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1 Einleitung und Vorgehensweise

Die Wirtschaftsforderung Nirnberg hat die STADTRAUMKONZEPT GmbH Ende des Jahres 2018 mit
der Erstellung eines Problemaufrisses und einer Strukturanalyse fur das klassische Gewerbe- und
Industriegebiet Kleinreuth bei Schweinau beauftragt. Bereits das im Fruhjahr 2015 fertig gestellte
,,Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Nirnberg 2025 bewertet den Standort — als einen von
stadtweit insgesamt acht — als ,,Bestandsgebiet mit Handlungsbedarf* (S. 108; 133 f).

Die Notwendigkeit einer Auseinandersetzung mit dem Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. ergibt sich
zum einen aus den typischen Alterserscheinungen eines Gewerbegebietes aus den 1960er Jahren
wie Modernisierungsstau, Mindernutzungen, brachliegenden Flachen sowie einer fehlenden oder un-
zeitgemélien Frei- und Strallenraumgestaltung. Zum anderen stellen aktuelle Entwicklungsabsichten
in Richtung Einzelhandel und Wohnen die klassische Gewerbenutzung in Frage und erzeugen einen
Druck hinsichtlich einer Veranderung der Art der baulichen Nutzung. Hinzu kommt, dass a) der ge-
samte Gewerbestandort durch die Erweiterung des Gewerbegebietes H6fen westlich der Sigmund-
straBe sowie b) der Ortsteil Kleinreuth b. Schw. durch die in Planung befindliche stidliche Stadter-
weiterung Tiefes Feld insgesamt eine grol3e Aufwertung erfahren. Dies wiederum erzeugt Handlungs-
druck auf die bestehende, in die Jahre gekommene 6ffentliche Infrastruktur hinsichtlich zukunftsfahi-
ger Funktionalitdt, Gestaltung und Erscheinungsbild. Dem Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw.
kommt als Standort fur klassisches Gewerbe gesamtstadtisch eine hohe Bedeutung zu, des-
sen Funktion auch in Zukunft erhalten bzw. gestéarkt werden soll. Diese Zielsetzung der Stadt
stellt die zentrale Leitlinie fur die weitere Auseinandersetzung mit dem Gewerbegebiet Klein-
reuth b. Schw. dar.

Bedeutung bestehender Gewerbegebiete

Um die Revitalisierung und Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete anzugehen, hat die Wirt-
schaftsforderung Nurnberg bereits 2016 / 2017 die Gewerbegebietskonferenzen ,,Dialog vor Ort*
durchgefihrt. Dahinter steht der grundsatzliche Gedanke, dass die bestehenden Gewerbegebiete
als raumliche Basis vieler Unternehmen und Arbeitsplatze enorme Potenziale zur Weiterentwicklung
bzw. zum Erhalt oder zur Steigerung der Attraktivitat eines Wirtschaftsstandortes aufweisen. Durch
die (Wieder-) Nutzung von brachliegenden Rest- und Erweiterungsflachen und die Inwertsetzung von
bislang mindergenutzten Immobilien kbnnen sie beispielsweise zur Deckung der endogenen und exo-
genen Nachfrage beitragen. Durch ihre Profilierung kdnnen lokale Unternehmen starker an den Wirt-
schaftsstandort gebunden sowie Arbeitsplatze und Wirtschaftsstrukturen gesichert werden. Ange-
sichts vielerorts kaum noch vorhandener aktivierbarer Potenziale zur Neuentwicklung von Gewerbe-
standorten ist die Fokussierung auf den Bestand alternativlos.

Entsprechend kommt der Inwertsetzung, dem Umbau und der Qualifizierung bestehender Gewerbe-
gebiete eine hohe Bedeutung zu. Aber klar ist: Weder die Stadt noch die Unternehmer oder Eigenti-
mer konnen diese Aufgaben alleine bewadltigen. Investitionen der 6ffentlichen Hand miissen zusam-
men mit privatem Einsatz wirken, um die Standorte weiterzuentwickeln. Genau hier setzt der ,,Dialog
vor Ort* an, indem er die Kommunikation sowohl zwischen den im Gewerbegebiet ansdssigen Un-
ternehmen mit der Verwaltung als auch zwischen den Unternehmen untereinander herstellt und f6r-
dert. Im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. wurde diese Dialogveranstaltung im Oktober 2017
durchgefihrt.
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Prozessbausteine

Hierauf aufbauend setzt die Strukturanalyse fur das Gewerbegebiet Kleinreuth bei Schweinau an. Zu
Beginn der Untersuchung wurde am 30.01.2019 ein Vorgesprach mit der Wirtschaftsférderung Nurn-
berg zum Informationsaustausch durchgefuhrt. Grundlage der Situationsanalyse sind die am
31.01.2019 und 13.04.2019 durchgefiihrten Bestandsaufnahmen der Nutzungen durch Begehung und
Inaugenscheinnahme der funktionalen, strukturellen und stadtebaulichen Situation sowie die durch-
gefuhrte Auswertung vorhandener Planunterlagen und Gutachten. Im Anschluss an die erste Be-
standsbewertung folgte am 12.04.2019 eine dmterlbergreifende Verwaltungsrunde zum Gewerbe-
standort Kleinreuth b. Schw. mit Wirtschaftsforderung, Verkehrsplanungsamt und Stadtplanungsamt.
Aufgabe war es, gemeinsam zu Uberlegen, welche Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet von
Verwaltungsseite verfolgt bzw. welche Teilflachen oder Fachplanungen in den Fokus genommen
werden sollen. Der vorliegende Analysebericht fasst die Resultate zusammen und gibt Handlungs-
hinweise. Hierauf aufbauend kdnnen die nachsten Schritte, z. B. Beteiligung relevanter Akteure (Ge-
sprache mit Schlisselunternehmen oder -eigentiimern aus dem Gebiet) sowie konkrete MaRhahmen
zur Stéarkung des Gewerbestandortes abgestimmt werden.

Planunterlagen und Gutachten

Folgende Planunterlagen und Gutachten wurden in die Analyse einbezogen:

= Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Nirnberg 2025: Georg Consulting und Hambur-
gisches Weltwirtschaftsinstitut (HWWI). Februar 2015

= Stadtentwicklung Nurnberg 2016. Integriert planen — integriert handeln: Birgermeisteramt -
Stab Standentwicklung. Mai 2016

= Einzelhandelskonzept der Stadt Nurnberg. 2013

= www.vde8.de — Verkehrsprojekt Deutsche Einheit Nr. 8: Bahnmagistrale Nirnberg — Berlin
= www.nuernberg.de/internet/stadtplanung/tiefesfeld.html — Neues Stadtquartier Tiefes Feld
= Verkehrszahlung 2017. Stadt Nirnberg Baureferat, Verkehrsplanungsamt. Januar 2018

= Machbarkeitsstudie Radschnellverbindungsnetz Nurnberg — Firth — Erlangen — Herzo-
genaurach — Schwabach und umgebende Landkreise: Abschnitt 3 Nirnberg — Stein —
Oberasbach. Anhang S. 29

= Fahrradstralenkonzept 1. Stufe: Verkehrsplanungsamt. Mai 2018

= StraRenplanung Lenkersheimer StralRe Nordseite: Verkehrsplanungsamt. Anderungen Feb-
ruar 2012 — Marz 2019

= Planunterlagen Stadtebauliche Entwicklung Hoffmann Areal: Stadtplanungsamt Nirnberg.
o.J.

= Rechtskraftige Bebauungsplane Nr. 3589, 3720, 3642. 1966, 1967, 1971

= Begrundung zum Entwurf der Satzung Nr. 60 ,,Ostlich der SigmundstraRe*. Stadtplanungs-
amt. November 2018

= Gewerbegebietskonferenz Kleinreuth bei Schweinau 2017: Wirtschaftsreferat Nurnberg. Do-
kumentation Biro Planwerk

= Energiekonzept. Energieeffizientes Gewerbegebiet: Energieagentur Nordbayern GmbH. Im
Auftrag des Wirtschaftsreferats Nurnberg. Méarz 2016
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2 Situationsbeschreibung Gewerbegebiet Kleinreuth
bei Schweinau

Auf Grund seiner Grof3e und seiner zentralen Lage im Verflechtungsraum Nirnberg-Firth-Erlangen
ist das Gewerbegebiet Kleinreuth bei Schweinau fir den Wirtschaftsstandort Nirnberg von beson-
derer Bedeutung. Es liegt etwa sechs Kilometer westlich der Nuirnberger Innenstadt in unmittelbarer
Nahe zum Siedlungsgebiet der Nachbarstadt Firth. Die HaupterschlieRungsstralie ist die Sigmund-
stralle, die im Stden mit der Rothenburger Strale und der Sidwesttangente einen wichtigen Ver-
kehrsknoten mit Anschluss an das tUberdrtliche Stral’ennetz bildet.

Das Gewerbegebiet gehort zum statistischen Stadtteil Nr. 6 ,,Westliche AuRenstadt* und liegt im
statistischen Bezirk H6fen (63). Historisch betrachtet gehérte der Ortsteil Kleinreuth b. Schw. zur
sudostlich gelegenen Gemeinde Grolireuth bei Schweinau.

2.1 Gebietsabgrenzung

Das eigentliche Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. umfasst etwa 67,6 ha (siehe Karte 1; rote Linie).
Das Gebiet erstreckt sich 6stlich der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden SigmundstraRe. Stadtebau-
lich ist das Gewerbe- und Industriegebiet von anderer Bebauung funktional klar getrennt. Lediglich
im Suden grenzt es unmittelbar an die Wohnbebauung des Ortsteils Kleinreuth b. Schw., dariiber
hinaus an die Virnsberger Stralle und die Rothenburger Stralie. Im Osten wird das Gebiet durch die
in diesem Bereich in Dammlage befindliche Guterbahnstrecke von/nach Furth (Teil der ehemaligen
Ndrnberger Guterringbahn) begrenzt. Die nordliche Begrenzung bildet die Leyher Stralie.

Dieses Gebiet bildet den Kern des Untersuchungsraumes. Es hat sich seit Mitte der 1960er Jahre —
ausgehend von der Flachslander Strafle unter der damaligen Bezeichnung ,,Gewerbehof West* —
sukzessive entwickelt.

Der Betrachtungsraum wird an den westlichen und stidlichen Radndern um zumeist altere Gewerbe-
und Industrieansiedlungen erganzt (siehe Karte 1; griine Schraffur). So schlie3t sich westlich der Sig-
mundstralRe Gibergangslos das Gewerbegebiet Hofen an. Die in erster Reihe unmittelbar an der west-
lichen Sigmundstralle gelegenen alteren Gewerbe- und Industrienutzungen stehen im kausalen Zu-
sammenhang mit Entstehungszeitraum und Nutzungsbild des Gewerbegebietes dstlich der Sigmund-
stralBe. Ab der zweiten Grundsticksreihe sind die Flachen entlang der Vershofenstralie und Proesler-
stralBe im Gewerbegebiet H6fen hingegen neu erschlossenen. Und auch die Art der Gewerbenutzun-
gen an der westlichen Sigmundstralie zwischen Ergersheimer Stralle und Leyher Stral3e steht im op-
tischen und funktionalen Zusammenhang mit dem &stlich gelegen Gewerbegebiet Kleinreuth b.
Schw.

Ebenfalls in die weitere Betrachtung einbezogen ist die jingere Gewerbe- und Einzelhandelsansied-
lung sudlich der Kreuzung Rothenburger Stralie / Virnsberger Strale.
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Karte 1: Gebietsabgrenzung
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2.2 Planungsrecht und aktuelle Planungen

Fur das Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. existieren drei glltige Bebauungspléne aus den 1960er
Jahren und von Anfang der 1970er Jahre (B-Plane 3589, 3720, 3642). Der mittlere Bereich zwischen
Burgbernheimer Stralle und Virnsberger StraRe ist als Industriegebiet (Gl) ausgewiesen (siehe Karte
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2; vertikale Schraffur). Die Bereiche sudlich und 6stlich der Virnsberger Strale sowie im Norden zwi-
schen Leyher StralBe und Burgbernheimer Stralle sind als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt (siehe

Karte 2; horizontale Schraffur).

Das westliche Siedlungsgebiet des Ortsteils Kleinreuth b. Schw. ist als Allgemeines Wohngebiet
(WA) und Mischgebiet (MI) festgesetzt (siehe Karte 2; rote und braune Schraffur). Fir das dstliche
Siedlungsgebiet von Kleinreuth b. Schw. existiert kein Bebauungsplan, die Bereiche sidlich der Rot-

henburger Stral3e wurden nicht in die Analyse einbezogen.
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Steuerung des Einzelhandels

Die durch Autoverkehr stark frequentierte Sigmundstralle stellt sich als attraktiver Standort fur Be-
triebe des groR¥flachigen Einzelhandels dar. Entlang der Sigmundstral3e hat sich dstlich und westlich
bereits eine Reihe von Einzelhandelsbetrieben in dieser nicht integrierten Lage angesiedelt (u. a. Out-
door-Equipment, Trachten-Bekleidung, Betten- und Matratzen-Store). Weitere groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe sind nach derzeitigem Planungsrecht zulassig. Diese Entwicklung widerspricht aller-
dings den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung der Stadt Nirnberg. Aus nutzungsstruktureller
und stadtebaulicher Sicht ist an dieser Stelle weiterhin die Ansiedlung von klassischen Gewerbebe-
trieben gewiinscht (Einzelhandelskonzept 2013, S. 20). Teilbereiche des Gewerbegebietes eignen
sich gut fur die Ansiedlung emittierender, z. B. [armintensiver Nutzungen, fur die es in Nirnberg, ahn-
lich wie in vielen anderen Stadten, immer weniger geeignete Angebote gibt. Deshalb sind nach Ziel-
setzung des Gutachtens zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Nurnberg aus 2012
die Gewerbegebiete dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe mit Hilfe des Baurechts vor-
zuhalten. Die weitere Uberformung von Gewerbegebieten durch Einzelhandelsnutzungen ist zu be-
grenzen (Stadtentwicklungsbericht 2016, S. 41). Die planungsrechtliche Beurteilung bei zukinftigen
Genehmigungsverfahren hinsichtlich der Emission aus Gewerbelarm soll sich an den bisherigen Ge-
bietseinstufungen Gl und GE orientieren und nicht an einer eventuell in der Nachbarschaft angesie-
delten Einzelhandelsnutzung.

Aus diesem Grund beabsichtigt die Stadt Nurnberg, fir den in der Karte 2 orange schraffierten Be-
reich dstlich der Sigmundstrale den grundsatzlichen Ausschluss von Einzelhandel festzusetzen und
so einen Puffer zum dahinterliegenden Gl zu erhalten. Dazu sollen Teilbereiche der B-Plane 3720 und
3642 entlang der Ostlichen Sigmundstralle durch eine Satzung (Nr. 60) aufgehoben und die stadte-
baulichen Entwicklungsziele des Einzelhandelsgutachten aus 2012 durch die Aufstellung des B-Plans
,,Ostlich der SigmundstraRe* (Nr. 4667) bestmoglich umgesetzt werden.

Gesondert betrachtet wird der Bereich ,,Ostliche Virnsberger StrakRe*. Hier existieren bereits Einzel-
handelsbetriebe mit groRen Verkaufsflachen fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente.
Aus diesem Grund wird fur diesen Teilbereich ein eigenes Bebauungsplanverfahren (Nr. 4544) durch-
gefuhrt.

Neues Stadtquartier ,,Tiefes Feld*

Sudlich der Rothenberger StraRe entsteht im nahtlosen Ubergang zum Siedlungsgebiet Kleinreuth b.
Schw. das neue Stadtquartier ,,Tiefes Feld* (siehe Karte 2; blaue Umrandung). Die Entwicklung um-
fasst ca. 1.200 Wohneinheiten fur rund 2.600 Einwohner (Stadtentwicklungskonzept 2016, S. 56;
www.nuernberg.de/internet/stadtplanung/tiefesfeld.html). Dartber hinaus sieht das stadtebauliche
Entwicklungskonzept von 2009 Flachen fur den Einzelhandel, Dienstleistungen, soziale Infrastruktur
(Gemeindehaus, Kitas, Schulen etc.) und 6ffentliche Freianlagen (Park und Quartiersplatz) vor. Die
Entwicklungsflache ist etwa 72 ha grofR. Davon werden im nordlichen Teil etwa 30 ha Uberbaut. Im
Siden entstehen auf 37 ha 6ffentliche Freiraume und landwirtschaftliche Nutzflachen. Zentrale Be-
standteile der Entwicklung sind die Neue Rothenburger Stralie zwischen Anschluss Sidwesttangente
im Westen und Kreuzung Virnsberger StraRe im Osten sowie die Verlangerung der U-Bahn Strecke
U 3 mit der neuen Haltestelle ,,Kleinreuth b. Schw.*, deren Inbetriebnahme fiir 2025 geplant ist.
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Abbildung 1: Stédtebaulicher Entwurf ,, Tiefes Feld“ — Norddstlicher Teilbereich mit Alter und Neuer Rothenbur-
ger StralSe

(Quelle: www.nuernberg.de/imperia/mad/stadtplanung/plaene/170411_nue_tf lageplan2000 al-min.pdf)

Das Bild und der Charakter von Kleinreuth b. Schw. und seinem Umfeld werden sich durch das neue
Stadtquartier fundamental &ndern. Der Ortsteil mit seinen ndrdlich angrenzenden Gewerbegebieten
wird sich zu einem attraktiven Lebens- und Arbeitsort entwickeln. Die Alte Rothenburger Stral3e wird
vom Autoverkehr entlastet und ein neues StralRenbild und eine neue Funktion erhalten. Aktuell werden
die Bebauungsplane 4445 a und b sowie die Planfeststellung fur die Neue Rothenburger Stralie vor-
bereitet.

Stadtebauliche Transformations-ldeen Meister-Areal / Verbrauchermarkt

Auf dem etwa 9,8 ha groRen sogenannten Meister-Areal im Stidosten des Gewerbegebietes an der
Virnsberger StralRe befindet sich ein Fachmarktzentrum mit einem real-Verbrauchermarkt, einem Me-
dia-Elektromarkt, einer freien Tankstelle sowie mehreren kleineren, integrierten Einzelhandelsfilialen
(Blumen, Backer, Post etc.). Zudem befindet sich auf dem Geldnde das leerstehende Geb&ude eines
ehemaligen Getrankemarktes. Insgesamt belauft sich die Verkaufsflache auf ca. 24.000 gm, davon
ca. 18.000 gm fur den Verbrauchermarkt. Er ist aul3erhalb der Innenstadte das grof3te Warenhaus in
der Metropolregion Niurnberg. Das Areal wurde 2014 vom Fondsanbieter Union Investment Real Es-
tate GmbH, Hamburg, fur den offenen institutionellen Immobilienfonds ,,Unilnstitutional German Real
Estate* erworben.? Es besteht ein Mietvertrag mit der real-Warenhaus GmbH Uber zehn Jahre bis
zum Jahr 2024 plus Verlangerungsoption.

1 Der Name fur das Areal ist hergeleitet von der Ende der 1950er Jahre in Amberg gegriindeten Meister Ver-
brauchermarkt GmbH, die Ende der 1970er Jahre an den Vorgénger der metro-Gruppe verkauft worden ist.

2 Der Fonds investiert ausschlieBlich in Deutschland und umfasst 16 Immobilien mit den Nutzungen Buro, Ein-
zelhandel, Hotel, Logistik, Wohnen im Gesamtwert von ca. 520 Mio. Euro (Quelle: https://www.immobilien-
manager.de/union-investment-erwirbt-das-beckhaus-center-in-bielefeld/150/63398/ und https://rea-
lestate.union-investment.de/startseite-immobilienkunden/liegenschaftsseiten/9506_nuernberg_fmz-meister-
areal).
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Der Eigentimer bewertet ,,die heutige Gebaudesubstanz, ihre Anordnung auf dem Grundstiick und
die Freiflachen als nicht erhaltenswert®. Er hat ein gro3es Interesse, das Areal neu zu strukturieren
und zu gestalten. Nach Vorstellung des Eigentiimers sollen auf dem Areal bis zu 35.000 gm fiir Nut-
zungsmischung (Gewerbe, Wohnen, Dienstleistung) entstehen. Dabei sollen die jetzigen Mieter (real-
und Media-Markt) sowie die Verkaufsflachen in neuen Geb&uden nach Mdglichkeit, aber nicht prio-
ritér bertcksichtigt werden.

Um dafir stadtebauliche Ideen zu generieren, hat der Eigentimer zusammen mit dem Kulturkreis der
deutschen Wirtschaft im Bundesverband der Deutschen Industrie e. V. im November 2018 den stad-
tebaulichen Ideenwettbewerb ,,Transformation vom Handelsstandort zum Stadtquartier* fur Studie-
rende an funf Hochschulen ausgelobt. Aufgabe war es, das Meister-Areal ,,in ein urbanes Quartier
als integratives Mischgebiet zu entwickeln®.3

STRUKTURPLAN

Abbildung 2: Luftbild Wettbewerbsfldche Meister-Areal und Stadtebaulicher Entwurf / Strukturplan 1. Platz Zixi
Zhao, Jialun Yao und Weiwen Yang (RWTH Aachen), Projekt "Pixel Quartier

(Quelle: www.kulturkreis.eu/kuenstlerfoerderung/architektur/transformation-2019)

Das bestehende Planungsrecht fand in dem Wettbewerb keine Berticksichtigung. Nutzungsrechtlich
sind die Flachen des Meister-Areals im Bebauungsplan Nr. 3720 aus 1967 im sudlichen Bereich fur
gewerbliche Anlagen und im nérdlichen Bereich fur industrielle Anlagen bestimmt (vgl. Karte 2). Fur
eine Beurteilung des Umwidmungsbegehrens siehe Kapitel 3.2.

Stadtebauliche Konzepte Hoffmann-Areal

Das Werkzeug- und Handelsunternehmen Hoffmann Qualitéatswerkzeuge GmbH verlagert bis Ende
2021 seinen Logistikstandort von der Franz-Hoffmann-Stralle aus dem Gewerbegebiet Kleinreuth b.
Schw. ins Gewerbegebiet Langwasser an die Poststralie. Das jetzige sechs Hektar groRe Werksareal
an der Virnsberger Stralle im Eigentum der Firma Hoffmann wird damit fir eine neue Nutzung frei.
Eine Projektentwicklungsgesellschaft hat dazu ein stéddtebauliches Grobkonzept als Grundlage von
Strukturkonzepten fur die Flache erstellt. Das Grobkonzept sieht 40.000 gm Wohnflache im Ge-
schosswohnungsbau und 20.000 bis 30.000 gm fuir nicht stérendes Gewerbe vor. Die Wohnbebau-
ung soll sich an die bestehende Wohnnutzung im Stden und Osten anschlieBen und den Ortsteil

3 Quelle: www.kulturkreis.eu/uploads/000/003/029/n_aufgabenstellung_finalnov2018.pdf
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Kleinreuth b. Schw. abrunden. Die Gewerbenutzung soll als Riegel im Norden und Westen als Schall-
schutz zum bestehenden Gewerbe angeordnet werden. Zu berilicksichtigen sind Grunflachen, Kita,
Nahversorgung und Kfz-Stellplatze.

Abbildung 3: Entwiirfe Stddtebauliche Planungskonzepte fir das Hoffmann-Areal: ,,Wohnoase* (1), ,, Wohnen
im Griinen* (m), ,,Urbanes Wohnen neue Mitte* (r)
(Quelle: Stadtplanungsamt Ncirnberg)

Das gliltige Baurecht ist im Bebauungsplan Nr. 3642 aus dem Jahr 1971 geregelt. Anlass zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans war u. a. die stéadtebauliche Entwicklung des ,,Industriegebietes West*.
Die Flache des Hoffmann-Areals ist im Bebauungsplan als GE-Nutzung festgesetzt. Fur eine Wohn-
entwicklung ware eine Anderung des B-Plans erforderlich. Fur eine Beurteilung des Umwidmungsbe-
gehrens siehe Kapitel 3.2.

Guterzugtunnel Nurnberg-Erlangen

Eine weitere Planung, die das Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. tangiert, ist der projektierte 7,6 km
lange Pegnitztunnel fir Guterziige zwischen Nurnberg-Kleinreuth b. Schw. und Erlangen-Eltersdorf
als Teil des Verkehrsprojektes Deutsche Einheit Nr. 8 ,,Bahnmagistrale Nurnberg-Berlin®“ (vgl.
www.vde8.de). Dieser Tunnel soll den Knotenpunkt Furth entlasten, indem der Giterverkehr den Per-
sonenverkehr in diesem Bereich nicht mehr kreuzen muss.

Rothenburger StraRe

EBR Leyher Strale

Abbildung 4: Stdportal Unterfiihrung Rothenburger Stral8e (1) und dstliche Ansicht Briicke Leyer Stral3e (r)
(Quelle: www.vde8.de)
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Das Sudportal wird unmittelbar nérdlich der Unterfihrung Rothenburger StralRe liegen. Der Tunnel
wird 6stlich des bestehenden Bahndamms liegen Die Gleiszusammenfiihrung erfolgt weiter sudlich
an der Wallensteinstrake. Anderungen wird es im Bereich der Eisenbahnbriicke Leyher Strake auf der
Ostseite geben.

Besonders betroffen ist die Eisenbahnbriicke zwischen Lenkersheimer Strae und Zuckermandelweg,
die heute eine Ful3- und Radwegeverbindung in das Gewerbegebiet erm6glicht. Die DB AG sieht vor,
die Briicke ersatzlos abzubrechen und vollstandig mit Erde aufzuftllen. Die Planungen sind der Stadt
Nirnberg bekannt. Diese beabsichtigt, den Weg als Personenunterfiihrung offen zu halten. Das Ver-
kehrsplanungsamt befasst sich derzeit mit Vorplanungen dazu. Ebenso muss das Wegebaurecht neu
beantragt werden. Wahrend der Bauzeit des Tunnels wird der Weg fir mindestens 12 Monate ge-
sperrt.*
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Abbildung 5: StralSenplanung Lenkersheimer StralSe / Bahnunterfihrung zwischen Wendehammer und Zucker-
mandelweg

2.3 Flachensituation

Die Flachen im ca. 67,6 ha grolRen Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. werden teilweise grolflachig,
teilweise kleinteilig genutzt. Im Norden an der Burgbernheimer Stralie und ndrdlich der Lenkersheimer
StralRe befinden sich u. a. mit einem Baumarkt, einer Spedition fur temperaturgefiihrte Lebensmittel,
einem GrolRhandel fur Reinigungsmittel und einem Rechenzentrum eher wenige, dafir gro3flachige
Nutzungen. Der mittlere Bereich des Gewerbegebietes, siudlich der Lenkersheimer Stral3e und insbe-
sondere zwischen Ipsheimer Stralie und Virnsberger StraRe wird hingegen eher kleinteilig von vielen
Betrieben genutzt. In diesem Bereich befinden sich mit einem Asphaltmischwerk und einem Beton-
mischwerk zwei Larm und Staub emittierende Betriebe sowie weitere Firmen aus dem Bau- und Hand-
werksgewerbe wie Geriustbau, Dachdecker, Maler, Schweil3erei, Schornsteinbau, Sanitarklempnerei
oder auch Werkzeugbau. Sudlich und &stlich der Virnsberger Strafle dominieren hingegen wieder

4 Quelle: www.vde8.de
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eher grofflachige Nutzungen. Im Bereich sudlich der Virnsberger Stralle sind vor allem Handelsbe-
triebe angesiedelt, u. a. fir Werkzeuge, Kfz-Werkstattausristung, Apothekenbedarfe und Fliesen. Der
Bereich 6stlich der Virnsberger Stralle wird durch gro3flachigen Einzelhandel, einem Verbraucher-
markt und einem Elektrofachmarkt (Fachmarktzentrum), genutzt.

Abbildung 6: Asphaltmischwerk (1) und Betonmischwerk (r) an der Ipsheimer StralSe mit Brachfidche im Vorder-
grund an der SigmundstralSe / Ecke Ipsheimer Stralse

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (31.01.2019) fanden sich dem Augenschein nach im Gebiet
zwei groRere brachliegende Flachen, eine grolRere mindergenutzte Flache sowie ein leerstehendes
und vier teilweise leerstehende Gewerbegebaude (vgl. Karte 3).

Bei den beiden brachliegenden Flachen handelt es sich um folgende Flachen:

e Sigmundstrale 141 / Ecke Ipsheimer StralRe (Nr. 1 in Karte 3)
Das 1,2 ha groRRe exponierte Eckgrundstiick wurde urspriinglich durch einen Schwerdlhan-
del genutzt. Vorhandene Altlasten wurden zumindest zum Teil saniert; ob die Flache nun
komplett altlastenfrei ist, ist zu klaren. Zuletzt war das Grundstiick um 2008 durch einen Au-
toh&ndler und einen Imbiss teilweise zwischengenutzt.

Abbildung 7: Brachfidche SigmundstralSe 141 / Ecke [psheimer Stralle

e Virnsberger Stralle 2-4 und 16 zwischen Flachslander Strae und Bahndamm (Nr. 2 in Karte
3)
Das insgesamt 9,8 ha grofRe Areal wird zum Teil durch grof3flachigen Einzelhandel, einen
Verbrauchermarkt und einen Elektromarkt mit dazugehorigen Parkplatzen und einer Tank-
stelle genutzt. Grofe Teile der Flache im Westen und Norden liegen ungenutzt brach.
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Abbildung 8: Areal Virnsberger Stralle 2-6 / 16

Bei der mindergenutzten Flache handelt es sich um folgende Flache:

e Lenkersheimer Strafle 19 (Nr. 3 in Karte 3)
Die Nutzung der Flache durch finf Gebrauchtwagenhandler wird als suboptimal angese-
hen. Aufgrund der Nachbarschaft zu den neuen Gewerbebauten eines Rechenzentrums und
eines GroRhandels fiir Reinigungsmittel werden hier Moglichkeiten einer hoherwertigen
Nutzung gesehen.

Abbildung 9: Mindernutzung Lenkersheimer StralSe 19

Bei dem leerstehenden Gewerbegebaude handelt es sich um einen ehemaligen Getrankemarkt auf
dem Meister-Areal des Verbrauchermarktes an der Virnsberger Strafle. Ebenfalls befindet sich hier
ein Teilleerstand im Geb&ude der Tankstelle. Zwei weitere Teilleerstdnde befinden sich ebenfalls an
der Virnsberger Strale auf der sudlichen Strallenseite, ein weiterer Teilleerstand an der Sigmund-
stralle. Ein Gewerbeleerstand befindet sich im Erdgeschoss eines im ersten Obergeschoss mit
Wohnnutzung belegten Geb&udes.

Die Nutzung Wohnen findet sich kaum im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. Bei der Begehung wur-
den sieben Gebaude mit Wohnnutzung erfasst. Bei den Wohnnutzungen an der Sigmundstrale 151
und in der Buchheimer Stral’e handelt es sich um stédtische Unterkunfte. Dartiber hinaus finden sich
zwei leerstehende, vernachlassigte Wohngeb&aude im Norden an der Sigmundstralle 103-105 auf
dem Areal des Baumarktes.

Abbildung 10: Leerstehende Wohngebédude SigmundstralSe 103-105
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Karte 3: Leersténde, Mindernutzungen und Wohnnutzungen

2.4 Eigentumerstruktur

Die Flachen im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. befinden sich in der Hand von 53 verschiedenen
Eigentiimern. Davon sind 25 Eigentiimer Selbstnutzer (siehe Karte 4; blaue Schraffur), das sind etwas
weniger als die Halfte (47 %). 28 Eigentimer (53 %) sind Vermieter ihrer Gewerbeimmobilie (siehe
Karte 4; griine Schraffur). Von den 25 Selbstnutzern sind 5 Eigentiimer gleichzeitig auch Vermieter
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von Gewerbeeinheiten. Von 161 Unternehmen im Kern des Untersuchungsraumes sind 136 Mieter
der von ihnen genutzten Immobilien (84 %).
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Die Gruppe der selbstnutzenden Eigentimer hat zumeist ein groRes Interesse am Standort. Zum Teil
handelt es sich um inhabergefuhrte Unternehmen mit Hauptsitz in Kleinreuth b. Schw. oder zumindest
mit regionalem Bezug. Zum Teil sind es Zweigniederlassungen deutscher Unternehmen.

2.5 Unternehmen und Betriebstypen

Insgesamt konnten 207 Unternehmen im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. identifiziert werden (161
im Kern des Untersuchungsraumes, 46 in den Erweiterungsbereichen; vgl. Kapitel 2.1). In einigen
Fallen kbnnen Unternehmen auch verbunden sein (z. B. Tochtergesellschaften), so dass die Anzahl
der tatsachlichen Unternehmer etwas geringer sein dirfte. Gegeniiber der Erhebung 2017 wurden im
Kerngebiet 26 Firmen nicht mehr vorgefunden und 14 neu erfasst. Bedeutende Fluktuationen mit Aus-
wirkungen auf den Standort sind nicht erkennbar.

Von den 207 Unternehmen befinden sich insgesamt 32 an den beiden grol3flachigen Einzelhandels-
standorten am Baumarkt im Norden (15 Unternehmen) und auf dem Meister-Areal am Verbraucher-
markt (Fachmarktzentrum) im Siden (17 Unternehmen). Hierbei handelt es sich um Unternehmen aus
dem Einzelhandel, dem Dienstleistungssektor und der Schnellgastronomie.

Betriebstypen
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Abbildung 11: Betriebstypen im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. inkl. Erweiterungsbereiche

Die 207 ermittelten Unternehmen lassen sich in acht Betriebstypen klassifizieren. Mit 55,6 % gehort
die Mehrzahl der Unternehmen (115) den fir ein klassisches Gewerbegebiet typischen Betriebstypen
an. Dazu zahlen die Bereiche Grof3handel (33), Produktion / Handwerk (32) und Kfz-Gewerbe (30)
sowie Logistik / Transport (12) und Baugewerbe (8). Neben den beiden groR3flachigen Einzelhandels-
standorten geben diese Betriebstypen dem Gewerbegebiet sein Gesicht.

Hingegen sind die Unternehmen aus dem Dienstleistungs- und Birosektor eher unscheinbar, obwonhl
diesem Betriebstyp mit 39 Firmen die meisten Unternehmen zuzuordnen sind. Hierbei handelt es sich
vielfach um Verwaltungs- und Grundsticksgesellschaften (die — wie oben erwdhnt — haufig mit wei-
teren anséssigen Unternehmen verbunden sind), aber auch um Steuer- und Rechtsanwaltskanzleien
oder Personalagenturen. Die Firmen verteilen sich auf wenige Burostandorte wie z. B. die Sigmund-
stralle 155 (8), die Leyer Stralle 123 / Baumarkt (7) oder die Virnsberger StralRe 22-24 (4).
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Karte 5: Betriebstypen
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Dem Einzelhandel als zweithdufigstem Betriebstyp konnten insgesamt 36 Unternehmen, davon alleine
12 im Verbrauchermarkt und drei im Baumarkt zugeordnet werden. Dazu gehdren beispielsweise ein
Schmuckladen, ein Mobilfunkladen, ein Blumenladen, ein Zoogeschéft, ein Schreibwarengeschaft
oder auch eine Metzgerei und ein Backer. Die Ubrigen 21 Einzelhandelsunternehmen befinden sich
insbesondere an der Sigmundstrale (13), der Rothenburger Strale (3) sowie der Lenkersheimer
Stralle (2).
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Zum Bereich Gastronomie / Freizeit gehdren neben sechs Imbissbuden auch drei Restaurants, zwei
Fitnessstudios sowie eine Bar-Lounge.

2.6 Verkehr

Das Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. ist im Norden tber die BAB 73 Anschlussstelle Nurnberg /
Farth Richtung Bamberg und Wiirzburg (BAB 3) sowie im Siden tber die Anschlussstelle Rothenbur-
ger StralRe an die Sudwesttangente Richtung Ingolstadt (BAB 9) und Heilbronn (BAB 6) sehr gut an
das uberoértliche StraRennetz angebunden. Die Zufahrt in das Gewerbegebiet erfolgt von Norden
(Erlangen) und Siden (Stein) Uber die Sigmundstrae sowie von Osten (Nirnberg) und Westen
(Furth) Gber die Virnsberger Stralie.

ErschlieBung

Die Sigmundstraf3e ist die zentrale Achse durch das Gewerbegebiet und damit das Eingangstor und
fur die AuRenwahrnehmung das Aushangeschild des Gebietes. Die Verkehrsfiihrung innerhalb des
Gewerbegebietes besteht aus mehreren von der Sigmundstralie und Virnsberger Stral3e abgehenden
Stichstrallen bzw. Sackgassen. Eine Durchlassigkeit ist nicht gegeben. Die StraRenquerschnitte und
Wendemaoglichkeiten sind aber ausreichend dimensioniert. Fiir den ruhende Verkehr sind im 6ffentli-
chen Strallenraum Uberwiegend gepflasterte Langsparkstreifen fiir Pkw zwischen Fahrbahn und Geh-
weg, vereinzelt auch Schrag-/Senkrechtparkuchten vorhanden. Aktuelle Umbauplanungen gibt es fur
die Lenkersheimer Stralie.

Derzeit besteht zwischen Ipsheimer Stralle und Virnsberger Stralle eine Verbindung tber den Park-
platz des Verbrauchermarktes (Meister-Areal). Diese soll zukiinftig nach einer Neuentwicklung der
Flache fur den Kfz-Verkehr wegfallen. Allerdings sollte die Durchlassigkeit zwischen Virnsberger
StralRe und Ipsheimer Stral3e fur den Rad- und FuRverkehr unbedingt erhalten bleiben bzw. optimiert
werden.

Die Verkehrsbelastung auf der zentralen Erschliefungsstrafle SigmundstralRe ist sehr hoch. Das Ver-
kehrsaufkommen im Bereich stidlich der Virnsberger Stralie ist mit Freigabe der Hofener Spange zwar
zuriickgegangen, liegt aber immer noch bei ca. 20.000 Kfz / 16 h (Verkehrsz&hlung 2017, S. 6). Fir
den Bereich ndrdlich der Virnsberger Stralle lag die Kfz-Menge in 2017 bei 20.476 Kfz / 16 h und hat
sich nach Schatzung auf 25.500 Kfz / 16 h erhdht (mindliche Auskunft Verkehrsplanungsamt). Die
SigmundstralRe ist Hauptverkehrsstralie, die die Funktion hat, Verkehr auch in gré3eren Mengen auf-
zunehmen. Im Netz der Hauptverkehrsstralen verbindet sie den Westen mit den nérdlichen Stadttei-
len sowie mit dem westlichen Umland. Mit dem projektierten kreuzungsfreien Ausbau des Franken-
schnellweges (A 73) (vgl. https://www.nuernberg.de/internet/soer_nbg/fsw_start.ntml) reduziert
sich der Durchgangsverkehr eventuell.

Die Verkehrsfihrung auf der SigmundstralBe fir den Kfz-Verkehr ist nicht immer eindeutig und hat
schon zu Unféllen gefiihrt. Der StralBenquerschnitt der Sigmundstral3e erlaubt stellenweise mehrspu-
riges oder versetztes Fahren. An den Knotenpunkten weitet sich der Stralenraum auf, sodass in der
Regel eigene Abbiegespuren vorhanden sind. Auch leidet das Erscheinungsbild unter dem breiten
Strallenquerschnitt.

Aus den zwei Fahrspuren je Richtung im Bereich der ampelgeregelten Kreuzungen wird eine Fahrspur,
der trennende Mittelstreifen verschwindet, die Fahrbahn bleibt aber weiterhin breit. Aufgrund des
grofRziigigen Querschnitts wird die Fahrbahn weiterhin von einigen Fahrzeugfuhrern zweispurig ge-
nutzt. Das fuhrt zur Verwirrung und hat auch schon Unfélle ausgeldst.
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OPNV

Das Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. ist durch drei Buslinien an das 6ffentlichen Nahverkehrsnetz
des Verkehrsverbundes Groliraum Nurnberg (VGN) angebunden. Die Buslinie 73 verbindet das Ge-
werbegebiet mit dem Nurnberger Hauptbahnhof (Fahrzeit 23 Min.) tber die Endhaltestelle der U 3
,,Gustav-Adolf-Stralle* und mit dem Firther Hauptbahnhof (Fahrzeit 21 Min.) Uber die Haltestelle der
U 1 ,,Stadtgrenze®. Sie verkehrt montags-freitags zwischen 5 und 24 Uhr zwei- bis dreimal in der
Stunde (am Wochenende alle 40 Min.) und verlauft tber die Sigmundstralle mit vier Haltestellen.

Die Buslinie 38 startet an der Haltestelle der U 1 ,,Maximilianstral3e* (mit Anbindung an den Haupt-
bahnhof Nirnberg, Fahrzeit 23 Min.) und endet im Gewerbegebiet an der Haltestelle ,,Flachslander
Stral3e / Virnsberger Stralle Wende*“. Sie verlauft Uber die Sigmundstrale mit drei Haltestellen und
verkehrt montags bis freitags zwischen 5 und 24 Uhr im 10- bis 20-Minuten-Takt (am Wochenende
alle 40 Min.).

Die Buslinie 179 startet in Fihrt-Sid und verbindet das Gewerbegebiet mit Fihrt Hauptbahnhof und
Fahrt Rathaus (Fahrzeit 19 bzw. 25 Min.). Sie verlauft Uber die Sigmundstrale mit drei Haltestellen
und verkehrt montags bis samstags zwischen 5 und 23 Uhr zwei- bis dreimal in der Stunde (sonntags
einmal pro Stunde).

Die insgesamt funf Bushaltestellen im Gewerbegebiet sind als Busbuchten angelegt und mit Witte-
rungsschutz ausgestattet. Sie sind nicht barrierefrei mit einem Busbord o. &. ausgeristet. Die zentrale
Bushaltestelle im Gewerbegebiet ist die ,,Virnsberger Stralle*. Sie wird von allen drei Buslinien be-
dient.

Die maximale FulRwegeentfernung von den Bushaltestellen auf der SigmundstralRe zu den Betrieben
liegt bei etwa 600 Metern oder sechs Minuten Gehzeit. Die meisten Betriebe sind in einer kiirzeren
Distanz von den Bushaltestellen erreichbar.

Abbildung 12: Busbuchten (v. I): Lenkersheimer Stral8e, Virnsberger StralSe, Virnsberger Stralle Wende

Mit Verlangerung der U-Bahn Strecke U 3 mit der neuen Haltestelle ,,Kleinreuth b. Schw.* und der fur
2025 geplanten Inbetriebnahme wird sich die OPNV-Anbindung des Gewerbegebietes weiter ver-
bessern. Wichtig sind im Zuge der U-Bahnverlangerung auch die Wegefihrung fur Fullganger und
Radfahrer, die Durchlassigkeit von der U-Bahnstation auf direktem Weg ins Gewerbegebiet, Ange-
bote wie das VAG-Rad fur ,,die den letzten Kilometer*, die Einfihrung eines Betrieblichen Mobilitats-
managements (Stichwort Jobticket) sowie der Bau ebenerdige, witterungsgeschiitzter und sicherer
Radabstellanlagen.
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Radverkehr

Die Radverkehrsinfrastruktur im Gewerbegebiet ist unterschiedlich ausgebaut. Entlang der im Ge-
werbegebiet zentralen Achse Sigmundstralle existiert kein Radweg. Radfahrer durfen den Gehweg
benutzen. Die Querungen sind rot eingefarbt. Im Kreuzungsbereich Leyher Straflie wird mit Wegfall
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der Langsparkstreifen an der Sigmundstralle der Gehweg aufgeteilt zum getrennten Geh- und Rad-
weg.

Im Gegensatz dazu ist die Virnsberger Strale mit Radfahrstreifen ausgestattet. Diese sind im Kreu-
zungsbereich teils rot eingefarbt. Im Bereich Zufahrt Verbrauchermarkt enden bzw. beginnen die Rad-
fahrstreifen auf der Fahrbahn. Im Kreuzungsbereich Rothenburger StraRe fehlt der Ubergang vom
Bordsteinradweg auf die Fahrbahn.

Abbildung 13: SigmundstralSe: Gehweg Radfahrer frei (1), Vimsberger StralSe: Radfahrstreifen (m), Lenkershei-
mer Stral8e. Bahnunterfiihrung fir Rad- und FulSverkehr (r)

Die Erreichbarkeit des Gewerbegebietes mit dem Fahrrad ist prinzipiell aus allen Richtungen gege-
ben. Aus den siid-westlich gelegenen Stadten Stein und Oberasbach sowie dem Nirnberger Ortsteil
Gebersdorf erfolgt die Anbindung tber die Rothenburger Strale (nur zum Teil mit Radweg) und Sig-
mundstralRe. Mit dem geplanten Radschnellweg Stein-Oberasbach-Nirnberg (Bibertbahntrasse), der
sudlich von Kleinreuth b. Schw. den Main-Donau-Kanal und die Stidwesttangente tberqueren und
im Bereich Rothenburger Stralle / Virnsberger eine Verknipfung mit dem Gewerbegebiet herstellen
wird, wird sich die Fahrraderreichbarkeit deutlich verbessern. Auch wird die neue Rothenburger
Stralle im neuen Stadtquartier ,,Tiefes Feld* mit Radverkehrsinfrastruktur wie beispielsweise Radwe-
gen und Fahrradleihstation ausgestattet.

Aus der Firther Innen- und Sidstadt ist das Gewerbegebiet mit dem Rad gut Uber die Virnsberger
Stralle sowie Uber die vom Kfz-Verkehr gesperrte, fir den Radverkehr aber freie Weikershofer Stral3e
durch den Ortsteil Hofen erreichbar.

Die Fahrraderreichbarkeit aus den 6stlich vom Gewerbegebiet gelegen Ortsteilen Grolireuth und St.
Leonhard sowie aus der Nirnberger Weststadt erfolgt ebenfalls Uber die Rothenburger Strale. Ins-
besondere fir die Quartiere in der Weststadt sowie die Ortsteile Gaismannshof und Siundersbuhl
wird der geplante Radschnellweg (entlang des Westparks) eine deutliche Verbesserung nach Klein-
reuth b. Schw. bringen. Fur die Erreichbarkeit aus diesen Richtungen ist vor allem die bestehende
FuBganger- und Radfahrerunterfihrung unter dem Bahndamm zur Lenkersheimer Stra3e von hoher
Bedeutung (vgl. Kapitel 2.2 Guterzugtunnel Nirnberg-Erlangen).

Der Radverkehr im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. findet statt, spielt bislang aber eine unterge-
ordnete Rolle. Die meisten Gewerbenutzungen als auch die Dimensionierung des 6ffentlichen Raums
sind stark auf den Kfz-Verkehr ausgelegt. Insbesondere deshalb ist ein Ausbau der Radinfrastruktur
wichtig. Ansassige Firmen kénnen dazu beitragen, indem sie beispielsweise auf ihrem Betriebsge-
lande qualitativ hochwertig ausgestattete Radabstellanlagen schaffen.
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Abbildung 14. Virnsberger StralSe: Leihrdder im Offentlichen StralSenraum und firmeneigene Radabstellan/age
(), Egersheimer Stral8e: firmeneigene E-Ladestation fir Fahrréder (m), Burgbernheimer Strale.: Kundenverkehr
per Fahrrad (r)

Das offentliche Fahrradleihsystem vom Anbieter nextbike wird in Nirnberg als VAG-Rad betrieben.
Das Gewerbegebiet liegt aulerhalb der Flexzone, in der Leihrader kostenlos abseits der Stationen
abgestellt werden kdnnen. Eine Leihstation im Gewerbegebiet wie zum Beispiel im Gewerbegebiet
Nordostpark existiert nicht. Die nachstgelege Leihstation befindet sich an der Endhaltestelle der U 3
,.Gustav-Adolf-Stralle**.

2.7 Datenanbindung

Die Stadt Nurnberg hat im Rahmen des Bayerischen Foérderverfahrens zum Breitbandausbau durch
ein Auswahlverfahren einen Kooperationsvertrag mit der Deutschen Telekom abgeschlossen.® Im
Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. wurden 2018 neue Verteilerkdsten aufgebaut und diese mit mo-
dernen Glasfaserleitungen verbunden. Dadurch sind Ubertragungsleistungen bis zu 100 MBit/s im
Download und bis zu 40 MBit/s im Upload verfiigbar.®

Abbildung 15: Neuer Verteilerkasten mit Glasfaser-Anschluss in der Flachslander Stral3e

2.8 Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Die Energieerzeugung im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw., die Energieeffizienz und die Stoffkreis-
laufe von Produktionsbetrieben, die Griin- und Freiraumsituation und das Mikroklima sowie die An-
falligkeiten von Infrastruktur und Gewerbebauten gegeniiber Klimatrends und Extremwetterlagen wa-
ren nicht Gegenstand dieser Strukturanalyse. Gleichwohl stellt der Klimawandel die Wirtschaft vor

5 Quelle: www.nuernberg.de/internet/wirtschaft/breitbanderschliessung.html#27

6 Abfrage unter: www.telekom.de/schneller
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groRe Herausforderungen. Deshalb sollen an dieser Stelle zumindest allgemeingiiltige Beobachtun-
gen zusammengefasst werden.

Das Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. ist nahezu vollstandig durch Gebaude, Parkplatze und Stra-
Ren versiegelt. Griinflachen und Baume auf den Betriebsflachen, Firmen- und Kundenparkplatzen und
im offentlichen Raum sind kaum bis gar nicht vorhanden. Eine dezentrale Regenwasserbewirtschaf-
tung etwa durch Dachbegriinung, Versickerung und Retentionsmulden, um u. a. die Kanalisation vor
Uberlastung bei Starkregenereignissen zu schiitzen, ist zumindest augenscheinlich nicht erkennbar.
In der Vergangenheit bereits aufgetretene Schaden oder Probleme durch Wetterextreme, z. B. Pro-
duktionsausfall durch Hitze oder Uberflutung, Technikschaden durch Blitzeinschlag oder Geb&ude-
schaden durch Schneelasten sind den Autoren nicht bekannt.

Ein Potenzial fur die Nutzung der regenerativen Sonnenenergie bietet die hohe Anzahl an Flachdéa-
chern der Gewerbebauten. Luftbilder zeigen, dass erst wenige Flachdacher mit Sonnenkollektoren
ausgestattet sind. Eine Amortisation der erforderlichen Investitionen ist von den politisch regulierten
Einspeisebedingungen abhangig. Aktuell amortisieren sich Investitionen nur bei einem hohen Eigen-
verbrauch.

Energieeffizientes Gewerbegebiet

In 2015/16 wurde zum Thema Klimaschutz fiir ein Teilgebiet des Gewerbegebiets Kleinreuth b. Schw.
(zwischen Sigmundstralie, Ipsheimer StralRe, Flachslander Stralie und lllesheimer Stral3e) eine Res-
sourcen- und Energieeffizienzuntersuchung in den Betrieben durchgefiihrt’. Von den insgesamt 27
Betrieben im Untersuchungsraum haben 9 Unternehmen an der freiwilligen Vor-Ort-Begehung und
Beratung teilgenommen und ihre Kennwerte zur Verfiigung gestellt.

Im Bereich der Energieeffizienz wurden in allen neun Betrieben deutliche Einsparpotentiale gefunden.
Im Bereich der Ressourceneffizienz wurden aufgrund der Branchenzugehérigkeit und Betriebsgrole
keine wirtschaftlich tragfahigen Potentiale identifiziert. Als umsetzungsrelevante Energieeffizienzmal3-
nahmen werden benannt:

= der Einsatz von LED-Beleuchtung fiir Produktions- und Lagerhallen (Einsparung von 50% der
Stromkosten),

= die Optimierung der Druckluftanlagen (Einsparung von 20% der Stromkosten),

= die Schaffung einer gemeinsamen Versorgungslésung zweier benachbarter energieintensiver
Firmen,

= die Optimierung der Fuhrparkauslastung (Einsparung von 5% beim Benzinverbrauch).

Relevant ist bei den meisten Firmen ausschlielich die Raumwé&rmenutzung und im geringen Umfang
ein Kaltebedarf. Auf Basis der Einzelergebnisse wurde eine gemeinsame Wéarmeversorgung fir das
Teilgebiet entwickelt. Vorgeschlagen wird der Einsatz von Blockheizkraftwerken. Die abgeschéatzten
Versorgungskosten fiir die gemeinsame Losung liegen ca. 10-15% unter den Preisen der separaten
Energieversorgung (inkl. Investition, Wartung und Instandhaltung). Die Energieversorgung im Gewer-
begebiet fir Warme erfolgt mit Erdgas.

Die Untersuchung kommt zu dem Fazit, dass in allen Betrieben wesentliche Potenziale zur Energieef-
fizienzsteigerung vorhanden sind. Der Handlungsdruck der Betriebe ist allerdings sehr gering, so dass
die kontinuierliche Optimierung und die systematische Umsetzung fur die Betriebe keine hohe Be-
deutung einnehmen.

7 Energieagentur Nordbayern GmbH (2016): Energiekonzept. Energieeffizientes Gewerbegebiet. Im Auftrag
des Wirtschaftsreferats Nirnberg. Bericht vom 26.03.2016
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3 Handlungsbedarfe

Die oben beschriebene Bestandssituation wurde in der Verwaltungsrunde zur ,,Weiterentwicklung
des Gewerbegebietes Kleinreuth bei Schweinau* am 12.04.2019 vorgestellt und gemeinsam mit den
Teilnehmenden aus Wirtschaftsférderung, Stadtplanung und Verkehrsplanung diskutiert. Es wurden
neben den Starken und Schwéachen des Gewerbegebietes vor allem auch mégliche Risiken unter-
schiedlicher oder unerwtinschter Entwicklungen, aber auch Mdéglichkeiten zur Weiterentwicklung und
Profilierung des Gewerbestandortes besprochen. Neben den Starken und Schwéachen wurden Ent-
wicklungsziele fur das Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. aufgestellt sowie die notwendigen Hand-
lungsbedarfe benannt. Die gemeinsame Situationsanalyse erfolgte immer vor dem Hintergrund der
Gesamtsituation in Nidrnberg hinsichtlich der rdumlichen Steuerung unterschiedlicher Nutzungen
(Wohnen, Versorgung, Griunflachen, Gewerbe, Landwirtschaft) und dem Stadtentwicklungsvorha-
ben ,,Tiefes Feld*.

Starken und Chancen - Schwachen und Risiken

Im GroRRen und Ganzen lassen sich die im Oktober 2017 auf der Gewerbegebietskonferenz ermittel-
ten und zusammengefassten Starken und Schwéachen des Gewerbegebietes Kleinreuth b. Schw. be-
statigen (s. Abb. unten). Aus der Strukturanalyse lassen sich folgende Stérken, Potenziale und Chan-
cen (7) sowie Schwachen, Hemmnisse und Risiken (N) ableiten und zusammenfassen:

Verkehr

7 Der Gewerbestandort ist sehr gut an das Uberoértliche Stralennetz angebunden. Die innere Er-
schlielfung ist funktional dimensioniert und in einem guten baulichen Zustand. Das Kfz-Parken
im offentliche StraRenraum erfolgt geregelt.

7 Der Gewerbestandort ist tiber drei Buslinien gut mit dem OPNV erreichbar. Die in Planung be-
findliche Verlangerung der U 3 bis Gebersdorf mit der neuen Haltestelle Kleinreuth b. Schw.
wird die OPNV-Erreichbarkeit weiter verbessern.

7 Aufgrund seiner zentralen Lage und Nahe zu den Innenstadten von Firth und Nirnberg beste-
hen fur den Gewerbestandort gute Mdglichkeiten, die heute schon vorhandene Erreichbarkeit
fur den Radverkehr auszubauen sowie Bausteine des Betrieblichen Mobilitatsmanagements
einzusetzen.

N Der StralBenraum der Sigmundstral3e zeigt hinsichtlich Verkehrsfiihrung, Verkehrssicherheit,
Strallenraumaufteilung und Radverkehr deutliche Schwachstellen. Auch das optische Erschei-
nungsbild des Strallenraums als Eingangstor zum Gewerbestandort ist verbesserungswurdig.

N Die Verkehrsbelastung auf der Sigmundstral3e durch den MIV ist hoch.
N Die Bushaltestellen entlang der Sigmundstralle sind nicht barrierefrei ausgestattet.

N Vorhandene Querverbindungen und Abkirzungen fir den Radverkehr drohen gekappt zu wer-
den. Stattdessen sollten sie erhalten bleiben (u. a. Bahnunterfiihrung Lenkersheimer Stral3e,
Verbindung Virnsberger Stralie — Ipsheimer Strale) oder ausgebaut werden.
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Flachennutzung

A

Die Auslastung und Nutzungen der Flachen sowie eine selbsttragende Weiterentwicklung
durch neue Ansiedlungen und private Investitionen (zuletzt Rechenzentrum, GroRhandel fir
Reinigungsmittel) zeigen einen funktionierenden Gewerbestandort. Das projektierte neue
Stadtquartier ,,Tiefes Feld* wird zur allgemeinen Aufwertung des Gewerbestandortes beitra-
gen.

Groliere brachliegende und minder- bzw. zwischengenutzte Freiflachen in der Ipsheimer Stralie
und Lenkersheimer StraRe bieten Raum fur gute Entwicklungs- und Ansiedlungsmadglichkeiten.
Dieser Chance gegeniber stehen eventuelle Aktivierungshemmnisse.

Die teils brachliegenden, teils als Parkplatz genutzten Flachen rund um den Verbraucher- und
Elektromarkt auf dem Meister-Areal an der Virnsberger Stral3e sind stadtebaulich ungeordnet
und erzeugen ein negatives Erscheinungsbild mit Auswirkungen auf den gesamten Gewerbe-
standort. Auch die Substanz der Bestandsgebé&ude und ihre Anordnung kdnnen als nicht erhal-
tenswert bewertet werden.

Es bestehen aufkommende Nutzungskonkurrenzen zwischen klassischem Gewerbe und aus
Eigentimersicht lukrativeren Einzelhandels-, Biro- und Wohnnutzungen. Betroffen sind die vor-
handenen Einzelhandelsstandorte (Baumarkt und Verbrauchermarkt / Elektromarkt) und die Ge-
werbeimmobilien an der Sigmundstralie sowie das Hoffmann-Areal hinsichtlich einer seitens
des Eigentimers praferierten Wohn- und Bironutzung.

Eigentiimer- und Betriebsstrukturen

A

Es gibt eine Anzahl an Unternehmen, die selbst Eigentiimer ihrer genutzten Gewerbeimmobilie
sind. Diese Unternehmen haben zumeist ein hohes Interesse an der Weiterentwicklung des Ge-
werbestandortes und die Bereitschaft zur Investition.

Die vorhandenen Unternehmen entsprechen in der Mehrzahl den fir ein klassisches Gewerbe-
und Industriegebiet typischen Betriebstypen (Grolihandel, Produktion / Handwerk, Kfz-Ge-
werbe, Logistik / Transport, Baugewerbe). Sie starken die raumlich an diesem Standort ge-
winschten Nutzungen.

Es gibt seitens einiger Eigentimer Bestrebungen, die Einzelhandels-, Biro- und Wohnnutzung
auszuweiten, in deren Folge sich die Bodenpreise deutlich erh6hen kénnen und fiir einfaches
Gewerbe nicht mehr bezahlbar sein werden.

Eine eindringende Wohnnutzung bedeutet Einschrankungen fiir emittierende Gewerbe- und In-
dustriebetriebe.

Datenanabindung

A

Im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. wurden 2018 neue Verteilerkasten aufgebaut und diese
mit modernen Glasfaserleitungen verbunden.
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Positives Handlungsbedarfe
« Gute verkehrliche Anbindung « Verkehrssituation SigmundstralRe, fehlender Ausbau
« Buslinie fiuhrt durch das Gebiet * Parkende LKWs blockieren StraBenraum (lllesheimer StralRe)
* Ausreichende Anzahl an Parkplatzen in » Einrichtung einer Halteverbotszone im Wendehammer
der Lenkersheimer StralRe Egenhauser StralRe
« Stralenraum im Gebiet entspricht in » Eigentumsverhaltnisse: Erbbaurecht filhrt zu Investitionsstau

weiten TTeilen’ den Ansprachen ider; Nutzer « Fehlender Winterdienst in den StichstralRen

* Gute Durchm|schqu unterschiediicher « Keine Ausschilderung der Gewerbebetriebe (Sigmundstralie)

Branchen und Betriebstypen

; : * ungenutzte Flachen Real-Gelande und Sigmundstrale /Ecke

« Synergien zwischen den Unternehmen 3
Ipsheimer Strale

+ Verbrauchermarkt im Gebiet * Mindernutzung durch Autohandler (Image, Rickgang

* Viele Imbissmdglichkeiten Bodenpreise)

* Glasfaserausbau i.V.m. Grinausbau der Lenkersheimer
StralRe

Abbildung 16: Ergebnis Gewerbegebietskonferenz 2017: Stdrken und Handlungsbedarfe

Entwicklungsziele

In der Verwaltungsrunde zur ,,Weiterentwicklung des Gewerbegebietes Kleinreuth bei Schweinau**
am 12.04.2019 wurden folgende Entwicklungsziele fur das Gewerbegebiet festgehalten:

Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass die Ausweisung neuer Gewerbeflachen aufgrund der Fla-
chenknappheit und Flachenkonkurrenz stadtweit &ulierst schwierig ist und im gesamten Stadtgebiet
keine Flache mit Gl-Ausweisung uneingeschréankt zur Verfigung steht, sollen die als GE und Gl aus-
gewiesenen Gewerbeflachen gegeniiber anderen Nutzungen gesichert werden. Der Gewerbestand-
ort ist als zusammenhéangendes Gebiet zu bewahren, um die GE-Bereiche als Pufferzone zum GI-
Bereich zu erhalten und vor Verdrangung durch eindringende Fremdnutzung zu schitzen. Erwiinscht
sind die Starkung und Ansiedlung klassischer Gewerbe- und Produktionsbetriebe. Eine Einzelhan-
delsnutzung — mit Ausnahme reiner Nahversorgung — ist nicht erwiinscht. Bestehende Einzelhandels-
nutzungen sollen im Rahmen der Mdglichkeiten zuriickgedrangt werden. Auch soll sich das Gewer-
begebiet zu keinem Birostandort entwickeln.

Diese Ziele entsprechen auch dem innerhalb der Verwaltungsrunde am 23.05.2019 diskutierten Ziel-
system fir den Masterplan Gewerbeflachen Nurnberg. Fir das Handlungsfeld A ,,Qualifizierung von
Bestandgebieten* wurden drei Ziele formuliert: Nutzung der Potenziale zur Innenentwicklung (A.l),
Sicherung ausgewiesener Gewerbegebiete gegentiber konkurrierenden Nutzungen (A.ll) sowie Op-
timierung bestehender Gewerbestandorte unter Wahrung des jeweiligen Gebietscharakters (A.111).

3.1 Handlungsbereich Steuerung Einzelhandel

Bereich 6stliche Sigmundstralie

Der OBI-Baumarkt mdchte sich verkleinern und auf dem Parkplatz weitere Einzelhandelsdiscounter
ansiedeln. Entlang der Sigmundstralie haben sich bereits mehrere Einzelhandelsgeschafte angesie-
delt.

Durch eine Aufhebungssatzung (Satzung Nr. 60) und Neuaufstellung eines B-Plans nach § 9 Abs. 2a
BauGB (sog. Einzelhandelsbebauungsplan) soll der Einzelhandel (zu klarende Frage: nur zentrenrele-
vant oder komplett; welche Verkaufsflachen?) zukiinftig ausgeschlossen und zuriickgedrangt wer-
den. Als problematisch wird gesehen, dass unter zentrenrelevanten Einzelhandel auch die Nahver-
sorgung féllt, die im Gebiet wichtig und durchaus gewinscht ist. Die Schwierigkeit besteht darin,
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Uber die zulassige Verkaufsflache den Standort fur Nahversorger zu 6ffnen, andere Betriebstypen
jedoch auszuschliefen bzw. keinen Magneten anzusiedeln, der Nachfrage von auflen ins Gebiet
zieht. Hierfir sind Argumentationslinien zu entwickeln.

Grundlage fur die rAumliche Steuerung des Einzelhandels in Nirnberg ist das Gutachten zum Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nirnberg aus dem Jahr 2012. Darin heif3t es, dass nur
durch die rdumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche zur Sicherung und Weiterentwick-
lung des Einzelhandels auch der planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an an-
deren Standorten hergestellt werden kann (ebd., S. 10). Des Weiteren ist eine zentrenrelevante Sor-
timentsliste aufzustellen, um bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten ausschlielen zu
kénnen (ebd., S. 11).

,»INn GE- (8 8 BauNVO), GI- (8 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) kann der Einzel-
handel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z. B. zentrenrelevante Sortimente, aus
stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden; eine dartiber hinausgehende differenzierte, sorti-
mentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung ist auf dieser Basis nicht mdglich. Eine stadtebauliche
Begriindung ist z. B. die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die Sicherung von Ge-
werbegebietsflachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe.* (ebd., S. 16).

Der nachstgelegene raumlich abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich ist das B-Zentrum Eber-
hardshof. Dieser befindet sich in zwei Kilometer Entfernung von der Sigmundstralle bzw. vom Son-
derstandort Kleinreuth 3 (Baumarkt) und sichert u. a. die Nahversorgung des Stadtteils Gaismanns-
hof. Zentrenrelevanter Einzelhandel im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. wiirde durchaus
eine Schwéchung fir den Versorgungsbereich Eberhardshof darstellen.

In den Stadtbezirken H6fen und GroRreuth existiert aktuell kein zentraler Versorgungsbereich. Die
Nahversorgung wird tber den nicht integrierten Sonderstandort Kleinreuth 1 (Verbrauchermarkt) so-
wie Uber Discounter (Sigmundstrae 71, Gebersdorfer Strale 290, Sankt-Gallen-Ring, Am Tillypark)
und Versorgungsstandorte im Stadtgebiet Firth (Waldstrale, Fronmudillerstral3e) sichergestellt.

Von Bedeutung fur einen Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels entlang der 6stlichen
Sigmundstralle im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. wird die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs im neuen Stadtquartier ,, Tiefes Feld* sein. Dieser sollte eine stadtteiliiber-
greifende Versorgungsfunktion iilbernehmen (C-Zentrum), insbesondere wenn er im Tausch die Funk-
tion des Verbrauchermarktes tibernehmen soll.

Bei Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben ist nicht danach zu fragen, was derzeit planungsrechtlich
maoglich ist, sondern es ist zunachst die Frage nach der staddtebaulichen Zielsetzung des stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes, in diesem Fall das Einzelhandelskonzept sowie die aktuelle Stadter-
weiterung ,,Tiefes Feld*, zu beantworten (ebd., S. 17). Das Einzelhandelsgutachten erméglicht es,
systematisch die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stadtebaulichen Ziel-
setzung fir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten (S. 18).

AuRerhalb der Zentren der Stadt Nirnberg konzentriert sich ein nicht unerheblicher Teil des Einzel-
handelsangebots an sogenannten Sonderstandorten. Voraussetzung fiir die Einstufung von Sonder-
standorten ist ein funktionaler Zusammenhang, etwa durch ein Gewerbegebiet. Der Stadtbezirk H6-
fen weist einen hohen Verkaufsflachenwert an nicht integrierten Standorten auf. Das ist auf mehrere
nicht integrierte Einzelhandelskonzentrationen im Bereich Kleinreuth b. Schw. zurtickzufiihren. Im Ge-
werbegebiet Kleinreuth b. Schw. sind drei (von stadtweit 21) Sonderstandorte ausgewiesen. Klein-
reuth 3 (Standort Baumarkt) weist ein tberwiegend nicht zentrenrelevantes Einzelhandelsangebot
auf. Am Sonderstandort Kleinreuth 1 (Verbrauchermarkt) tiberwiegt das zentrenrelevante Sortiment.
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Das nicht-zentrenrelevante Sortiment betragt hier weniger als 10 %. Das wird fir diesen nicht inte-
grierten Standort aufgrund der groRRen Verkaufsflache von Giber 17.000 gm besonders kritisch bewer-
tet. Auch am Sonderstandort Kleinreuth 2 (Sigmundstralie) Gberwiegt das zentrenrelevante Sortiment
(ebd., S. 32; 40 ff.).

Das Gutachten zum Einzelhandelskonzept und das vom Stadtrat verabschiedete Einzelhandels- und
Zentrenkonzept formulieren im Zielsystem als Ziel 3.5.9 die ,,Sicherung von Gewerbegebieten und
gewerblich gepréagten Bereichen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe*. Die Gewerbe-
gebiete sind mittels Baurechts der eigentlichen Zielgruppe, dem Handwerk und dem produzierenden
Gewerbe, vorzuhalten (ebd., S. 48).

Fir das Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. ist festzuhalten, dass es trotz Einzelhandel an der Sig-
mundstralle nach wie vor gewerblich geprégt ist. Entsprechend sollte im Gewerbegebiet die Ansied-
lung von kleinflachigen und grofR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben auch mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment ausgeschlossen werden. Eine Ausnahme sollte fiir kleinflachige Verkaufsstatten in Ver-
bindung mit Gewerbebetrieben oder Handwerksbetrieben bestehen, wenn die Verkaufsstatte dem
Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und in betrieblichen Zusammenhang mit diesem errichtet ist sowie
die angebotenen Waren aus eigener Herstellung stammen oder im funktionalen Zusammenhang mit
den angebotenen Handwerksleistungen stehen.

Empfehlungen des Einzelhandelsgutachten zu den Sonderstandorten Kleinreuth 1-3

Der Sonderstandort Kleinreuth 1 (Verbrauchermarkt) stellt einen etablierten, nicht integrierten (Son-
der-) Standort dar und eignet sich somit grundsatzlich fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenre-
levantem Angebot. Das sehr umfangreiche nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Angebot
sollte auf keinen Fall weiter ausgebaut, sondern vielmehr langfristig — soweit planungsrechtlich még-
lich — zurickgebaut werden (ebd., S. 346).

Der Sonderstandort Kleinreuth 2 erstreckt sich entlang der Sigmundstralie zwischen der Vershofen-
straBe im Suden und Ipsheimer Stralle im Norden. Gut die Hélfte der Gesamtverkaufsflaiche entfallt
—u. a. auf Grund eines Schuh- und eines Outdoorfachmarkts — auf zentrenrelevante Sortimente. Der
Anteil nicht zentrenrelevanter Sortimente betrdgt nur anndhernd 40 %. Der Sonderstandort Klein-
reuth 2 stellt einen etablierten, nicht integrierten (Sonder-) Standort dar und eignet sich somit grund-
satzlich fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Angebot. Das bereits umfangreiche
zentrenrelevante Angebot sollte auf keinen Fall weiter ausgebaut, sondern vielmehr langfristig — so-
weit planungsrechtlich méglich — zurtickgebaut werden (ebd., S. 347).

Der Sonderstandort Kleinreuth 3 (Baumarkt) stellt einen etablierten nicht integrierten (Sonder-)
Standort dar und eignet sich somit grundsatzlich fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevan-
tem Angebot. Das relativ groRe zentrenrelevante Angebot sollte auf keinen Fall weiter ausgebaut,
sondern vielmehr langfristig — soweit planungsrechtlich moéglich — zuriickgebaut werden (ebd.,
S. 349).

3.2 Handlungsbereich Steuerung Wohnnutzung

Ndrnberg wachst und ist aufgrund seiner hohen Zentralitat ein attraktiver Immaobilien- und ein gefrag-
ter Wohnstandort (vgl. Gutachten zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen im Jahr 2025 in Nurnberg,
2015; Wohnungsbericht 2018). Damit steigt die Flachennachfrage fur Wohnungsbau genauso wie fir
die gewerbliche Wirtschaft. Die beiden Nutzungen konkurrieren immer haufiger um verfigbare Ent-
wicklungsflachen.
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Investoren wagen ab zwischen Erlésen, die sie mit ,,einfachen* Gewerbeimmobilien erwirtschaften
kénnen, und der Rendite von Wohnimmobilien. Dies ist auch im Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw.
der Fall. Die Eigentiimer des Meister-Areals / real-Verbrauchermarkt und des Hoffmann-Areals den-
ken verstarkt Uber eine Wohnbauentwicklung nach, da damit eine deutlich hbhere Renditeerwartung
einhergeht (siehe Kapitel 3.3). Eine solche Umwidmung der Gewerbeflachen hat in der Konsequenz
allerdings nicht nur Auswirkungen auf die eigentlichen Flachen, sondern auf das gesamte Gewerbe-
gebiet. Wohnen und Gewerbe kommen sich immer ndher — mit der Folge, dass das Konfliktpotenzial
zunimmt.

Eine heranriickende Wohnbebauung birgt die groRe Gefahr, dass Gewerbebetriebe aus der Nach-
barschaft verdréangt werden. Vor allem emittierende Betriebe befiirchten Auflagen, wenn sich die
neue Bewohnerschaft friher oder spater am Larm oder Geruch aus dem benachbarten Gewerbege-
biet stort. Auch wenn die Gewerbenutzung ,,zuerst da war*“: Das Schutzgut ,,Gesunde Wohnverhalt-
nisse* ist nicht verhandelbar, sodass von Gewerbebetrieben auch eine Einschrdnkung der gewerbli-
chen Nutzung sowie eine Unterschreitung der ansonsten in Gewerbegebieten Utblichen Immissions-
richtwerte verlangt werden kann (vgl. Regionalverband FrankfurtRheinMain: Innenentwicklung in be-
stehenden Gewerbegebieten — Modellprojekt und Leitfaden; 2016).

Und auch wenn Konflikte (zundchst) nicht offen zutage treten: Das Gewerbeflachenmonitoring zur
Wahrnehmung der Industrie- und Gewerbegebiete in Berlin hat ermittelt, dass allein aufgrund von
Unsicherheiten im Zusammenhang mit heranriickender Wohnbebauung geplante oder notwendige
Investitionen der Bestandsbetriebe ausbleiben (vgl. Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings
2016 im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes ,,Nachhaltige Weiterentwicklung von Gewerbege-
bieten** des BBSR). Damit verlieren die Gewerbegebiete klar an Attraktivitat fir die Betriebe und kon-
nen in eine Abwartsspirale geraten, in der sich aufgrund ausbleibender Investitionen das Erschei-
nungsbild, aber auch die Struktur der ansassigen Betriebe verschlechtern bzw. in Richtung immer
einfacherer Nutzungen verschieben kann (,,von der Produktions- zur Lagerhalle zum Leerstand**).

Ein aktuelles Beispiel aus Dortmund verdeutlicht die Brisanz: Im Gewerbe- und Industriegebiet Dorst-
feld-West hat sich im vergangenen Jahr ein Bewohner wegen des Gewerbeldrms beschwert. Die
Stadtverwaltung hat auf Grundlage der GE-/Gl-Ausweisung die Schutzwirdigkeit der Gewerbebe-
triebe hdher bewertet als die der Wohnnutzung und den Bewohner zum Umzug aufgefordert. Wirde
die Stadtverwaltung das Wohnen dulden oder die Festsetzung beispielsweise in ein Mischgebiet
andern, séhe sie die Planungssicherheit und damit den Fortbestand der Betriebe im Gewerbegebiet
in Gefahr.® Letztlich bieten Mischgebiete vielen Betrieben keine Planungssicherheit, da sie sich haufig
zu reinen Wohnstandorten entwickeln.

Auch die im 0.g. ExXWoSt-Forschungsprojekt befragten Experten sehen als effektivstes Instrument zur
Vermeidung von Nutzungskonkurrenzen die planungsrechtliche Absicherung der Gewerbe- und In-
dustriegebiete. Nur dann seien Investitionen der Unternehmen zur Modernisierung und nachhaltigen
Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete gewahrleistet. Sofern es die Moglichkeit gibt,
sollte in den Bebauungsplanen die Wohnnutzung vollstéandig ausgeschlossen werden, wofir es kei-
ner stadtebaulichen Begriindung bedarf.®

8 https://www.nordstadtblogger.de/wohnen-in-dorstfeld-west-nach-einer-mieterbeschwerde-gegen-gewer-
belaerm-sollen-die-mieter-das-gebaeude-raeumen/; abgerufen am 22.01.2020

9 Eine in vielen Gewerbegebieten anzutreffende Situation, die jedoch in Kleinreuth b. Schweinau keine Rolle
spielt, ist die Umwandlung von Betriebswohnungen in privat genutzten Wohnraum, welche bei fehlender Ge-
nehmigung als rechtswidrig einzustufen ist und womit sich fiir die Kommunen eine Méglichkeit bietet, Wohn-
nutzungen aus den Gebieten zu verdrangen.
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Die Umwidmung bestehender Gewerbeflache in Wohnungsbauflachen ist auch vor dem Hintergrund
der Flachenknappheit sehr kritisch zu sehen. Die Aktivierung neuer Gewerbegebiete ist, wenn fl&-
chenméaRig tberhaupt mdglich, sehr aufwendig und langwierig. Die im Rahmen der Erarbeitung des
Masterplans Gewerbeflachen durchgefuhrten Analysen belegen, dass auch in Nirnberg nur wenige
Flachenangebote fir emittierende Gewerbe- und Industriebetriebe vorhanden sind. Gewerbeansied-
lungen und -erweiterungen sind auf die Bestandsgebiete angewiesen. Umwidmungen wirde die Fl&-
chenknappheit fir Gewerbeansiedlungen deutlich verschéarfen.

Zu einem Entwicklungsstillstand kann es dann kommen, wenn ein Eigentimer hinsichtlich einer von
ihm gewiinschten Umwidmung auf Zeit spielt. Dann kann die Situation eintreten, dass Gewerbefla-
chen brach liegengelassen oder mit minderwertigen Zwischennutzungen belegt werden. An dieser
Stelle sind dann Verwaltung und Politik gefordert, deutlich zu machen, dass es auch in langfristiger
Sicht keine nicht-gewerbliche Entwicklungsoption fur das betreffende Grundstiick geben wird.
Gleichzeitig sollte die Wirtschaftsforderung Nirnberg ihre heute schon bestehende Unterstiitzung
bei der Suche nach méglichen standortgerechten gewerblichen Neunutzungen auf diese Falle fokus-
siert anwenden.

Fur das Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schweinau bedeutet dies, dass ein klares Bekenntnis fur den
Erhalt der GE- und GIl-Ausweisungen, wie sie sich heute in den Bebauungsplénen finden, wichtige
Signale aussenden wirde — zum einen an die Flacheneigentiimer, die auf eine Umwidmung ihrer Fl&-
chen und damit h6here Gewinne hoffen, zum anderen an die anséssigen Unternehmer, die Planungs-
sicherheit zur Weiterentwicklung ihrer Betriebe bendtigen.

3.3 Handlungsbereich Flachenentwicklung

Bereich Meister-Areal - real-Verbrauchermarkt (9,8 ha)

Der Eigentimer, der Fondsbetreiber Union Investment Real Estate GmbH aus Hamburg, hat fur diese
Flache stéadtebauliche Ideen entwickelt und méchte die Gl- und GE-Flache zum urbanen Wohn- und
Burostandort mit Einzelhandel ausbauen. Die Stadt Nirnberg méchte den Standort entlang der Gi-
terbahnstrecke hingegen fur klassisches Gewerbe genutzt wissen und den Einzelhandel dort zurtick-
dréngen, insbesondere vor dem Hintergrund knapper werdender Gewerbe- und Industrieflachen.

Zu beachten ist, dass der heutige GE-Bereich zwischen Wohnbebauung sidlich der Virnsberger
Stral’e und dem Gl-Bereich an der Flachslander Stral3e und Ipsheimer Stralie bei einer Umwidmung
des Areals oder von Teilflachen als Puffer entfallen oder deutlich verkleinert wirde und dadurch der
Wohn- und Burostandort unmittelbar oder nah an den nérdlichen und westlichen Gl-Bereich angren-
zen wirde (siehe Karte 2). Nutzungskonflikte waren vorprogrammiert, negative Auswirkungen auf die
industriellen Nutzungen im Gl-Bereich mit Sicherheit zu erwarten. Schon aus diesen Grinden sollte
hier nicht von der GE-Ausweisung abgewichen werden.

Im neuen Stadtquartier Tiefes Feld wird eine Flache fur einen Lebensmittelvollsortimenter ausgewie-
sen (ca. 3.600 gm Verkaufsflache). Bis 2021 wird fiir den nérdlichen Bereich des Projektgebietes der
Bebauungsplan aufgestellt sein. In diesem Bereich liegt auch der Versorgungsbereich. Eventuell er-
geben sich neue Mdoglichkeiten durch den Verkauf der real-Warenhduser durch die Metro-Gruppe
sowie durch das Auslaufen des Mietvertrages im Jahr 2024.
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Bereich Hoffmann-Areal (4,7 ha selbstgenutzt, 1,3 ha vermietet)

Dem Stadtplanungsamt Nurnberg liegt das Konzept eines Projektentwicklers vor, die Flache nach
dem geplanten Umzug der Firma Hoffmann (voraussichtlich 2021) zum Wohn- und Birostandort um-
zunutzen. Mit dem Tiefen Feld soll sich Wohnen zudem suidlich von Kleinreuth b. Schw. ansiedeln.
Entsprechend der formulierten Entwicklungsziele fur bestehende Gewerbestandorte wird aus fachli-
cher Sicht kein Anlass fir eine Nutzungsanderung an dieser Stelle gesehen, insbesondere vor dem
Hintergrund knapper Gewerbeflachen und der Notwendigkeit, gewerblich-industrielle Nutzungen vor
heranriickenden stdrsensiblen Nutzungen zu schiitzen.

Ahnlich der Situation hinsichtlich des Meister-Areals (siehe oben) wirde mit einer Umwidmung des
heutigen GE-Bereichs ein Puffer zwischen Wohn- und Birostandort sowie dem Gl-Bereich nérdlich
der Virnsberger Stralie entfallen (siehe Karte 2). Damit verbunden waren erhebliche Einschrankungen
fur die dort anséassigen Industriebetriebe.

Als Alternative zu einer Umwidmung sollten insbesondere endogene Bedarfe von Gewerbeunterneh-
men aus dem Gebiet fur eine Nachnutzung der Hoffmann-Flachen eruiert werden (eventuell Unter-
nehmen mit Erweiterungsabsichten aus dem Gewerbegebiet oder der direkten Nachbarschaft). Die
Moglichkeiten, die z. T. noch sehr jungen Logistikhallen (u. a. Baujahr 2009%°) in eine Nachnutzung zu
Uberfuhren, konnten im Rahmen dieser Analyse nicht bewertet werden, sollten aber erfahrungsgeman
als nicht zu weitreichend eingeschatzt werden.

Eventuell kann die Stadt einen Ankauf in Erwégung ziehen. Dies erscheint aber nur sinnvoll, wenn sie
auch selbst in die Entwicklung der Flachen einsteigt.

Brachflache Sigmundstralle / Ecke Ipsheimer Stralle (1,2 ha)

Der Kontakt zum Eigentiimer, einer Privatperson, ist seitens der Wirtschaftsférderung Nurnberg vor-
handen, blieb bislang aber ohne Ergebnis. Es haben in der Vergangenheit immer wieder Verkaufsge-
sprache stattgefunden, die dann aber aus nicht naher bekannten Griinden gescheitert sind.

Die Flache wurde durch eine Schwer6lhandlung genutzt. Ob bei den bisherigen Sanierungen samtli-
che Altlasten beseitigt wurden, ist zu klaren.

U. U. kann in einem solchen Fall auch ein Ankauf der Flache durch die Stadt eine Mdglichkeit sein,
Forderzugange zu 6ffnen® und die Flache letztlich aufbereitet wieder an den Markt zu bringen.

Wenn seitens des Eigentimers kein Kooperationswillen erkennbar ist, kann ein Baugebot nach § 176
BauGB in Erwdgung gezogen werden. Begriindet werden kann ein solches Baugebot mit dem nach-
weislich hohen Bedarf und dem nachgewiesen geringen Angebot an verfigbaren Gewerbeflachen
im Stadtgebiet. In einem ahnlichen Fall hat das Verwaltungsgericht Wiesbaden im Jahr 2005 ein 2002
erlassenes Baugebot bestéatigt. Die Gemeinde hatte angeordnet, die Grundstiicke in einem ausge-
wiesenen Gewerbegebiet entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen. Sie
begriindete das Baugebot damit, dass innerhalb der Gemeinde ein erheblicher Bedarf an Gewerbe-
flachen besténde, die Flachen aber weitgehend ausgeschopft seien. Das Gericht erklarte, dass sich

10 Quelle: https://www.architekt-wenzel.de/index.php/logistikzentrum-hoffmann-group-22.html

11 So leistet etwa die Gesellschaft zur Altlastensanierung in Bayern mbH (GAB) finanzielle und fachliche Unter-
stlitzung fir bayerische Landkreise und kreisfreie Stadte bei der Sanierung industriell-gewerblicher Altlasten,
fir die eine Kostendeckung durch Verpflichtete nicht erreichbar ist.
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die stadtebauliche Erforderlichkeit fur das Baugebot aus dem dringenden Bedarf an Gewerbeflachen
ergebe und hat die Anordnung fir rechtens befunden.*?

Autohandelsflache Lenkersheimer Stralie (1,3 ha)

Die Nutzung der Flache in der Lenkersheimer Stralie 19 durch funf Gebrauchtwagenhéndler wird als
suboptimal angesehen. Gemeinsam mit dem Eigentiimer sollten M&glichkeiten einer qualitativ und
stadtebaulich héherwertigeren Nutzung (z. B. durch Produktion oder Handwerk) gepruft werden.

3.4 Handlungsbereich Verkehr

StraBenraum Sigmundstralie

Die Sigmundstraf3e ist die zentrale Achse durch das Gewerbegebiet und damit das Eingangstor und
Aushangeschild des Gebietes. Die Verkehrsfiihrung ist fir den Kfz-Verkehr nicht immer eindeutig. Die
zwei Fahrspuren zwischen den ampelgeregelten Kreuzungen werden aufgrund des grol3ziigigen
Querschnitts als vier Fahrspuren genutzt. Ein Radweg entlang der Sigmundstralie existiert nicht. Die
Bushaltestellen sind als Busbuchten angelegt und mit Witterungsschutz ausgestattet, aber nicht bar-
rierefrei. An beiden Seiten findet Langsparken statt. Auf der westlichen Seite sind Baume vorhanden.

Die Sigmundstrale ist stark befahren. Mit Freigabe der Hofener Spange ist die Verkehrsbelastung
im Bereich sudlich der Virnsberger Stralle zuriickgegangen und liegt bei ca. 20.000 Kfz / 16 h. Fir
den Bereich nordlich der Virnsberger StralRe liegt die Schatzung bei 25.500 Kfz / 16 h. Es gibt viel
LKW-Verkehr.

Ein Umbau im Sinne einer Erh6hung der Kapazitaten wird durch die Verkehrsplanung nicht beftirwor-
tet und erscheint auch nicht sinnvoll. Die H6fener Spange wurde als Entlastung fir die Sigmundstralie
realisiert, eine Erh6hung der Kapazitaten in der Sigmundstrale wirde wieder mehr Verkehr in die
Sigmundstralie verlagern. Den Anwohner*innen in der Sigmundstrale wurde im Zusammenhang mit
der Hofener Spange auch immer eine Entlastung versprochen.

Gegen eine Umgestaltung der StralRenverkehrsflache im Sinne eines Umbaus zur Verbesserung der
Qualitat unter Beachtung der Leistungsfahigkeit spricht aus Sicht der Verkehrsplanung nichts. Hier-
bei wird vor allem die Verkehrssicherheit fur FuBganger*innen und Radfahrer*innen und die Verbes-
serung fiir den OPNV sowie eine Erh6hung der Aufenthaltsqualitat insgesamt als sehr wichtig erach-
tet.

Die Umgestaltung der Sigmundstralle sollte mit dem anstehenden Bau der Neuen Rothenburger
StralRe und der Umgestaltung der Alten Rothenburger Stral3e einhergehen.

Radverkehrsanbindung

Die Hauptstrallen Virnsberger Stralle und die Leyher StralBe als Ost-West-Verbindungen sind mit
(teilweise neuen) Radwegen ausgestattet. Entlang der Sigmundstralie als Nord-Sud-Verbindung exis-
tieren keine Radwege. Im Rahmen der Umgestaltung der Strallenverkehrsflache der Sigmundstralle
ist die Anlage von Radfahrstreifen zu prifen und deren Anschluss an die Virnsberger Stral’e und

12 https://www.bundestag.de/resource/blob/556532/495bbe3992b267762b98aa7a7d0147bd/WD-7-065-18-
pdf-data.pdf (abgerufen am 20.02.2020)
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Leyher StraRe herzustellen. Uber die Lenkersheimer StraRe mit Bahnunterfiihrung fir den FuR- und
Radverkehr und Ho6fener Stralle fihrt eine Ost-West-Radwegeverbindung auf weniger verkehrsbe-
lasteten Nebenstralien. Diese Verbindung ist gegentiber der DB AG zu sichern und mit einer Asphalt-
decke auszustatten. In Kleinreuth b. Schw. befindet sich keine Fahrradverleihstation (VAG-Rad).

Wiinschenswert ist zudem eine Geh- / Radwegverbindung von der Virnsberger Stralle tber die Ips-
heimer Stralle zur Lenkersheimer Stralle als durchgehende Verbindung westlich der Bahnlinie. Far
den Kfz-Verkehr sollte hingegen keine durchgéngige Verbindung von der Virnsberger Stral3e zur Ips-
heimer StralRe vorgesehen werden.

Neben dem geplanten Radschnellweg Stein-Oberasbach-Nurnberg, der Giber das Tiefe Feld fihren
soll (Zeithorizont offen), sind auch entlang der neuen Rothenburger Stralie attraktive Radwege ge-
plant. Am geplanten U-Bahnhof Kleinreuth b. Schw. (Fertigstellung 2024 / 2025) sind Fahrradabstell-
maglichkeiten und eine Fahrradverleihstation (VAG-Rad) vorgesehen. Im Hinblick auf die Beschéftig-
tenmobilitét gilt es fir die sog. letzte Meile direkte Ful- und Radwegeverbindungen vom U-Bahnhof
ins Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. sicherzustellen. Die Unternehmen im Gewerbegebiet sind auf
Maglichkeiten eines Betrieblichen Mobilititsmanagements zu beraten.

3.5 Handlungsfeld Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Die Unternehmen und Immobilieneigentiimer im Gewerbegebiet kbnnen den Klimawandel auf zwei
Wegen aktiv entgegentreten: Einerseits kbnnen sie durch den Einsatz moderner Technologien die
klimarelevanten Emissionen reduzieren und so einen Beitrag zur Begrenzung des Klimawandels leisten
(Klimaschutz). Andererseits kdnnen sie durch bauliche MaRnahmen die Arbeitsumgebung an klimati-
sche Veranderungen anpassen und so die Anfalligkeit gegeniiber Extremwetterereignissen wie Stark-
regen, Hitze oder Stirme verringern (Klimaanpassung).

Far den Klimaschutz sind MaRnahmen zur Energieeinsparung im Betrieb beispielsweise in Bereichen
der Anlagentechnik, Beleuchtung, Klimatisierung und Gebaudehiille méglich. Die Untersuchung zur
Ressourcen- und Energieeffizienz (2016) hat die Wirksamkeit gemeinsamer Energieversorgungslosun-
gen gezeigt. In diesem Sinne sollte ein Energiekonzept mit Teilbereichen erstellt werden.

Freiraumplanung

Fir die Klimaanpassung ist die Schaffung griiner Infrastruktur ein zentraler Baustein. Die Regulations-
leistung sollen helfen, Klimaextreme in urbanen, versiegelten RGumen abzumildern und gleichzeitig
die Lebensqualitat und den Wohlfiihlwert erhéhen. MaRhahmen sind beispielsweise in den Bereichen
Entsiegelung, Anpflanzung, Dachbegriinung, Regenwasserriickhaltung, Kihlung und Verschattung
maoglich. Zur Durchgriinung des Gebietes sollte ein freiraumplanerisches Konzept mit Anknipfung an
das neue Stadtquartier ,,Tiefes Feld** und unter Berticksichtigung der verkehrlichen und stadtebauli-
chen MalRnahmen auf dem Meister-Areal und dem Hoffmann-Gelande sowie dem Umbau der Sig-
mundstrae und Ausbau der Lenkersheimer Straf3e erstellt werden.

Es sollte gepriift werden, ob diesbeziigliche Beratungs- oder Férderangebote der Stadt durch Unter-
nehmen im Gebiet bereits genutzt werden. Durch eine gezielte Kampagne kann evtl. die Bekanntheit
dieser Angebote bei den Betrieben im Gebiet gesteigert werden.
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4 \Weiteres Vorgehen

Gewerbenutzung sichern

Zur Sicherung der gewerblichen und industriellen Nutzungen im Gewerbegebiet Kleinreuth b.
Schweinau sollte es aus unserer Sicht ein klares Bekenntnis fir den Gewerbestandort Kleinreuth b.
Schweinau geben und auf dieser Grundlage eine Umwidmung zugunsten von Wohnnutzungen aus-
geschlossen werden. Abweichungen von dieser Zielsetzung sollten nur in Fallen aul3ergewdhnlicher
stadtentwicklungspolitischer Bedeutung méglich sein. Grundlage ist die Zielsetzung der Stadt Nurn-
berg aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2013, S. 48), dass Gewerbegebiete mittels Bau-
rechts der eigentlichen Zielgruppe, dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe, vorzuhalten
sind.

Kooperationsmodelle entwickeln

Als wichtigsten Ansatz fur die Wirtschaftsforderung Nirnberg sehen wir (durchaus langwierige) Ein-
zelgespréache mit den in den Handlungsbereichen angesprochenen Eigentiimern und Unternehmen.
Dazu gehdren insbesondere die Union Investment Real Estate GmbH, die Hoffmann Group Nirnberg
sowie die beiden Einzeleigentimer der minder- bzw. ungenutzten Flachen an der Lenkersheimer- und
Ipsheimer Stralie.

Ziel dieser Gesprache, die auf Ebene des Wirtschaftsreferates koordiniert und gemeinsam mit der
Stadtplanung gefihrt werden sollten, ist die Verabredung individueller Kooperationsmodelle zur ge-
werblichen Entwicklung der Flachen. Dabei sollten zunachst die stddtebaulichen Zielsetzungen fir
eine klassische gewerbe- und produktionsorientierte Nutzung mit den Eigentiimern erértert und fest-
gelegt werden. Auf dieser Grundlage kann fir das Meister-Areal ein stadtebauliches Nutzungs- und
Strukturkonzept erstellt werden. Dabei ist die Durchléssigkeit fir den Rad- und FuBverkehr von der
Virnsberger- tGber die Ipsheimer- zur Lenkersheimer StraBe sicherzustellen. Fir das Hoffmann-Areal
sollten gemeinsam mit dem Eigentiimer gewerbliche Nachnutzungsmdglichkeiten erortert und darauf
aufbauend endogene Bedarfe von Gewerbeunternehmen aus dem Gebiet fir eine Nachnutzung der
Flache ermittelt werden. Alternativ kdnnen in stadtweiter Perspektive Bedarfe von Unternehmen nach
5 bis 10 ha Erweiterungs- oder Verlagerungsflache eine Nachnutzungsoption darstellen.

Angesprochen werden sollte auch der Eigentiimer der leerstehenden Wohnh&user an der Sigmund-
straBe 103-105 (siehe Abbildung 10). Die vernachlassigten Geb&ude an exponierter Stelle pragen
das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes negativ.

Baugebot priufen

Die brachliegende Flache an der Ecke SigmundstralRe / Ipsheimer Strale ist eine gewerbliche Poten-
tialflache an stadtebaulich exponierter Stelle, die planungsrechtlich entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans sofort gewerblich genutzt und bebaut werden kann. Wenn seitens des Eigen-
timers kein Kooperationswillen erkennbar ist, sollte ein Baugebot nach § 176 BauGB in Erwégung
gezogen werden. Begrindet werden kann ein solches Baugebot mit dem nachgewiesenen hohen
Bedarf und dem geringen Angebot an verfigbaren Gewerbeflachen im Stadtgebiet.
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Versorgungsbereich ,,Tiefes Feld* definieren

Von Bedeutung fir einen Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels im Gewerbegebiet Kleinreuth
b. Schw. wird die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs im neuen Stadtquartier ,,Tiefes
Feld* sein. Dieser sollte eine stadtteilibergreifende Versorgungsfunktion tibernehmen (C-Zentrum),
insbesondere wenn er im Tausch die Funktion des Verbrauchermarktes tibernehmen soll. Um die
Zentralitdt des neuen Versorgungsbereichs festzulegen, sollten u. E. schon jetzt in Verbindung mit
dem gerade erfolgten Verkauf der real-Warenhduser Losungsvarianten fiir die Nahversorgung im
neuen Stadtquartier Tiefes Feld durch das Wirtschafts- und Baureferat gemeinsam mit potenziellen
Investoren und Betreibern erarbeitet werden.

Verkehr neu organisieren

Im Bereich Verkehr ist es u. E. nach erforderlich, prioritéar eine Neuaufteilung des Stralienraumes der
Sigmundstralle mit Anlage von Radwegen und Ausbau der Bushaltestellen vorzunehmen. Dazu wére
eine Vorentwurfsplanung zu erstellen und die Finanzierung der Realisierung anzumelden. Die Umge-
staltung der Sigmundstralie sollte mit dem anstehenden Bau der Neuen Rothenburger Stral3e und
der Umgestaltung der Alten Rothenburger Stral3e einhergehen.

Klimawandel und seine Folgen fur Gewerbegebiete bewusst machen

Nicht alle Gewerbebetriebe sind gleichermallen sensibel fur die zu erwartenden Klimafolgen. Gleich-
wohl werden extreme Wetterlagen wie Hitzewellen, Stiirme und Starkniederschlage mit hoher Wahr-
scheinlichkeit kiinftig haufiger und intensiver auftreten. Die wenigsten Betriebe haben bislang ein
Bewusstsein fir eine friihzeitige Anpassung an die unvermeidbaren Folgen des Klimawandels.

Fir das hochversiegelte Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schw. bieten sich Entsiegelungs- und Begri-
nungsmafnahmen sowohl auf den privaten Betriebsflachen als auch im 6ffentlichen Raum an (Stich-
wort: Griune Infrastruktur). Uber diese sichtbaren MaRnahmen kann das Bewusstsein fiir die Klima-
wandelfolgen gesteigert, die Notwendigkeit fir Klimaanpassungsmalinhahmen verdeutlicht und die
Bereitschaft zur Umsetzung eigener MaBnahmen erhdht werden. Des Weiteren sollten das Themen
Regenwasserbewirtschaftung und Klimatisierung von Betriebsgebduden im Fokus von Untersuchung
und Beratung stehen.

Freiraumkonzept erstellen

Fir die Durchgriinung des Gewerbegebietes mit Baumen und Anpflanzungen sollte ein freiraumpla-
nerisches Gesamtkonzept mit Stufenpléanen zur Umsetzung erstellt werden. Dabei ist die Anbindung
an das neue Stadtquartier ,,Tiefes Feld* im Zuge der Umgestaltung der Alten Rothenburger Stralie
von hoher Bedeutung. Ebenso sind die stadtebaulichen und verkehrsplanerischen MalRhahmen in die
Freiraumplanung aufzunehmen und zu beriicksichtigen. Eine tGibergeordnete Griinverbindung kann
Uber Baumpflanzungen in den Strallenrdumen erreicht werden. Dies ist insbesondere bei den Neu-
gestaltungen der Sigmundstrale und Lenkersheimer Stralle zu bertcksichtigen, aber auch bei der
Anlage neuer separater Ful3- und Radwegeverbindungen beispielsweise tber das Meister-Areal. Wei-
terhin kann der Biotopverbund entlang der Bahntrasse z.B. durch die Schaffung ,,grtiner Trittsteine**
gestarkt werden.
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Dialog und Information fortsetzen

Eine Mdglichkeit, den Dialog mit den Flacheneigentimern und ansassigen Unternehmen fortzuset-
zen, besteht darin, &mteribergreifend zu einer allgemeinen Informationsveranstaltung zu aktuellen
Entwicklungen im Gewerbegebiet und Ortsteil Kleinreuth b. Schw. einzuladen. Mit der Quartiersent-
wicklung Tiefes Feld, der U 3-Verlangerung, dem Bau des Giterzugtunnels, dem Einzelhandelsaus-
schluss, dem zukinftigen Radschnellweg Stein-Oberasbach-Nirnberg, dem Ausbau der Lenkershei-
mer StraBe oder den Uberlegungen zum Strafenraum Sigmundstrale gibt es einige Themen von
Interesse fir die Unternehmen und Flacheneigentimer. Hier Informationen aus erster Hand zu erhal-
ten, kann als Zeichen der Wertschatzung gesehen werden. Zudem kann ein solches Informationstref-
fen dazu genutzt werden, die mdglichen Auswirkungen der von Eigentimern angedachten Nutzungs-
anderungen zu diskutieren, Meinungen von anséssigen Betrieben einzuholen und stadtische Stand-
punkte zu erldutern. Neben einer offenen Einladung sollten auch gezielte und personifizierte Einla-
dungen an Schlisselunternehmen ausgesprochen werden.
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