Sedimenten NICHT maoglich
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RAHMENPLANUNG

Der Rahmenplan Oststadt bildet eine fachliche Grundlage fiir die langfristige
EntwicklungdesGebietsundschaffteinengemeinsamenOrientierungsrahmen
fur die weiteren Planungs- und Entscheidungsprozesse. Daraus entsteht
durch den Bebauungsplan Nr. 475 verbindliches Planungsrecht, ohne den
Rahmenplan detailgetreu abzubilden.

Aus den vertiefenden Untersuchungen ergab sich, dass die Varianten 1 und 7
bessere Eigenschaften aufweisen (siehe vorheriges Kapitel, S. 58 - 82), weshalb
diese fur die weitere Bearbeitung ausgewahlt wurden und auf den Folgeseiten
in der Gesamtschau dargestellt werden.

Aufgrund der bestehenden Ziele zum Baumerhalt und zur stadtebaulichen
Verdichtung/Blockrand im Bereich MU wurde von der Stadt anschlielRend
zugunsten Variante 7 als fachliches Abwagungsergebnis und mogliche
Kompromisslosung (maximaler Baumerhalt, wirtschaftliche Ausnutzbarkeit,
Schaffung Wohnraum, SchlieRen des Blockrands) fiir die finale Uberfiihrung
der Ergebnisse in die Bauleitplanung entschieden.

Die ausgewahlte Variante ist auf Seite 85 in der Gesamtschau als Draufsicht
und auf Seite 86 als Schemaperspektive dargestellt.
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V1 Rahmenplan

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE,
GESTALTUNG DER BAUKORPER

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Allgemeine Wohngebiete
SO Sondergebiet
MU Urbanes Gebiet

WA1 WA2

SO MU

z.B. Zahl der Vollgeschosse Bestand/Planung
Fortflihren préagende Raumkante
- Regelung z.B. durch Baulinie
Begrenzen des Baufeldes zugunsten von
- - grunen Innenhofen/Freibereichen

halb eines Teilbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Hoh

SD/MD
Umgriff Tiefgaragen Bestand

WA 1.1 Darstellung Bestand, Fall Neuplanung/
mogl. Entwicklung:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit
griinen Hofen nach Stiden, Staffelgeschoss mit
Einrlckung zur Dr.-Mack-Str.

max. Grundflache Gebdude innerhalb des Bau-
feldes: 1.650 m? ohne NA/ TG - TG bei Neupla-
nung auflerh. Baufenster zuldssig mit entspre-
chendem Aufbau fir Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: max. 5

bestehendes ,Waldchen“

Schutz durch Baugrenze
oder Festlegung als private
Grinflache

WA 2.1 Darstellung Bestand, Fall Neuplanung/mogl.
Entwicklung:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit griinen
Hofen nach Osten, niedriggeschossiges Pendant zu
Nr.65/ 9 gegenliber, Potenzial Platzgestaltung offenlassen

max. Grundfldche Gebdude innerhalb des Baufeldes:
1.200 m?ohne NA/ TG - TG bei Neuplanung auferhalb
Baufenster zuldssig mit entsprechendem Aufbau fir
Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: max. 4

{ :;‘; MaRstab 1:1.000
AW

WA 1.2 - Darstellung Vorschlag mogl. Baukérper

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit
griinen Hofen nach Norden, Staffelgeschoss mit
Einriickung zur Lange Str.

max. Grundflache der Gebaude innerhalb des
Baufeldes: 1.350 m? ohne NA und TG, TG nicht
aullerhalb Baufenster zuldssig mit entsprechen-
dem Aufbau fur Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: Abtreppung von der Lange Str.
von max. 7 auf max. 4 im Innenhof

WA 1.3 - Darstellung Bestand, Fall Neuplénung/mbgl.
Entwicklung:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit grinen
Hofen nach Norden, Staffelgeschoss mit Einrlickung zur
Lange Str. und zur Finkenstr.

max. Grundflache der Gebédude innerhalb des Bau-
feldes: 950 m? ohne NA und TG, TG bei Neuplanung au-
Rerh. Baufenster zuldssig mit entsprechendem Aufbau
fir Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: Abtreppung von der Lange Str. von
max. 7 auf max. 4 im Innenhof

- Regelung z.B. durch Baugrenze, Erhalt Flexibilitdt Baukorper
Abgrenzung unterschiedliche Bauweisen inner-

Schallschutzmafnahmen notwendig
von FD abweichende Dachform (Satteldach,Mansarde)

Umgriff Tiefgaragen Vorschlag Entwicklung

VERKEHRSFLACHEN

Straltenverkehrsflachen

Gehwege
Parkplatze offent

r a
L a
r—n
L a

Parkplatze privat

en Zufahrt Hof

Bereich mit Geh-
offentlich zuganglich

WA 2.2- Darstellung Bestand, Fall Neuplanung/
mogl. Entwicklung:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit
griinen Hofen nach Stiden, Staffelgeschoss mit
Einrlickung zur Dr.-Mack-Str.

max. Grundflache der Gebaude innerhalb des
Baufeldes: 1.150 m?ohne NA/ TG - TG bei Neupla-
nung aullerh. Baufenster zuldssig mit entspre-
chendem Aufbau fir Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: max. 5

WA 2.3 Darstellung Bestand, Fall Neuplanuﬁg:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mi

griinen Hofen nach Norden, Staffelgeschoss mit

Einrlickung zur Lange Str., Anschluss Wandhohe

Denkmalschutz-Gebaude Lange Str. 71

max. Grundflache der Gebaude innerhalb des Bau-
feldes: 700 m? ohne NA und TG, TG bei Neuplanung

auflerh. Baufenster moglich, bei Entsprechende
Aufbau fur Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: max. 6

Stralkenbegleitendes Griin
Vorschlag Parkpléatze privat

Zu- und/oder Abfahrtesbereich TG

Zugang Gebdude (fuBlaufig)

Bestehende/Vorgeschlagene Querungen -

FREIFLACHEN UND BEGRUNUNG

Freifldchen Bestand und Planung
(teil-)versiegelt | zu begriinen
Privatwege

licher Raum offentliche Gehdlze, Bestand

private Geholze, Bestand

geschitzte Geholze, Bestand

, Bestand gem. Baumschutzverordnung, StU >80cn

® OOe®

Baumpflanzung Vorschlag
Ersatzptlanzung, nicht standortgebunden

Vaarschlag Dachbegrinung (langfristi
méglicpLegNeubautegintegrie%(n)ang fISHgWo

Vorschlag gemeinschaftl. Dachflachen

i

Fahr- und Leitungsrecht Vorschlag Verortung Spielflachen

SO - Darstellung Vorschlag Bestandserhalt, (niedrigschwellige) Sanierung und Umbau

Bauweise: im Sliden bis zur Hangkante geschlossene Blockrandbebauung mit/um Kultur
& Gastrohof, im Norden abweichende Bauweise mit eigenstdndigem Baukorper, der an der
6stlichen und nordliche Grundstlicksgrenze sowie an das stdlich anschlieRende Gebaude
angebaut werden kann, im Erdgeschosshéhe im ganzen SO mind. 4 m, gestalterische Fest-
setzungsmoglichkeiten zum Erhalt des Gebietscharakters prifen (vgl. S. 43)

max. Grundfliche der Gebdude innerhalb des Baufeldes: 2.600 m? - entspr. Bestand

Geschossigkeit: wie im Bestand, aufter Aufstockung auf 3 VG im Suden (Ertiichtigung Dach,
Verbesserung Schallschutz, Erganzung Raumlichkeiten i.S.d. Bestandsnutzung u. Kreativ-
wirtschaft)

SONSTIGE PLANZEICHEN UND HINWEISE

Geltungsbereich

Abgrenzung unterschiedlicher Teilbereiche

-—uu=
[—— ] (mdglicher) Durchgang, Durchfahrt
D Einzelanlagen mit Denkmalschutz

vorhandene Grundstiicksgrenzen

vorhandene und geplante Gebaude
Differenzierung siehe textl. Erlduterung
der Teilbereiche im Plan

Abstandsflachen Bestand & Neuplanung
Uberlappung schraffiert

- Fassadenbegriinung wo méglich integrieren
- Versickerungsfahige Beldge, wo wasser/umweltrechtl. moglich

MU 2 - Darstellung Vorschlag mogl. Baukorper

Bauweise: abweichend - offene Bauweise, zusatzlich ist eine
Bebauung durch den Baukdrper bis an die nérdliche Grund-
stlicksgrenze zulassig, Erdgeschosshohe im ganzen MU 2 mind.
4m

max. Grundflache der Gebaude innerhalb des Baufeldes: 700
m?ohne NAund TG

Geschossigkeit: max. 6, Abtreppung dreiseitig (an allen von der
Dr.-Mack-Str. abgewandten Seiten)

Altlastenverdacht

Im SO und MU ist
zu prifen, ob die
zukinftige Nutzung
und geplante
Entsiegelung die
Anforderungen
an die Sicherung
bzw. Sanierung der
belasteten Boden-
~ibereiche verdndern.
Gegebenenfalls
sind zusatzlich
erforderlichen Maf3-
nahmen zur Ge-
wahrleistung einer
uneingeschrankt
sicheren Freifla-
................................ Chennutzung oder
bauliche Malinah-
men festzulegen,
sobald diese auf-
grund der Erkennt-
nisse der Folgepla-
nung festzulegen

MU 1 - Darstellung Vorschlag mogl. Baukorper/mogl. Entwicklung:

it Bauweise: im Stiden bis zur Hangkante geschlossene Blockrandbebauung um
Wohnhof, im Norden abweichende Bauweise mit eigensténdigen Baukdrpern,
die an der nérdlichen und westlichen Grundstlicksgrenze sowie an das stidlich
anschliefende Gebdude angebaut werden kénnen, EG mind. 4 m Geschosshohe

entlang der Lange Stralse und Dr. Mack Str. (in den Baukdrpern zu den Gehwegen)

max. Grundflache der Geb&dude innerhalb des Baufeldes: 1.950m?, ohne NA und

m TG

Geschossigkeit: von der Lange Strafte nach Norden von max. 5 auf max. 4 abtrep-
pend, Baukorper zur Lange Strafte mit Staffelgeschoss nach Stiden

-ssind (z.B. nach
Entsiegelungsmali-
nahmen, Baum-
fallungen - Details
siehe Gutachten zu
Altlasten).

MU 3 - Darsicellung Bestand, Fall Neuplanung/mogl. Ent-
wicklung:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit Hofen
nach Norden, bei Neuplanung Staffelgeschoss Einriickung
zur Lange Str., EG mit mind. 4 m Geschosshdhe

max. Grundflache der Gebdude innerhalb des Baufeldes:
650 m? ohne NAund TG

Geschossigkeit: bei Neuplanung der Lange Str. nach Nor-
den von max. 5 auf max. 3 abtreppend



V7 Rahmenplan

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE,
GESTALTUNG DER BAUKORPER
z.B. 1l

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
WA Allgemeine Wohngebiete

SO Sondergebiet

MU Urbanes Gebiet

WAL WA2 5o  mu

Fortflihren préagende Raumkante
- Regelung z.B. durch Baulinie

grinen Innenhofen/Freibereichen

Abgrenzung unterschiedl. Bauweis

Umgriff Tiefgaragen Bestand

WA 1.1 Darstellung Bestand, Fall Neuplanung/
mogl. Entwicklung:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit
griinen Hofen nach Stiden, Staffelgeschoss mit
Einrlckung zur Dr.-Mack-Str.

max. Grundflache Gebdude innerhalb des Bau-
feldes: 1.650 m? ohne NA/ TG - TG bei Neupla-
nung auflerh. Baufenster zuldssig mit entspre-
chendem Aufbau fir Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: max. 5

bestehendes ,Waldchen“

Schutz durch Baugrenze
oder Festlegung als private
Grinflache

WA 2.1 Darstellung Bestand, Fall Neuplanung/mogl.
Entwicklung:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit griinen
Hofen nach Osten, niedriggeschossiges Pendant zu
Nr.65/ 9 gegenliber, Potenzial Platzgestaltung offenlassen

max. Grundfldche Gebdude innerhalb des Baufeldes:
1.200 m?ohne NA/ TG - TG bei Neuplanung auferh.
Baufenster zuldssig mit entsprechendem Aufbau fir
Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: max. 4

{ :;‘; MaRstab 1:1.000
AW

WA 1.2 - Darstellung Vorschlag mogl. B:auk('jrper

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit
griinen Hofen nach Norden, Staffelgeschoss mit
Einriickung zur Lange Str.

max. Grundflache der Gebdude innerhalb des
Baufeldes: 1.350 m? ohne NA und TG, TG, bis auf
Zufahrt nicht auBerhalb Baufenster zuldssig, bei
Uberschreitungen Baukdrper entsprechender Auf-
bau fir Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: Abtreppung von der Lange Str.
von max. 7 auf max. 4 im Innenhof

WA 1.3 - Darstellung Bestand, Fall Neuplénung/mbgl.
Entwicklung:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit grinen
Hofen nach Norden, Staffelgeschoss mit Einrlickung zur
Lange Str. und zur Finkenstr.

max. Grundflache der Gebédude innerhalb des Bau-
feldes: 950 m? ohne NA und TG, TG bei Neuplanung au-
Rerh. Baufenster zuldssig, bei entsprechendem Aufbau
fir Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: Abtreppung von der Lange Str. von
max. 7 auf max. 4 im Innenhof

Zahl der Vollgeschosse Bestand/Planung

Begrenzen des Baufeldes zugunsten von

- Regelung z.B. durch Baugrenze, Erhalt Flexibilitdt Baukorper

eines Teilbereichs
mEmmmEs Abgrenzung unterschiedlicher Hoh
AVAVAvAVAVA Schallschutzmafnahmen notwendig
SD/MD von FD abweichende Dachform (Satteldach, Mansarde)

Umgriff Tiefgaragen Vorschlag Entwicklung

VERKEHRSFLACHEN

Straltenverkehrsflachen

Gehwege

Parkplatze 6ffentlicher Raum

en innerhalb

A
en /\  Zufahrt Hof

offentlich zuganglich

WA 2.2- Darstellung Bestand, Fall Neuplanung/
mogl. Entwicklung:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit
griinen Hofen nach Stiden, Staffelgeschoss mit
Einrlickung zur Dr.-Mack-Str.

max. Grundflache der Gebaude innerhalb des
Baufeldes: 1.150 m2ohne NA/ TG - TG bei Neu-
planung aufberh. zuldssig mit entsprechendem
Aufbau fir Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: max. 5

WA 2.3 Darstellung Bestand, Fall Neuplanun:g:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit
griinen Hofen nach Norden, Staffelgeschoss mit
Einrlickung zur Lange Str., Anschluss Wandhohe
Denkmalschutz-Gebaude Lange Str. 71

max. Grundflache der Gebaude innerhalb des Bau-

feldes: 700 m? ohne NA und TG, TG bei Neuplanung
auflerh. Baufenster zuldssig, bei entsprechendem
Aufbau fur Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: max. 6

Stralkenbegleitendes Griin
Vorschlag Parkpléatze privat
Parkplatze privat, Bestand

Zu- und/oder Abfahrtesbereich TG

Zugang Gebdude (fuBlaufig)
Bestehende/Vorgeschlagene Querungen ---

Bereich mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht

FREIFLACHEN UND BEGRUNUNG

Freifldchen Bestand und Planung
(teil-)versiegelt | zu begriinen

Privatwege
offentliche Gehdlze, Bestand
private Geholze, Bestand

geschitzte Geholze, Bestand
gem. Baumschutzverordnung, StU >80cn

® OOe®

Baumpflanzung Vorschlag
Ersatzptlanzung, nicht standortgebunden

Vaarschlag Dachbegrinung (langfristi
méglicpLegNeubautegintegrie%(n)ang fISHgWo

Vorschlag gemeinschaftl. Dachflachen

i

Vorschlag Verortung Spielflachen

SO - Darstellung Vorschlag Bestandserhalt, (niedrigschwellige) Sanierung und Umbau

Bauweise: im Sliden bis zur Hangkante geschlossene Blockrandbebauung mit/um Kultur
& Gastrohof, im Norden abweichende Bauweise mit eigenstdndigem Baukorper, der an der
6stlichen und nordliche Grundstlicksgrenze sowie an das stdlich anschlieRende Gebaude
angebaut werden kann, im Erdgeschosshéhe im ganzen SO mind. 4 m, gestalterische Fest-
setzungsmoglichkeiten zum Erhalt des Gebietscharakters prifen (vgl. S. 43)

max. Grundfliche der Gebdude innerhalb des Baufeldes: 2.600 m? - entspr. Bestand

Geschossigkeit: wie im Bestand, aufter Aufstockung auf 3 VG im Suden (Ertiichtigung Dach,
Verbesserung Schallschutz, Erganzung Raumlichkeiten i.S.d. Bestandsnutzung u. Kreativ-
wirtschaft)

—

SONSTIGE PLANZEICHEN UND HINWEISE

Geltungsbereich
Abgrenzung unterschiedlicher Teilbereiche

(mdglicher) Durchgang, Durchfahrt

Einzelanlagen mit Denkmalschutz
vorhandene Grundstiicksgrenzen

vorhandene und geplante Gebaude
Differenzierung siehe textl. Erlduterung
der Teilbereiche im Plan

Abstandsflachen Bestand & Neuplanung
Uberlappung schraffiert

- Fassadenbegriinung wo méglich integrieren
- Versickerungsfahige Beldge, wo wasser/umweltrechtl. moglich

MU1.2 - Darstellung Vorschlag mogl. Baukorper

Bauweise: : geschlossen, Blockrandbebauung mit griinen
Hofen nach Stiden bzw. Westen/Osten, Staffelgeschoss mit
Einrlickung zur Dr.-Mack-Str., Erdgeschosshohe im ganzen MU
2 mind. 4 m

max. Grundflache der Gebaude innerhalb des Baufeldes:
1.550 m? ohne NA und TG, TG unter Gebaudekdrper

Geschossigkeit: von der Dr.-Mack-Str. zum Innenhof von max. 7
auf max. 5 abtreppend

Altlastenverdacht

Im SO und MU ist
zu prifen, ob die
zukinftige Nutzung
und geplante
Entsiegelung die
Anforderungen

an die Sicherung
bzw. Sanierung der
belasteten Boden-

“tbereiche verdndern.
Gegebenenfalls
sind zusétzlich
erforderlichen Mal3-
nahmen zur Ge-
wahrleistung einer
uneingeschrankt
sicheren Freifla-

................................ Chennutzung oder

bauliche MaRRnah-

men festzulegen,
sobald diese auf-
grund der Erkennt-
nisse der Folgepla-
nung festzulegen

MU 1.1 - Darstellung Vorschlag mogl. Baukorper/mogl. Entwicklung: :

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit grinen Hofen nach Norden,
Staffelgeschoss mit Einrtickung zur Lange Str., EG mind. 4 m Geschosshohe

max. Grundflache der Geb&dude innerhalb des Baufeldes: 950 m?, ohne NA und
TG, TG bis auf Zufahrt nicht auferhalb Baufenster zuléssig, bei Uberschreitungen
Baukorper entsprechender Aufbau fir Pflanzungen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: Abtreppung von der Lange Str. von max.6 Geschossen zur Strafse
auf max. 4 im Innenhof

-ssind (z.B. nach
Entsiegelungsmali-
nahmen, Baum-
fallungen - Details
siehe Gutachten zu
Altlasten).

MU 2 - Da:rstellung Bestand, Fall Neuplanung/mogl. Ent-
wicklung:

Bauweise: geschlossen, Blockrandbebauung mit Hofen
nach Norden, Staffelgeschoss mit Einrlickung zur Lange
Str., EG mit mind. 4 m Geschosshohe

max. Grundflache der Gebdude innerhalb des Baufeldes:

650 m? ohne NA und TG, TG bei Neuplanung auRerh. Bau-
fenster zuldssig mit entsprechendem Aufbau fir Pflanzun-
gen (mind. 80cm)

Geschossigkeit: bei Neuplanung Abtreppung von der
Lange Str. zum Innenhof von max. 5 auf max. 3
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