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Strukturanalyse

A  Einfihrung

1 Anlass fiir die Strukturanalyse

Ein bedarfsgerechtes Angebot an Gewerbeflachen ist flr die Stadt Nirnberg entscheidend, um
sich im Uberregionalen Wettbewerb auch weiterhin als attraktiver Wirtschaftsstandort zu posi-
tionieren. Diese Gewerbeflachen sind dringend erforderlich, um neue Arbeits- und Ausbil-
dungsplatze schaffen zu kénnen, die Vorhandenen zu sichern, die Wettbewerbsfahigkeit der
Betriebe zu starken und lokale Wertschopfungsketten zu erhalten.

Die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien ist in den letzten Jahren trotz der Corona-Pandemie
und einer insgesamt angespannten wirtschaftlichen Ausgangssituation immer noch auf einem
hohen Niveau. Jedoch steht im Nirnberger Stadtgebiet aufgrund verschiedener Nutzungs-
ansprlche respektive Flachenkonkurrenzen durch z.B. Wohnen, Freizeit und Infrastruktur ein
nur geringes und immer kleiner werdendes Angebot an entwickelbaren Gewerbeflachen zur
Verflgung.

Mit dem Masterplan Gewerbeflachen als Ubergeordnetem strategischem Konzept flr die
zuklnftige Gewerbeflachenentwicklung verfolgt die stadtische Wirtschaftsforderung das Ziel,
zukunftsfahige Gewerbeflachen am Standort Nirnberg langfristig zu sichern und zu entwickeln.
Aufgrund der begrenzten Moglichkeiten zur Mobilisierung neuer, unbebauter Gewerbeflachen
und mit Blick auf das stadtentwicklungspolitische Ziel der doppelten Innenentwicklung richtet
sich der Fokus vor allem auf die Bestandsgebiete sowie deren Weiterentwicklung.

So kdnnte beispielsweise in bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten durch Nachverdich-
tungs- und Revitalisierungsmalinahmen ein erheblicher Beitrag zur Deckung der Nachfrage
nach Ansiedlungs- und Erweiterungsflachen fir Unternehmen geleistet werden. Allerdings
werden entsprechende Flachen derzeit nur als eingeschrankt marktfahig eingestuft, da diese
infolge ihrer Genese raumlich-funktionale Defizite aufweisen und ggf. nicht mehr den zeit-
gemafen Nutzungsanforderungen von bestimmten Branchen und / oder Unternehmen geni-
gen. Gleichwohl sind die bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete Standorte vieler Unter-
nehmen, die mit zahlreichen Arbeitsplatzen bereits einen wesentlichen Beitrag zur lokalen und
regionalen Wertschdpfung leisten.

Damit diese Gebiete im Wettbewerb der Wirtschaftsstandorte mittel- bis langfristig konkurrenz-
fahig bleiben, besteht eine Hauptaufgabe der Nurnberger Wirtschaftsforderung darin, deren
Attraktivitat zu steigern und sie in Hinblick auf verdnderte Anforderungen an zukunftsfahige
Gewerbegebiete weiterzuentwickeln. Zu diesen Anforderungen zadhlen insbesondere die Mo-
dernisierung der Infrastruktur', die Steigerung der Ressourcen- und Energieeffizienz, die Erho-
hung der Klimaresilienz, die Profilscharfung respektive Imageverbesserung und die Aufldsung
von Entwicklungshemmnissen, wie z.B. bestehender Nutzungskonflikte mit umliegenden nicht
gewerblich-industriellen Nutzungen. Neben der Sicherung und Steigerung der Attraktivitat und
Funktionsfahigkeit der Standorte ist auch die Zusammenarbeit mit Eigentimer*innen und die
Unterstitzung von Unternehmen vor Ort, vor allem mit Blick auf die aktuellen strukturellen
Herausforderungen und Veranderungsprozesse ein wichtiges Aufgabenfeld.

Um diesen Anforderungen Rechnung zu tragen, werden fir ausgewahlte Nirnberger Gewer-
begebiete 'kleinrdumige Strukturanalysen' erarbeitet. Die Strukturanalyse hat den Zweck, die
raumlich-funktionale Ausgangssituation in ausgewahlten Nirnberger Gewerbegebieten detail-
liert zu analysieren und darauf basierend zentrale Handlungsfelder sowie konkrete Entwick-
lungsmalfinahmen aufzuzeigen. Als informelles Planungsinstrument stellt die Strukturanalyse
eine bedeutende Grundlage flr die perspektivische und strategische Gebietsentwicklung von
Gewerbegebieten in Nirnberg dar. Im Masterplan Gewerbeflachen werden insgesamt vier
priorisierte Standorte fir die Erarbeitung einer Strukturanalyse identifiziert, darunter auch das
Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth im Sldwesten der Stadt Nirnberg.

' z.B. die (iberregionale verkehrliche Verflechtung / die innere ErschlieBung und verkehrliche Erreichbarkeit fiir den

Wirtschaftsverkehr, Mitarbeitende sowie fir Kundinnen und Kunden / Verflgbarkeit der erforderlichen technischen
Medien (z.B. Strom-, Gas- und ein leistungsfahiger Breitbandanschluss)
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Strukturanalyse

2 Kurzportrat des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth
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Abbildung 1: Abgrenzung Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth / Quelle Luftbild: Landesamt fiir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung, © 2023, EuroGraphics

Das etwa 32 ha groRe Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth? befindet sich in integrierter
und verkehrlich glnstiger Lage stdwestlich der Nirnberger Altstadt, die etwa zwei Kilometer
entfernt ist. Das Gebiet wird im Norden durch die Sandreuthstral’e, im Osten durch den
autobahnahnlich ausgebauten Frankenschnellweg, im Stden durch die NopitschstralRe (Teil der
BundesstralRe 4 R '‘Niurnberger Ringstral3e') sowie im Westen durch eine Bahntrasse begrenzt.

Mit groRflachigen Produktionsstandorten der 'ZF Gusstechnologie GmbH'™ und der 'Federal-
Mogul Nirnberg GmbH' ('Tenneco' Group)* weist der Standort Sandreuth insbesondere im
Stden eine industrielle Pragung auf, wahrend der nordliche Bereich vorrangig durch kleinere
und mittlere Unternehmen des produzierenden Gewerbes und Kfz-Gewerbes gekennzeichnet
ist. Insgesamt gibt es eine vielféltige Branchenstruktur und BetriebsgroRen bei einer hohen
Flachennutzungsintensitat und einer insgesamt geringen Anzahl an Leerstanden.

Gleichzeitig hat der Standort, wie viele gewachsene Gewerbe- und Industriegebiete raumlich-
funktionale Defizite, die u.a. die Bebauung, die Frei- und Stralenraumgestaltung, die Mobilitat
und technische Versorgung sowie die Resilienz gegeniber den Folgen des Klimawandels
betreffen und heutigen Nutzungsanforderungen z.T. immer weniger Rechnung tragen.

Darlber hinaus beeinflussen externe Entwicklungen, wie die Corona-Pandemie oder die Folgen

des Ukraine-Kriegs betriebliche Entwicklungen vor Ort und konnen strukturelle oder transfor-
mative Prozesse verstarken.

Mit einem Flachenumfang von etwa 32 ha liegt das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth geringfligig Uber der
durchschnittlichen GroRe der Nirnberger Gewerbegebiete von 25,8 ha.

Technologiekonzern mit Schwerpunkt technische Systeme flr Pkw, Nutzfahrzeuge sowie Industrietechnik
Automobilzulieferer mit dem Schwerpunkt Kolbenproduktion (Standort Nirnberg)
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Strukturanalyse

Eine besondere Herausforderung im Gewerbegebiet Sandreuth sind bereits vorhandene und
sich verscharfende Nutzungskonflikte, aufgrund einer in den letzten Jahren zunehmenden An-
siedlung von Nutzungen, die nicht dem Nutzungsprofil von Gewerbe- und Industriegebieten
entsprechen (hier insbesondere Wohnen). Das Hereinrlicken dieser gebietsuntypischen Nut-
zungsarten in ein faktisches Gewerbe- und Industriegebiet stellt insbesondere fir die
Planungssicherheit von Unternehmen ein grof3es Problem dar. Auch droht eine Erosion des
gewerblich-industriellen Nutzungsprofils, die eine unerwinschte Verdrangung wichtiger Unter-
nehmen zur Folge haben kdnnte.

3  Erarbeitung der Strukturanalyse in Verschrankung von Planung und Dialog

Die Erarbeitung der Strukturanalyse stellt einen, in verschiedene Phasen gegliederten, Pla-
nungs- und Beteiligungsprozess dar, der in enger Abstimmung mit der Wirtschaftsforderung
und anderen Fachamtern der Nlrnberger Stadtverwaltung erfolgt.

Im Rahmen des integrierten und dialogorientierten Beteiligungsprozesses wurden relevante
Akteure, Stakeholder sowie Expertinnen und Experten in die Erarbeitung der Strukturanalyse
adressatengerecht einbezogen. Ziel dieses Prozesses war es, fundierte Kenntnisse und Infor-
mationen zum Untersuchungsgebiet und insbesondere zu den Belangen und Interessenlagen
der Beteiligten zu gewinnen. Dariber hinaus wurde durch die Beteiligung der Austausch zwi-
schen der Stadtverwaltung (hier insbesondere die Wirtschaftsférderung) und den ansassigen
Unternehmen und Eigentimer*innen intensiviert.

Es wurden nachfolgende Beteiligungsformate durchgeflihrt, deren Ergebnisse in die Studie
eingeflossen sind:

Fachamterrunde (15. August 2023)

Fir eine integrierte und weitsichtig angelegte Perspektive fir das Gewerbe- und Industrie-
gebiet Sandreuth ist die Beteiligung berUhrter Fachamter von zentraler Bedeutung.

Vor diesem Hintergrund wurde am 15. August 2023 eine Fachdmterrunde durchgefiihrt, an der
das Stadtplanungsamt, das Verkehrsplanungsamt, das Umweltamt sowie das Ordnungsamt
beteiligt waren. In Vorbereitung der Fachamterrunde haben die Fachdmter bereits schriftliche
Stellungnahmen zu ihren Belangen und Besonderheiten des Gewerbe- und Industriegebiets
Sandreuth abgegeben.

Mailing-Befragung (Ende August 2023 — Ende September 2023)

Ansassige Unternehmen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth wurden im Rahmen einer
Mailing-Befragung in den Bearbeitungsprozess der Strukturanalyse einbezogen. Ziel dieser
Beteiligung war es, mithilfe eines Fragebogens (s. Anhang zum Bericht) insbesondere die all-
gemeine Zufriedenheit, standortbezogene Vor- und Nachteile sowie Entwicklungsabsichten in
Erfahrung zu bringen. Auch konnten die Unternehmen im Fragebogen den Wunsch nach einem
personlichen Gesprach mit dem Planungsbiro Herwarth + Holz und der Wirtschaftsforderung
aufdern.

Von den etwa 85 angefragten Unternehmen haben zwdlf Unternehmen einen ausgefiiliten
Fragenbogen zurlickgesandt.

Interviews mit Unternehmen (September / Oktober 2023)

Neben der flachendeckenden Mailing-Befragung wurden mit einzelnen Unternehmen Inter-
views durchgeflihrt. Dazu zahlten insbesondere strategisch relevante Unternehmen, mit hohem
Grundstlcksflachenanteil und einer hohen Anzahl an Beschaftigen, aber auch Unternehmen,
die im Rahmen der Mailing-Befragung den Wunsch nach einem persénlichen Gesprach ge-
aufdert haben.

Insgesamt wurden sieben Interviews / personliche Gesprache mit Unternehmen im Gewerbe-
und Industriegebiet Sandreuth durchgeflhrt — finf davon erfolgten im persénlichen Gesprach
vor Ort, zwei davon im telefonischen Austausch mit der Wirtschaftsforderung Nirnberg.
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Strukturanalyse

Expertinnen- und Expertendialog (17. Oktober 2023)

Um die Bedeutung des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth im gesamtstadtischen Kon-
text sowie bisherige Analyseergebnisse kritisch und fachkundig zu reflektieren und hieraus
zentrale Handlungsfelder fir die Gebietsentwicklung abzuleiten, wurde am 17. Oktober 2023
ein Expertinnen- und Expertendialog durchgefiihrt.

Zu den teilnehmenden Expertinnen und Experten zahlten neben den bereits involvierten
Fachdmtern (s. auch Fachédmterrunde) Vertreter*innen der Industrie- und Handelskammer
NUrnberg, der Handwerkskammer ftr Mittelfranken sowie der N-ERGIE Netz GmbH.

Gebietswerkstatt (21. November 2023)

Im Rahmen einer Gebietswerkstatt sollten die vorlaufigen Ergebnisse der Strukturanalyse
sowie mdgliche zentrale Handlungsfelder fur die Gebietsentwicklung gemeinsam mit Unter-
nehmen und Eigentimer*innen diskutiert werden.

Die Unternehmen und Eigentimer*innen wurden frihzeitig und flachendeckend Uber die Ver-
anstaltung informiert, die in Raumlichkeiten unweit des Untersuchungsgebiets stattfinden
sollte. Da im Rahmen der Rickmeldefrist jedoch nur ein geringes Interesse an einer Teilnahme
seitens der Geladenen gedufRert wurde, wurde die Gebietswerkstatt abgesagt.

Informationsveranstaltung flir Unternehmen / Eigentliimer*innen (2. Quartal 2024)

Um die Unternehmen und Eigentimer¥*innen Uber die Ergebnisse der Strukturanalyse zu infor-
mieren und Rickfragen zu beantworten, findet im 2. Quartal 2024 eine 6ffentliche Informa-
tionsveranstaltung statt.

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadt Nirnberg — Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat, Wirtschaftsférderung 8



Nirnberg

Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

Der gesamte Planungs- und Beteiligungsprozess zur Erarbeitung der Strukturanalyse stellt sich

im Detail wie folgt dar:

Vor-Ort-Untersuchung

— Fachémterrunde

Auswertung von Grundlagenmaterial / Informationen

zum planerischen Rahmen der Entwicklung,
dem Gebietsprofil sowie zu den ] Mailing-Befragung

Interessenlagen flr die Gebietsentwicklung

— Interviews mit ausgewahlten Unternehmen

Zusammenfassung des planerischen Rahmens der Entwicklung
des Gebietsprofils sowie der Interessenlagen fir die Gebietsentwicklung

Zusammenfassung von Entwicklungschancen /
Problemlagen (SWOT-Analyse)

Expertinnen- und Expertendialog

Definition von zentralen Handlungsfeldern
und Mafdnahmen fir die
Gebietsentwicklung

Prifung des Entwurfs der Studie durch die Wirtschaftsférderung
sowie den relevanten Fachamtern (insbesondere Stadtplanungsamt, Umweltamt, Verkehrsplanungsamt)

Finalisierung der Studie in Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung

Prasentation der Studienergebnisse im Ausschuss fir Recht, Wirtschaft und Arbeit (RWA)

Informationsveranstaltung fir Unternehmen / Eigentimer*innen

|:| Planungsprozess |:| Beteiligungsprozess

Abbildung 2: Ablaufschema zur Verschrdnkung des Planungs- und Dialogprozesses
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Niirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

B Planerischer Rahmen der Entwicklung

1 Formelle Planung (Bauleitplanung)

R
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Abbildung 3: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan (Stand 21.12.2022) / Quelle: FNP Standardblétter ©
Stadtplanungsamt / Stadt Niirnberg

Fldchennutzungsplan®

Im Flachennutzungsplan der Stadt Nlrnberg ist das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth
nahezu vollstéandig als 'Gewerbliche Bauflache' dargestellt. Lediglich sudlich der Sandreuth-
strafde im Norden des Untersuchungsgebiets ist eine streifenartige 'Gemischte Bauflache' dar-
gestellt.

Im Norden grenzt das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth an eine Flache fir die Ver- und
Entsorgung (hier: N-ERGIE Netz GmbH). Im Osten wird das Untersuchungsgebiet durch den
Frankenschnellweg begrenzt, der im Flachennutzungsplan als Autobahn oder autobahnéhnliche
Stralden dargestellt ist. Die sidlich angrenzende Nopitschstralle (Bundesstrale 4 R) wird als
Uberdrtliche und ortliche HauptverkehrsstraRe dargestellt. Stdlich der NopitschstraRe schliefst
eine weitere 'Gewerbliche Bauflache' (Gewerbegebiet Werderau) sowie zwei 'Sonderbau-
flachen' mit der Zweckbestimmung 'Einzelhandel' an. Im Westen grenzt das Untersuchungs-
gebiet an eine Bahnanlage.

Bebauungsplédne

Innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes Sandreuth existieren keine rechtskraftigen Be-
bauungsplane. Auch sind derzeit keine Bebauungspléne in Aufstellung, deren Geltungsbereiche
das Untersuchungsgebiet oder Teilflachen davon umfassen. Vor diesem Hintergrund erfolgt die
planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben (gemafd § 29 Abs. 1 BauGB) auf Grundlage von
§ 34 BauGB.

®  Flachennutzungsplan der Stadt Niirnberg mit integriertem Landschaftsplan in der Fassung vom Oktober 2005,

zuletzt gedndert im Dezember 2022

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadt Nirnberg — Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat, Wirtschaftsférderung 10
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Strukturanalyse

il | 4507

Abbildung 4: Abgrenzung von Gl- und GE-Gebiet nach § 34 BauGB sowie Geltungsbereiche umliegender Bebauungs-
pléne / Quelle Plangrundlage: © Stadt Nirnberg, Amt fiir Geoinformationen und Bodenordnung,
Herausgeber: Stadt Nirnberg, Wirtschaftsférderung

Eine Besonderheit in der Genehmigungspraxis ist, dass fur die planungsrechtliche Beurteilung
von Vorhaben im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ein Industriegebiet (GI) im Siden
und ein Gewerbegebiet (GE) im Norden zugrunde gelegt werden. Diese Beurteilungspramisse
basiert auf einem Urteil des Verwaltungsgerichts Ansbach aus dem Juli 2021, in dem der Ver-
lauf eines ehemaligen Industriegleises als Grenze zwischen dem GI- und GE-Gebiet festgelegt
wurde.

Die Geltungsbereiche der folgenden in der Ubersicht aufgefiihrten rechtskraftigen Bebauungs-
plane befinden sich in der naheren Umgebung des Untersuchungsgebiets.

Bebauungsplan Lage (vorrangige) Art der Nutzung
3810 westlich des Untersuchungsgebiets / Allgemeines Wohngebiet / Mischgebiet /
Beschluss: 1971 jenseits der Bahntrasse / Parkanlage (derzeit de facto Stellplatzfladchen
noérdlich der Nopitschstralde flr die Tenneco Group)
4192 westlich des Untersuchungsgebiets / Kleingartenanlage / Allgemeines
Beschluss: 1982 jenseits der Bahntrasse / Wohngebiet / Flache fir Gemeinbedarf mit
westlich der Bahntrasse der Zweckbestimmung Sondervolksschule
4507 stdlich des Untersuchungsgebiets / Gewerbegebiet / Sondergebiet mit
Beschluss: 2005 jenseits der Nopitschstralle / Zweckbestimmung Einzelhandel
Ostlich der Bahntrasse
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2 Informelle Planungen und sonstige relevante Grundlagen

Neben der formellen Planung (Bauleitplanung) sind fir die Sicherung und Qualifizierung des
Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth auch die vielfaltigen informellen Planungen, Kon-
zepte und Gutachten rahmensetzend, die insbesondere Bezug zur Wirtschafts- sowie zur
Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung aufweisen. Ferner stehen auch integrierte Konzepte
sowie die Themen Einzelhandel, Vergnigungsstatten, Klima und Nachhaltigkeit sowie Grin-
und Freiflachen im Fokus.

Nachfolgend werden die Kernaussagen relevanter Planungen, Konzepte und Gutachten fir das
Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth zusammengefasst:

Wirtschaftsstandort Niirnberg, Positionsbestimmung 2023 (Marz 2023)

In der Positionsbestimmung zum Wirtschaftsstandort Nirnberg werden jahrlich relevante Sta-
tistiken zur wirtschaftlichen Entwicklung zusammengefasst. Diese Statistiken geben einerseits
einen Eindruck Uber den Zustand des Wirtschaftsstandorts im Uberregionalen Wettbewerb.
Andererseits kdnnen z.B. anhand branchenspezifischer Informationen (wie insbesondere zum
Verarbeitenden Gewerbe, dem Baugewerbe sowie dem Kfz-Gewerbe) Tendenzen fir die Ent-
wicklung des Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth aufgezeigt werden.

Bei der Stadt Nurnberg handelt es sich um einen robusten und strukturstarken Wirtschafts-
standort der durch ein hohes Bruttoinlandsprodukt®, einer positiven Beschaftigungsentwick-
lung’ und einer geringen Arbeitslosigkeit® gekennzeichnet ist.

Eine Besonderheit in NUrnberg ist die ausgeglichene Branchen- und Unternehmensstruktur, die
dem Wirtschaftsstandort eine hohe Stabilitdt und Resilienz gegenlber wirtschaftlichen Trans-
formationsprozessen verleiht.

NUrnberg ist insbesondere ein wichtiger Industriestandort, in dem etwa 14 % aller sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten in Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes tatig sind.
Dieser Anteil liegt im Vergleich der 20 gréfRten deutschen Stadte (9,8 %) deutlich Gber dem
Durchschnitt.

Nachdem im Zeitraum der Corona-Pandemie (2020 — 2021) die Anzahl der Beschéftigten im
Verarbeitenden Gewerbe stagnierte, nahm diese bis zum Jahr 2022 u.a. aufgrund von
Materialengpassen und hohen Energiekosten um 2 % ab. Auch die Anzahl der Beschéftigten im
Kfz-Gewerbe sank nach einem vorjahrlichen Zuwachs im Zeitraum 2021 — 2022 um 4,9 %.

Im Gegensatz dazu hat sich die Anzahl der Beschaftigten im Baugewerbe mit einem Zuwachs
von +1,4 % zum Jahr 2022 positiv entwickelt.

Mit einem BIP von 31,1 Milliarden Euro steht NUrnberg an 9. Stelle im Vergleich der 20 grofsten deutschen Stadte;
mit einem BIP pro Kopf von Gber 60.000 Euro liegt Nlirnberg sogar an 7. Stelle.

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten stieg innerhalb des vergangenen Jahres (2022) um 2 %
auf etwa 318.000 Beschaftigte — so viele wie nie zuvor.

Mit einer Arbeitslosenquote von 5,7 % (Juni 2023) weist Nirnberg im Vergleich der 20 grof3ten deutschen Stadte
die drittgeringste Arbeitslosigkeit auf.
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Masterplan Gewerbeflachen mit Aktivitatenplan (September 2020)

Der Masterplan Gewerbeflachen ist das strategische Konzept fir die zuklinftige gesamtstad-
tische Gewerbeflachenentwicklung und umfasst mit seinem Aktivitdtenplan konkrete Entwick-
lungsmalfinahmen.

Eine dieser Entwicklungsmafinahmen im Handlungsfeld 'Qualifizierung von Bestandsgebieten'
ist die Durchflhrung kleinrdumiger Strukturanalysen flr das Gewerbe- und Industriegebiet
Sandreuth sowie drei weiterer priorisierter Standorte.’

Auch umfasst der Masterplan Gewerbeflachen eine Typisierung der 77 Nirnberger Gewerbe-
und Industriebestandsgebiete. Im Ergebnis dieser Typisierung wurde das Gewerbe- und
Industriegebiet Sandreuth als einer von insgesamt nur zwei Standorten der Kategorie 'Standort
mit hohem Anteil an 'Klassischem Gewerbe''® und Industrie' zugeordnet. Insofern weist der
Standort Sandreuth ein vergleichsweise eigenstdndiges Nutzungsprofil gegentber anderen
NUrnberger Gewerbegebieten auf.

Im Kapitel 'Zukunftsfahige Gewerbestandorte' werden fur die Gewerbeflachen verschiedene
Entwicklungen und Trends prognostiziert sowie Malinahmen empfohlen, die lbergreifend alle
Arten von Gewerbegebieten sowie im speziellen Gewerbegebiete mit einem hohen Anteil an
'Klassischem Gewerbe' betreffen:"

Gewerbefldchenentwicklung ('Klassisches Gewerbe')

—  Zunahme des Fachkraftemangels infolge des demographischen Wandels / Verscharfung
der Konkurrenzen zwischen branchenverwandten Unternehmen

—  Zunahme der Bedeutung eines attraktiven Arbeitsumfelds als Standortvorteil im regionalen
und Uberregionalen Wettbewerb (insbesondere um Fachkrafte)

Zu einem attraktiven Arbeitsumfeld tragen u.a. bei:

— Kinderbetreuungs-, Freizeit- sowie Nahversorgungsangebote

— Kooperative Unterhaltung / Nutzung von Service-Angeboten (z.B. Kita, Mensa)

— AuRenbereiche / Freianlagen mit Aufenthaltsqualitdt und hoher 6kologischer Funktion.

Mobilitét (Gibergreifend)
—  Zunahme von Elektromobilitdt und Multimodalitat im Wirtschaftsverkehr ('City-Logistik')

—  Reduktion an Flachen fir den ruhenden Verkehr / Zentrale Stellplatzangebote fir Pkw und
Fahrrader (einschliel3lich Ladestationen)

— Ausbau zentraler Lkw-Warteflachen (einschlief3lich Rampenmanagement und Sanitar-
raume fur Lkw-Fahrer*innen).

Klimaanpassung (libergreifend)

—  Effiziente Flachennutzung

—  Vorhaltung von Retentionsflachen / Begriinung von Dachern und Fassaden

—  Freihaltung von Kaltluftschneisen

— Dezentrale und regenerative Energieversorgung (z.B. Windkraft- und Solaranlagen, sowie
Blockheizkraftwerke)

— Intensivierung der Kreislaufwirtschaft.

Bei den drei weiteren priorisierten Standorten handelt es sich um die Gewerbegebiete Klingenhof / Schafhof,
Schmalau-West sowie Langwasser-Breslauer Stralie.

Das klassische Gewerbe umfasst insbesondere kleinere und mittlere Produktionsbetriebe, Handwerksbetriebe, das
Baugewerbe sowie GroRhandel (vgl. Masterplan Gewerbeflachen, S. 40).

vgl. Masterplan Gewerbeflachen, S. 10 ff.
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Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Niirnberg 2025 (Februar 2015)

Das Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Nirnberg 2025 umfasst u.a. eine Zusammen-
fassung von verschiedenen gewerblichen Nutzergruppen und deren Standortanforderungen.
Fir das Gewerbegebiet Sandreuth ist hier insbesondere die Nutzergruppe 'produktionsorien-
tierter Mittelstand' mit den folgenden Standortanforderungen von Bedeutung:'?

—  Hoher Bedarf an Facharbeitskraften
—  QGute verkehrliche Erreichbarkeit erforderlich / Kundennéhe

—  Keine / geringe Restriktionen in Hinblick auf Larm- und sonstigen Emissionen im naheren
Umfeld

—  Grundsticke mit einer Flache ab 0,5 ha / hoher Anteil an Produktions-, Hallen- und
Lagerflachen sowie geringer Anteil an Blroflachen

—  Moderate Grundstickspreise (im Verhéltnis zu den lokalen Durchschnittspreisen).

Auch wird im Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Nirnberg 2025 festgestellt, dass die
historischen Unternehmensstandorte des produzierenden Gewerbes zunehmenden Entwick-
lungshemmnissen (wie u.a. einer zu hohen Verkehrsbelastung, Nutzungskonflikte insbesondere
mit WWohnen sowie fehlenden Expansionsmaglichkeiten) ausgesetzt sind.

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept (INSEK) Niirnberger Siiden (Juni 2012)

Im INSEK Nirnberger Stden wird auf Basis identifizierter Potenziale und Herausforderungen in
den einzelnen Stadtteilen, eine ressortlbergreifende Strategie zur Steuerung sozialer, raum-
licher und wirtschaftlicher Verdnderungen formuliert.

Im Zusammenhang mit dem Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth wird im INSEK insbe-
sondere die Einhausung des Frankenschnellwegs zwischen der Nopitschstrale und der
Sandreuthstral3e thematisiert. Im Kapitel 'Raumliche Entwicklungspotenziale' wird der Franken-
schnellweg (einschliefdlich Bdéschung) als Entwicklungsflache mit ausstehender Entwicklung
dargestellt.

Mit einer Einhausung kdnnte oberhalb des Frankenschnellwegs ein neuer urbaner Grin- und
Freiraum entstehen, der die verkehrliche Anbindung des Nirnberger Siidens (insbesondere fiir
den Radverkehr) verbessert und das unmittelbare Wohn- und Arbeitsumfeld aufwertet. Auch
kdnnte in diesem Zusammenhang ggf. eine Freiraumverbindung (einschlieRlich FulR- und Rad-
wegverbindung) in Ost-West-Richtung zwischen den Stadtteilen Gibitzenhof im Osten und
SteinbUhl im Westen entstehen, die im Wesentlichen dem Verlauf einer ehemaligen Indus-
triegleistrasse im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth folgt.™

Nach der mittlerweile elf Jahre zurlickliegenden Erarbeitung des INSEK konnten weitere darin
behandelte Themen in nachfolgenden Konzepten (wie z.B. dem Freiraumkonzept Nirnberger
Suden, Juni 2022) konkretisiert werden.

Einzelhandelskonzept / Zentrenkonzept Niirnberg (Oktober 2013)

Das Einzelhandels- / Zentrenkonzept der Stadt NUrnberg fungiert als planerische Grundlage fir
eine verbesserte raumliche Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die zentralen Versorgungsbereiche (ZVP) in der Stadt Nirnberg werden gemafs ihrer funktio-

nalen Bedeutung in einer fiinfstufigen Hierarchie (A-D-Zentrum)'* sowie untergeordnet Nah-
versorgungsstandorten zugeordnet.

Diese Angaben basieren auf den Ergebnissen einer Unternehmensbefragung, die 2012 / 2013 durchgeflihrt wurde.
Im INSEK wurde im Kapitel 'Grinvermehrung und Vernetzungsstrategie' (vgl. S. 104 ff.) ein méglicher Verlauf einer
Radwegeverbindung ('Ausbau der Radwege') dargestellt.

A-Zentrum: Uberregionale Versorgungsfunktion / B-Zentrum: teilstadtische, teilweise interkommmunale Versorgungs-
funktion / C-Zentrum: stadtteilbezogene, im Einzelfall interkommunale Versorgungsfunktion / D-Zentrum: quartiers-
bis stadtteilbezogene Versorgungsfunktion
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Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth hat in der Entwicklung des gesamtstadtischen
Einzelhandels keine strategische Bedeutung. Weder befindet es sich im Kontext eines
zentralen Versorgungsbereichs noch eines Nahversorgungsstandorts.

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das C-Zentrum 'Dianaplatz’ sliddstlich des
Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth.

Vergniigungsstattenkonzept Niirnberg (Juni 2013)

Im Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Nirnberg sind unter Berlicksichtigung nutzungsspezi-
fischer Konfliktpotenziale Zuldssigkeitsbereiche fir die Ansiedlung von Vergnigungsstatten
definiert. Mit dem Vergnlgungsstattenkonzept sollen transparente und einheitliche Genehmi-
gungsregeln fir Vergniigungsstatten'® formuliert und damit eine hohe Planungssicherheit fiir
die Beteiligten gewahrleistet werden.

Planungsrechtlich sind Vergnlgungsstatten in Kern- und teilweise in Mischgebieten (vgl. § 7
Baunutzungsverordnung, BauNVO) zuldssig — in Industriegebieten sind Vergnigungsstatten
unzuldssig und in Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zulassig.

Im Ergebnis der Bestandsanalyse wird im Vergnlgungsstattenkonzept zusamsmmengefasst, dass
der Anteil der Vergniigungsstatten in Nirnberger Gewerbegebieten relativ gering ist. Im Ge-
werbe- und Industriegebiet Sandreuth wurden keine durch Vergnigungsstatten verursachten
bodenrechtlichen Spannungen und Nutzungskonflikte identifiziert.

Durch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten — insbesondere von Spielhallen — besteht in
Gewerbegebieten die Gefahr einer Storung des sensiblen Bodenpreisgeflges, da Vergnu-
gungsstatten in der Lage sind, Gewerbeunternehmen mit deutlich héherem Investitionsbedarf
und geringer Ertragsstédrke zu verdrangen. Vor dem Hintergrund der insgesamt ohnehin knap-
pen Gewerbeflachenreserven, hat die Vermeidung von Vergnlgungsstatten in Gewerbege-
bieten eine hohe Prioritat in der Nirnberger Stadtentwicklung.

Um dem Rechnung zu tragen, beschrianken sich die im Vergniligungsstattenkonzept definierten
Zulassigkeitsbereiche vorrangig auf Kerngebiete (Innenstadt / B-Zentren) und nicht auf Gewer-
begebiete.

Stadtklimagutachten Niirnberg (Mai 2014)

Das Stadtklimagutachten enthélt eine detaillierte Analyse der klimadkologischen Funktionen fir
das NUrnberger Stadtgebiet und umfasst u.a. ein Klimamodell und eine Klimafunktionskarte.

|16

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth stellt sich im Klimamodell™® als stadtische

Waérmeinsel mit hoher thermischer Belastung dar.

In der Klimafunktionskarte wird die bioklimatische Siedlungssituation als 'ungiinstig' eingestuft.
Dies bedeutet, dass es sich beim Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth um einen Sied-
lungsraum mit hoher thermischer Belastung handelt, der durch einen sehr hohen Versiege-
lungs- und Uberbauungsgrad mit unzureichender Durchliftung sowie durch eine sehr hohe
Empfindlichkeit gegentber nutzungsintensivierenden Eingriffen gekennzeichnet ist.

Im Kontext der bioklimatisch unglnstigen Situation werden im Stadtklimagutachten die folgen-
den MalRnahmen benannt (Auflistung nach Relevanz):

—  Verbesserung vorhandener Durchliftungswege

— Nach Moglichkeit keine weitere bauliche Verdichtung

—  GrUn- und Freiflachen sichern und optimieren

—  Forderung kleinrdumiger 'Klimaoasen'

—  Versiegelung reduzieren (Richtwert < 80 %)

—  Entsiegelung und Begriinung vorhandener Blockinnenhofe

'® Zu Vergniigungsstatten zahlen u.a. Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken, Wettbiiros,

Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen, Varietés, Nacht- und Tanzbars

'®  Temperaturverteilung wahrend einer austauscharmen Strahlungswetternacht
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—  Forderung von Dach- und Fassadenbegrinung
—  Stadtbaumbestand sichern und erweitern
—  Verkehrsemissionen reduzieren.

Klimaschutzfahrplan Niirnberg 2020 — 2030 (Juli 2020)

Der Klimaschutzfahrplan 2020 — 2030 der Stadt Nlrnberg umfasst u.a. eine Analyse der
Bestandssituation sowie die zuklnftige Entwicklung der Energieversorgung in Nirnberg.

Dabei stellt die Fernwarme ein zentrales Handlungsfeld fir eine zukilnftige und klimafreund-
liche Strom- und Warmebereitstellung dar. Aktuell basiert die Fernwarme noch hauptsachlich
auf fossilen Energietragern, ist aber durch die hohe Effizienz in der Strombereitstellung dkolo-
gischer als beispielsweise dezentrale Heizungsanlagen, die fossile Energietrager nutzen. Ein
Gas-und-Dampf-Kombikraftwerk (GuDK) sowie ein Biomasseheizkraftwerk befinden sich auf
dem N-ERGIE Betriebsgelande nérdlich des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth.

Perspektivisch ist zudem der solaren Stromerzeugung eine zunehmende Bedeutung beizu-
messen, die derzeit nur etwa 1,5 % des Strombedarfs der Stadt NUrnberg abdeckt.

Im Bereich von Gewerbehallen (Produktions-, Lager- oder Logistikgebaude) ist das grofRte Fla-
chenpotenzial fir den Ausbau von Solarenergie vorhanden. Eine Stromeigennutzung ist auf-
grund der meist weniger komplexen Eigentumsstruktur im gewerblichen Kontext deutlich
unkomplizierter als bei Mehrfamilienhdusern mit vielen Nutzer*innen. Grofse Anlagen, und
daraus glnstige Gestehungskosten, fihren in den allermeisten Fallen zu wirtschaftlichen
Anlagen.

Griindachkartierung Niirnberg (2017)

Im Zuge einer Grindachkartierung fir die Stadt Nirnberg im Jahr 2017 wurden anhand von
Luftbildern Dachflachen identifiziert, die flr eine Dachbegriinung potenziell in Frage kommen.

Im Ergebnis der Grindachkartierung wird im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ein hoher
Anteil an Flachddchern und sidlich orientierter Satteldacher (auf z.T. groRflachigen Hallen-
gebauden) identifiziert, die umfangreiche Flachenpotenziale fir Grindacher darstellen. Eine
Realisierung von Grindéachern ist allerdings im Einzelfall von den statischen Voraussetzungen
der Bestandsgebadude abhangig, die im Rahmen der Grindachkartierung nicht bericksichtigt
wurden.

Masterplan Freiraum (November 2014)

Der Masterplan Freiraum ist ein gesamtstadtisches Freiraumkonzept und dient als strategischer
Rahmen fir die Grin- und Freiflaichenentwicklung Nirnbergs mit dem Ziel, die Stadt griner,
attraktiver sowie gegenuber den Folgen des Klimawandels resilienter zu machen.

Der Masterplan Freiraum basiert auf dem Leitbild 'Kompaktes Griines Nirnberg 2030' und
umfasst ein gesamtstadtisches Freiraumkonzept. Ferner dient der Masterplan Freiraum als
Grundlage fur die Erarbeitung vertiefender stadteilbezogener Freiraumkonzeptionen (vgl. Frei-
raumkonzept NUrnberger Siden) sowie einem Aktionsplan, der regelmafig fortgeschrieben
wird.

Im gesamtstadtischen Freiraumkonzept wird das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth der
erweiterten Innenstadt mit der Leitidee 'Freirdume qualifizieren und multikodieren' zugeordnet.
In der in weiten Teilen dicht bebauten erweiterten Innenstadt liegt der Fokus des Freiflachen-
konzepts auf der qualitativen Aufwertung bestehender Freirdume, der punktuellen Herstellung
neuer Freiraume sowie einer Verbesserung der Erreichbarkeit weiter entfernter Erholungs-
raume.
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Hinsichtlich 6ffentlicher Grin- und Parkanlagen besteht im umliegenden Siedlungsbereich des
Gewerbe- und Industriegebiets eine 'sehr starke Unterversorgung'.’” Aufgrund des hohen Defi-
zits an Grin- und Parkanlagen wird das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth in der raum-
lichen Vertiefung des gesamtstadtischen Freiraumkonzepts als Schwerpunktbereich fiir eine
qualitative Aufwertung des Griin- und Freiraums sowie Multicodierung dargestellt.

Der Aktionsplan ‘Kompaktes Griines Nirnberg' schreibt gesamtstadtisch den Status von
konkreten MaRnahmen, die im Zusammenhang mit dem Masterplan Freiraum durchgefiihrt
werden, regelmalig fort. Im Kontext des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth werden im
diesjahrigen Aktionsplan die Erarbeitung des Freiraumkonzepts Nirnberger Siden (Status:
Projekt fertiggestellt) sowie die Herstellung eines Pocketparks im Bereich der Nopitschstralle
(Status: Projekt noch nicht begonnen) dargestellt. Die Flache fir den Pocketpark befindet sich
westlich, aulRerhalb des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth und dient derzeit als
Stellplatz fir die Beschéftigten der 'Federal-Mogul Nirnberg GmbH'.

Freiraumkonzept Niirnberger Siiden (Juni 2022)

Basierend auf dem Masterplan Freiraum wurde im Jahr 2022 das Freiraumkonzept Nirnberger
Slden erarbeitet, das den Bericht 'Mehr Griin im Ndrnberger Siiden — Eine Potenzialanalyse!'
einschliellich Strategieplan, Maflinahmenplan und Zielbild umfasst.

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth wird im Kontext des Freiraumkonzepts als 'pro-
duktiver' Teilraum ('Die Produktiven') eingeordnet. Produktive Teilraume sind gekennzeichnet
durch:

— gewerbliche Nutzungen mit vielfaltiger Bebauungsstruktur

—  raumlich-funktionaler Abschirmung gegenlber umliegenden Quartieren
— wenig begrlnte, undurchdringliche und stark abgegrenzte Freiflachen
—  kaum 6kologische und stadtklimatische Funktionen

—  hoher Versiegelungsgrad (flachenintensive Nutzungen).

Produktive Teilrdume weisen allerdings auch Flachenpotenziale flir KlimaanpassungsmalR-
nahmen auf. Hierzu beinhaltet das Freiraumkonzept Nirnberger Siden eine 'Toolbox Gewerbe'
die folgende &kologische Anpassungsstrategien sowie klimasensitive MalRnahmen fir
Gewerbegebiete umfasst:'®

—  Pflanz-Mafinahmen wie Fassadenbegriinung (insbesondere Sid- und Westseite), exten-
sive und intensive Dachbegriinung bei statischer Eignung der Bebauung, ggf. gekoppelt
mit Energieproduktion ('Solargriindach') sowie klimaangepasste Baum- und Strauchpflan-
zungen im offentlichen StralRenraum und auf Privatgrundsticken

—  Schwammstadt- und Klimamafinahmen, wie ein dezentrales Regenwassermanagement
(Regenwasserrlckhaltung, Oberflachen mit hoher Wasserdurchlassigkeit) und die Nutzung
des Albedoeffekts

—  MalRnahmen zur 'Aktivierung' von Freirdumen wie die Nutzung von Dachflachen (z.B. als
Erholungsort in Pausenzeiten oder flir Sport- und Freizeitangebote) und die Herstellung
von o6ffentlichen Wegeverbindungen und Verknipfungen mit umliegenden Quartieren so-
wie die Nutzung aulRerhalb der Regelarbeitszeit (z.B. Flohmarkte, Konzerte, Open-Air-Kino)

-~ MaRnahmen fir Biodiversitat und Okologie wie die Auswahl standortgerechter und klima-
angepasster Gehodlz- und Baumarten, die Herstellung von 'Trittsteinen' im Biotopverbund
sowie Animal-Aided Design'® (z.B. Nistkdsten, Spaltenquartiere, Totholzelemente, Dach-
und Fassadenbegrinung).

GemalR der aktuellen Freiraumversorgungsanalyse (Stand 2023) betrdgt das rechnerische 6ffentliche Griinflachen-
defizit im betreffendem Planungsbereich 9 'Werderau / Sandreuth' -7,6 ha

vgl. Freiraumkonzept Nirnberger Stden (Endbericht: ‘Mehr Griin im Nurnberger Stden - Eine Potentialanalyse!’),
S.1101.

Animal-Aided Design ist ein Konzept, das darauf abzielt, wildlebende Tiere dauerhaft in stadtischen Freirdumen
anzusiedeln.
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Im Ergebnis besteht im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ein groRes Potenzial flr ver-
schiedene Begrinungs- und Klimaanpassungsmalnahmen wie insbesondere:

— Nutzung von Flachenpotenzialen fiir Begriinung und weitere Klimaanpassungsmalfinahmen
sowie zur Erhéhung der Biodiversitat (betrifft hier insbesondere die gewerblich genutzten
privaten Grundstiicke)?°

—  Klimagerechte Baumpflanzungen im 6ffentlichen Strafenraum (insbesondere im Bereich
der IndustriestraBe / MaybachstraRe)?' sowie Pflanzung klimagerechter und schatten-
spendender Baum- und Strauchpflanzungen auf privaten Grundsttcksflachen

— Aufwertung oder Inszenierung der Unterflhrung im Bereich Sandreuthstralte / Neue
Marktstraf3e (nordwestlich des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth)

— Umsetzung einer Ubergeordneten Freiraumverbindung im Verlauf der Sandreuthstralde
nordlich des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth).

Satzung der Stadt Niirnberg liber Begriinung baulicher Anlagen und unbebauter Flachen
(Begriinungssatzung - BegrS, Mai 2022)

Ziel der Begriinungssatzung der Stadt Nurnberg ist die Sicherstellung und Foérderung einer ver-
besserten Begriinung und Gestaltung der Baugrundstlcke und der baulichen Anlagen aus
stadtebaulichen, stadtgestalterischen und stadtdkologischen Grinden sowie zur Anpassung der
Stadt an die Folgen des Klimawandels. Dabei steht eine intensive Durchgrinung und eine
qualitatsvolle Freiflachengestaltung im Sinne der Gestaltung und Erhaltung des Ortsbildes
sowie eines klimaangepassten, gesunden Wohn- und Arbeitsumfelds im Vordergrund.

Die Begrlnungssatzung gilt im gesamten Nirnberger Stadtgebiet innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile fir die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke und fir die dufdere
Gestaltung baulicher Anlagen.

Zentrale Inhalte der Satzung sind Regelungen zur Begriinung unbebauter Flachen sowie die
Begriinung von Flachdachern und Fassaden.

Die Pflicht zur Begrinung von unbebauten Flachen (vgl. § 3) gilt nicht flr die unbebauten
Flachen von zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung bereits bebauten Grundstiicken.
Ebenso gilt die Pflicht zur Begriinung von Flachdachern (vgl. 8 4) und Auflienfassaden (vgl. § 5)
nicht fir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung bestehende Gebdude und Anlagen
sowie fUr solche Gebdude und Anlagen, fir die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung
bereits eine Erlaubnis oder Genehmigung vorliegt.

Nahverkehrsplan Niirnberg, Fortschreibung (Oktober 2017)

Der Nahverkehrsplan Nurnberg in der Fortschreibung von Oktober 2017 ist das zentrale strate-
gische Instrument der Nahverkehrsplanung, in dem Ziele und MafRnahmen zur Weiterentwick-
lung des bestehenden OPNV-Angebots definiert werden.

Gemald dem Nahverkehrsplan gilt das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth als erschlossen.
Das heilt, dass die — fiir den Kernbereich zugrunde liegenden — erforderlichen Einzugsradien®
der OPNV-Angebote (Haltestellen / Bahnhofe) das Gewerbe- und Industriegebiet weitest-
gehend abdecken (s. auch Plan 12).

Im Nahverkehrsplan wird ferner die Anpassung der Bahnsteighthen auf den Stationen der Linie
S2 als eine Malinahme benannt, mit der ein barrierefreier Ein- und Ausstieg in die S-Bahn er-
moglicht werden soll. Dies betrifft im Kontext des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth
den S-Bahnhof Sandreuth.

20 \Wiinschenswert wére eine Entsiegelung der Grundstiicke in einem Umfang von mindestens 10 - 20 %

Nach Auskunft des Nurnberger Umweltamtes wurde die Umsetzbarkeit der StraRenbaumpflanzungen (z.B. hin-
sichtlich unterirdischer Leitungstrassen) noch nicht untersucht.
Distanz zur nachstgelegenen Bushaltestelle: 300 Meter / Distanz zum nachstgelegenen S-Bahnhof: 600 Meter

21

22
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3 Resiimee zum planerischen Rahmen der Entwicklung

Das Untersuchungsgebiet ist im FNP als 'Gewerbliche Bauflache' dargestellt und in der
Genehmigungspraxis auf Grundlage von & 34 BauGB als Industriegebiet im Stden und Gewer-
begebiet im Norden zu beurteilen.

Unter der stadtentwicklungspolitischen Maldgabe der doppelten Innenentwicklung sind geman
Masterplan Gewerbeflachen insbesondere die bestehenden Nirnberger Gewerbe- und Indus-
triegebiete wie Sandreuth langfristig zu sichern und zu entwickeln.

Mit seinem vergleichsweise eigenstandigen Nutzungsprofil mit einem hohen Anteil an klassi-
schem Gewerbe und Industrie zeigt sich das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth gegen-
Uber strukturellen Verdnderungen, wie den Folgen der Corona-Pandemie sowie des Ukraine-
Kriegs bisher resilient. Gleichwohl stellt der demographische Wandel eine grofe Herausforde-
rung dar, in dessen Folge ein attraktives Arbeitsumfeld — auch im Kontext von Industrie und
klassischem Gewerbe — an Bedeutung gewinnt und Gewerbegebieten, im Wettbewerb um
dringend bendtigte Fachkrafte, einen Standortvorteil verleiht. Weitere zunehmend wichtige
Standortanforderungen flir das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth sind u.a. eine gute
Erreichbarkeit und geringe Restriktionen gegeniber Larm- und sonstigen Emissionen im nahe-
ren Umfeld.

Dem Gegenlber kann die Ansiedlung nicht gewerblicher Nutzungen (hier insbesondere
Wohnen) die Standortbedingungen der anséssigen Unternehmen erheblich verschlechtern und
mittel- bis langfristig zu einer Verdrangung von Unternehmen fihren.

Einer Erosion des gewerblich dominierten Nutzungsprofils wird mit dem Vergnlgungs-
stattenkonzept aktiv entgegengewirkt, indem die Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten auf be-
stimmte rdumlich definierte Bereiche (in der Regel Kerngebiete) beschrankt wird. Zudem ist die
Ansiedlung von Einzelhandel im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth auf Grundlage des
Einzelhandelskonzepts / Zentrenkonzepts nicht zu erwarten.

Aufgrund der bioklimatisch unglinstigen Situation weist das Gewerbe- und Industriegebiet eine
besonders hohe Vulnerabilitdt gegenlber den Folgen des Klimawandels (wie Starkregenereig-
nisse, extreme Hitze und Trockenheit) auf. Flr eine hdhere Resilienz gegenuber den Folgen des
Klimawandels sowie zur Erhohung der Biodiversitat dienen verschiedene Malinahmen, die im
Stadtklimagutachten sowie im Freiraumkonzept Nirnberger Stiden ('Toolbox Gewerbe') thema-
tisiert werden. Hierzu zéhlen u.a. der Erhalt bestehender Grinflachen, Dachbegrinungsmal}-
nahmen (einschlieRlich Solargriinddcher, Baum- und Strauchpflanzungen, Entsiegelungsmal-
nahmen und die Herstellung neuer Freirdume (z.B. im Kontext einer Einhausung des Franken-
schnellwegs)
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C Analyse der Bestandssituation (Gebietsprofil)

1 Historische Entwicklung

Seit (ber 100 Jahren etablierter Industriestandort

Die Entstehung des Gewerbe- und Industriegebietes Sandreuth geht auf das frihe 20. Jahr-
hundert zurlck. Im Siden einer z.T. noch bewaldeten Flache zwischen der Vorortbahn in Rich-
tung Schwabach im Westen, dem stadtischen Gaswerk im Norden und dem Ludwig-Donau-
Main-Kanal im Osten siedelten sich ab den 1920er Jahren Industriebetriebe an.

Im Kontext dieser industriellen Entwicklung, die bis zu Beginn des Zweiten Weltkriegs fast das
gesamte Gebiet umfasste, wurden zahlreiche Gleisanlagen fir den Gutertransport hergestellt.
Auch wurden zu jener Zeit Wohngebaude im Bereich der Sandreuthstralde errichtet.

Im Zuge des Zweiten Weltkriegs wurden weite Teile des Gewerbe- und Industriegebiets zer-
stort. Der Wiederaufbau — in Orientierung an der stadtebaulichen Vorkriegssituation — erfolgte
unmittelbar nach Kriegsende, sodass die industrielle Produktion bereits in den 1950er Jahren
wieder aufgenommen wurde.

Von 1967-1972 wurde der Ludwig-Donau-Main-Kanal, der bis dahin das Gewerbe- und Indus-
triegebiet im Osten begrenzte, zurlickgebaut und durch den Frankenschnellweg ersetzt.

Im Verlauf der darauffolgenden Dekaden kam es insbesondere im Kontext des industriell
gepragten Sltdens zu baulichen Nachverdichtungen. Ferner wurden die Industriegleise sukzes-
siv zurlckgebaut.

Insgesamt war das Gewerbe- und Industriegebiet seither keinen nennenswerten Transforma-
tionen ausgesetzt.

Historischer Plan®®: 1912 Historischer Plan: 1923

2 Quelle der historischen Pléne: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, © 2023, EuroGraphics
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Historischer Plan: 1989 Historischer Plan: 2000
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2  Einbindung und raumlich-funktionale Verflechtung mit der Umgebung
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Gute Ubergeordnete verkehrliche Einbindung

Auf gesamtstadtischer Ebene ist das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth verkehrlich gut
eingebunden und profitiert von einer direkten Anbindung an das Ubergeordnete Stral3en-
verkehrsnetz mit dem autobahnahnlich ausgebauten Frankenschnellweg?® sowie der Bundes-
strafde 4 R ('NUrnberger Ringstrafse'). Im Bereich der Sandreuthstral3e verlauft ferner eine Rad-
vorrangroute vom Stadtteil Schweinau im Westen, Uber den Stadtteil Steinbihl im Osten in
Richtung Altstadt (weiter nach Laufamholz).

2 Der sogenannte Frankenschnellweg ist ein teils autobahnahnliche, kreuzungsarm ausgebaute Verkehrsverbindung

zwischen zwei Teilabschnitten der Autobahn 73
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Kompaktes rdumlich-funktional abgeschirmtes Gewerbe- und Industriegebiet

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ist Teil einer bandartigen gewerblich-industriellen
Agglomeration, die sich zwischen der Bahntrasse 'Nirnberg — Treuchtlingen' und dem Fran-
kenschnellweg erstreckt und neben dem Gewebe- und Industriegebiet Sandreuth auch das
Betriebsgeldnde der N-ERGIE Netz GmbH im Norden und das Gewerbegebiet Werderau im
Stiden umfasst.?

Der gewerblich-industriell gepragte GroRblock ist rdumlich-funktional weitestgehend abge-
schirmt und weist im stadtrdumlichen Kontext eine hohe Eigenstandigkeit auf. Insbesondere
die Bahntrasse im Westen und der Frankenschnellweg im Osten stellen pragnante raumlich-
funktionale Barrieren dar, Uber die kein direkter Bezug zu den benachbarten Quartieren im Wes-
ten und Osten besteht.

Im Westen, jenseits der Bahntrasse, befindet sich der Stadtteil Schweinau, der sich im Gegen-
Uber dem Untersuchungsgebiets raumlich-funktional recht heterogen darstellt und durch
Wohnzeilenbebauung, eine Kleingartenanlage, eine Schule und eine grofere Stellplatzflache
gekennzeichnet ist.

Im Osten, jenseits des Frankenschnellwegs, befindet sich der Stadtteil Gibitzenhof der vorran-
gig durch eine kompakte Wohnblockrandbebauung und eine Kleingartenanlage gepragt ist.

Zum Gewerbegebiet Werderau im Slden, das durch Gewerbeunternehmen und Einzelhandel
gekennzeichnet ist, besteht aufgrund der z.T. achtspurig ausgebaute Nopitschstralse und die in
Teilen weit zurlckgesetzte Bebauung nur eine eingeschrankte rdumlich-funktionale Verflech-
tung.

Nordlich des Untersuchungsgebiets befinden sich z.T. als Zeilen und Blockrander ausgebildete
Wohngebaude, die mit ihrer Orientierung zur Sandreuthstral’e keine Bezlige zum Gewerbe-
und Industriegebiet aufweisen.

Das Betriebsgelande der N-ERGIE Netz GmbH nérdlich der SandreuthstraRe ist vollumfanglich
eingefriedet und vom Untersuchungsgebiet abgeschirmt. Auf dem Betriebsgelande befinden
sich ein Heizkraftwerk, eine Millverbrennungsanlage sowie Hallen- und Blrogebaude.

% Die bandartige gewerblich-industriellen Agglomeration zwischen der Bahntrasse und dem Frankenschnellweg

umfasst eine Flache von insgesamt Uber 70 Hektar.

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadt Nirnberg — Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat, Wirtschaftsférderung 23



Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

3  Stadtebauliche Struktur und Bebauung

Robuste stéddtebauliche Struktur mit grolSen Fabrikhallen im Siden und kleinteiligen
Gewerbehallen und Werkstattgebduden im Norden

Insgesamt stellt sich die staddtebauliche Struktur im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth
sehr eigenstandig und robust dar; ein baulich struktureller Zusammenhang mit benachbarten
Quartieren ist, insbesondere aufgrund raumlicher Zasuren (vgl. Kapitel C 1), nicht vorhanden.

Der Verlauf ehemaliger — weitesgehend zurlickgebauter — Industriegleise aus dem frihen bis
mittleren 20. Jahrhundert gliedert das Untersuchungsgebiet grob in vier 'Nord-Sid-Bander
sowie einen industriell gepragten sudlichen Bereich und einen gewerblich gepragten noérdlichen
Bereich.

Der industriell gepragte Siden ist insbesondere durch solitdre Grofdstrukturen bzw. mehr-
geschossige Fabrikhallen, Verwaltungs- bzw. Birogebdude der 'ZF Gusstechnologie GmbH'
und der 'Federal-Mogul Nirnberg GmbH' sowie betriebsbezogene Freiflaichen (hier ins-
besondere Produktions-, Lager- und Rangierflachen) gekennzeichnet (s. auch Plan 02)

Der gewerblich gepragte Norden ist durch eine deutlich kleinteiligere Bebauungsstruktur mit
vorrangig freistehenden und in der Regel ein- bis zweigeschossigen Gewerbehallen und Werk-
stattgebauden, vereinzelten Blrogebduden sowie betriebsbezogenen Freiflichen (hier insbe-
sondere Lager- und Stellplatzflachen) gepragt. Auf einzelnen Grundstlicken befinden sich zu-
dem Wohngebaude (vorrangig Einfamilienhauser).

Die Bebauung im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth prasentiert sich insgesamt in einem
unauffalligen, wenngleich weitestgehend passablen Zustand. Marode, sanierungsbedurftige
Gebéude sind die Ausnahme. Allerdings weisen einige Grundsticke Anzeichen einer Investi-
tionsschwache auf, die sich u.a. durch provisorische Aufwertungs- und ReparaturmalRnahmen
manifestieren und nicht zu einer positiven Aul3enwirkung beitragen.

Keines der Gebaude im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth steht unter Denkmalschutz.
Allerdings weisen die z.T. historischen Fabrikhallen aus den 1920er Jahren mit ihren Klinker-
steinfassaden eine baukulturelle Qualitdt und Wiedererkennungswert auf. Auch pragen die
Leitungsbriicke im Slden der Industriestral’e sowie der Schornstein auf dem Betriebsgelande
der 'ZF Gusstechnologie GmbH' (Werk 2) den industriellen Charakter im Untersuchungsgebiet.

Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet nahezu vollstandig versiegelt (s. auch Kapitel 3.1) und
verflgt Uber keine zusammenhangenden, griingepragten Freiraumstrukturen.

Die Eingangssituationen in das Gebiet weisen keine adressbildende / imagefordernde Gestal-
tung oder stadtebauliche Akzentuierung (wie Hochpunkte, Platzsituationen oder besondere
architektonische Elemente) auf.

AuRerhalb des Untersuchungsgebiets stellen die Schornsteine der beiden Heizkraftwerke
sowie der 'Uhrenturm' auf dem nérdlich angrenzenden Betriebsgeldnde der N-ERGIE Netz
GmbH préagnante Hochpunkte dar, die innerhalb des Gewerbe- und Industriegebiets —
insbesondere im Bereich der Industriestralde und MaybachstraRe — gut wahrnehmbar sind und
zur Orientierung beitragen.
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4 Klima und Umwelt

4.1 Versiegelung und Klimaresilienz

Geringe Resilienz gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Das Untersuchungsgebiet zeigt sich aufgrund des hohen Versiegelungsgrads, des geringen
Baumbestands (Verdunstung / Verschattung), der nicht vorhandenen Dach- und Fassaden-
begriinung sowie dezentralen Regenwasserbewirtschaftung sehr verwundbar gegeniber den
Folgen des Klimawandels.

Die Freiflachen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth (6ffentlicher StralRenraum / private
Grundstlcksfreiflachen) sind insgesamt fast vollstdndig (d.h. zu mehr als 80 %) versiegelt.

Zu den wenigen gringepragten Freiflachen im Untersuchungsgebiet zahlt eine rudimentéare
Flache mit Baumbestand im Nordwesten entlang Bahntrassenb&schung, die etwa 2.100 m?
umfasst. Hinzu kommen nachrangig zwei kleinere gestaltete Grinflachen, die sich auf den Be-
triebsflachen der 'ZF Gusstechnologie GmbH' und der 'Federal-Mogul Nirnberg GmbH' be-
finden und zusammen nur etwa 1.200 m2 umfassen. Ferner existieren im Bereich der Wege-
verbindung zwischen Industriestrafde und MaybachstralRe zwei schmale Griinstreifen mit einer
Baumreihe aus Pappeln.

Ansonsten gibt es im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth nur einen vergleichsweise
geringen Umfang an Baumen, die sich auf vereinzelten Grundstlcken an der Industriestralde
sowie im 6ffentlichen StralRenraum in der Industriestral’e konzentrieren. StralRenbdume fehlen
in der Maybachstrafde sowie in der Bruckwiesenstrafie und BauhUttenstralRe zur Ganze.

Insbesondere auf den Betriebsgelanden der 'ZF Gusstechnologie GmbH' und der 'Federal-
Mogul Nirnberg GmbH' sowie auf den Grundstlcken an der dstlichen Maybachstralie exis-
tieren fast gar keine Baume.

Insgesamt gibt es im Untersuchungsgebiet zahlreiche Potenziale fir Klimaanpassungs-
malnahmen (vgl. Kapitel B 2). Dazu zahlt insbesondere die Begriinung von Dachern unter Nut-
zung der Potenziale, die in der Grindachkartierung identifiziert wurden. Neben der Dachbe-
grinung kann auch die Teilentsiegelung gewerblich genutzter Grundstlicke einen wichtigen
Beitrag zu einer dezentralen Regenwasserbewirtschaftung leisten, da der Boden im gesamten
Untersuchungsgebiet (Lockersediment / Flugsand) ausgepragte Versickerungseigenschaften
aufweist.?®

Weitere geeignete Malinahmen sind die Begriinung von Fassaden sowie die Pflanzung zuséatz-
licher klimagerechter Bdume und Hecken?’, die zur Verschattung und Kihlung des Gewerbe-
und Industriegebiets beitragen.

Hohes Uberflutungsrisiko bei Starkregen

Dem Umweltamt liegt der Entwurf einer Uberschldgigen Modellierung des Abflussverhaltens
im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth bei einem Starkregenereignis vor.?® Das Stark-
regenereignis in der Modellierung berlcksichtigt eine Niederschlagsmenge von 15
Liter/m?#/Stunde.

GemaR der Uberflutungsmodellierung treten in weiten Teilen des Untersuchungsgebiets Uber-
flutungen mit einem Wasserstand von mindestens 0,1 Meter auf. Dies betrifft insbesondere
Grundstlcke im Westen des Untersuchungsgebiets im Bereich der Industriestrae. Uber-
flutungen mit hoheren Wasserstanden treten entlang der Industriestral’e auf; die hdchsten
Wasserstande mit Uberflutungen von bis zu 1,0 Meter gibt es im Bereich der StraRenunter-
fihrungen in der NopitschstralRe (Sidwesten) sowie der Sandreuthstraflée (Nordosten).

% |m Falle einer Regenwasserversickerung auf dem Grundstlick ist die Altlastensituation zu beriicksichtigen.

z.B. als Grundstlckseinfriedungen
Modellierung basierend auf einem IT-Tool des Softwareentwicklers SCALGO

27
28
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Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

4.2 Larm- und Schadstoff-Immissionen

Umfangreiche Larmimmissionen

Das Untersuchungsgebiet ist in weiten Teilen erhéhten Larmimmissionen ausgesetzt, die auf
Verkehrslarm und Anlagenlarm (Gewerbe- und Industriebetriebe) zurlickzufihren sind.

Straldenverkehrslarm ist insbesondere im Bereich des autobahnahnlich ausgebauten Franken-
schnellwegs sowie im Bereich der Nopitschstrale ausgepragt. Neben dem StralRenverkehrs-
larm ist in der Nopitschstrae auch von einem erhodhten Schadstoffaufkommen durch zurlck-
gestauten Wirtschaftsverkehr bzw. auf der Busspur wartenden Lkw auszugehen.

Nach Auskinften anséssiger Betriebe stellt auch der Straldenverkehrslarm im Bereich der
Industrie- und Maybachstral3e ein erhebliches Storpotenzial dar — insbesondere aufgrund des
hohen Anteils an Schwerlastverkehr sowie Geschwindigkeitsiiberschreitungen.

Ferner sind insbesondere die Grundstlicke westlich der Industriestrafde Schienenverkehrslarm
(Bahntrasse NUrnberg — Treuchtlingen) ausgesetzt.

Der anlagenbedingte Larm konzentriert sich insbesondere im industriell gepréagten Siden des
Untersuchungsgebiets sowie im Osten der Maybachstralse. Hier befinden sich mehrere
Betriebe, die im Drei-Schicht-Betrieb produzieren und aufgrund ihrer besonderen Umwelt-
relevanz und rechtlichen Einstufungen nur in Industriegebieten zuldssig sind.

Nach Angaben des Umweltamtes gab es aus Wohngebieten in der ndheren Umgebung sowie
aus benachbarten Gewerbegebieten in der Vergangenheit vereinzelte Beschwerden wegen
Larm-, Geruchs- und Staubimmissionen.

4.3 Kampfmittel und Altlasten

Keine konkreten Informationen zur Lage von Kampfmitteln

Das gesamte Nirnberger Stadtgebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache eingestuft. Informa-
tionen zur konkreten Lage ggf. im Untersuchungsgebiet vorhandener Kampfmittel liegen nicht
vor.

Zahlreiche altlastenverdachtige Fldachen

Aufgrund der industriell-gewerblichen Vorpragung des Untersuchungsgebiets sind zahlreiche
Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen vorhanden.

Im Falle von 19 Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen erfolgte eine Schadensfallbearbeitung
des Umweltamts. Bei acht weiteren Standorten wurde die Sanierung (teilweise) abge-
schlossen; drei Sanierungen laufen derzeit noch.?

2 Auskunft des Umweltamts vom 15.08.2023
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Strukturanalyse

5 Eigentumsstruktur

Hoher Eigentumsanteil unter anséssigen Unternehmen

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth umfasst eine Flache von etwa 317.000 m2. Davon
befinden sich etwa 88 % (ca. 279.000 m2) in privatem Eigentum und etwa 12 % (ca. 39.000 m?)
in 6ffentlichem Eigentum.

Die Flachen in privatem Eigentum umfassen insgesamt etwa 50 Grundstlicke. Die durch-
schnittliche GroRe der privaten Grundstiicke betragt etwa 5.600 m2. Das grofste Grundstlck im
Untersuchungsgebiet umfasst etwa 56.000 m2.

Eine Besonderheit im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ist der hohe Anteil an Eigen-
timer*innen®, die ihr jeweiliges Grundstlck selbst — fiir vorrangig gewerblich-industrielle Zwe-
cke — nutzen. Von den etwa 50 privaten Grundstiicken wird etwa die Halfte durch die Eigen-
timer*innen selbst genutzt. Auf die gesamte private Grundstlcksflache bezogen (ca. 279.000
m?3), sind etwa 77 % (216.000 m?) und damit fast Dreiviertel der privaten Grundsticksflache im
Eigentum der anséassigen Betriebe.

In der Regel besitzen die privaten Eigentimer¥*innen nur ein Grundstick, das sich ggf. aus
mehreren einzelnen Flurstiicken zusammensetzt. Nur vier private Eigentimer*innen haben
zwei Grundstlcke im Untersuchungsgebiet, mit der Besonderheit, dass diese Grundstlicke
nicht unmittelbar aneinandergrenzen und durch andere private Grundstlick oder den 6ffent-
lichen StraRenraum voneinander separiert sind.

Bei den Flachen im offentlichen Eigentum handelt es sich im Wesentlichen um den 6ffent-
lichen StraRenraum, der insbesondere die Industriestraflée, Maybachstrafde, BruckwiesenstralRe,
Bauhittenstrale sowie Teile der SandreuthstralRe umfasst.

Ein Teil der Wegeverbindung zwischen der Industriestralse und der Maybachstral’e befindet
sich auf einem Privatgrundstick, das mit einem Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit (hier
FuRgénger*innen und Radfahrer*innen) belastet ist.

Des Weiteren sind Flachen entlang der Bahntrassenbdschung in 6ffentlichem Eigentum, die in
Teilen durch Unternehmen im Bereich der Industriestrale genutzt werden. Drei weitere 6ffent-
liche Grundstiicke befinden sich im Nordosten des Untersuchungsgebiets im Bereich der May-
bachstral3e / Bruckwiesenstrafie sowie der Sandreuthstralie.

30 hijer natlrliche und juristische Personen
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Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

6  Nutzungsstruktur

Beschreibung der wirtschaftlichen Tétigkeiten in Anlehnung an die Klassifikation der
Wirtschaftszweige®'

Die Klassifikation der Wirtschaftszweige dient dazu, wirtschaftliche Tatigkeiten in allen amt-
lichen Statistiken europaweit einheitlich zu erfassen.

Um die wirtschaftlichen Tatigkeiten sowie Branchen im Gewerbe- und Industriegebiet
Sandreuth prézise zu erfassen, werden im Kontext dieser Strukturanalyse die Definitionen aus
der Klassifikation der Wirtschaftszweige zugrunde gelegt. Im Sinne einer einfacheren Hand-
habung werden verschiedene Abschnitte und Abteilungen der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige einzelnen Gruppen zugeordnet.

Hierbei werden in Anlehnung an die Klassifikation der Wirtschaftszweige die folgenden vier
Gruppen unterschieden:

'Produzierendes Gewerbe'; umfasst die Abschnitte:

C: 'Verarbeitendes Gewerbe'

E: 'Abfallentsorgung' (hier Abteilung 38)*

F: '‘Baugewerbe'

G: 'Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen' (hier Abteilung 45 und 46')%
H: 'Verkehr und Lagerei' (hier Abteilung 52)*

'‘Dienstleistungsunternehmen’; umfasst die Abschnitte:

J: 'Information und Kommunikation'

K: 'Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen'

M: 'Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen'
N: 'Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen'

‘Einzelhandel'; umfasst den Abschnitt:
G: (hier Abteilung 47)*°

‘Freizeit / Gastgewerbe'; umfasst die Abschnitte:
I: 'Gastgewerbe'
R: 'Kunst, Unterhaltung und Erholung' (hier Abteilung 93)%*

81 Gliederung der Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2008)

32 Abteilung 38: 'Sammlung, Behandlung und Beseitigung von Abfallen; Riickgewinnung'
3 Abteilung 45: 'Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen' /
Abteilung 46: 'GroRhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)' sowie
34 Abteilung 52: 'Lagerei sowie Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fiir den Verkehr'
% Abteilung 47: 'Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen), Apotheken, Versand- und Internet-Einzelhandel'
% Abteilung 93: 'Erbringung von Dienstleistungen des Sports, der Unterhaltung und der Erholung'
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Strukturanalyse

6.1 Flachennutzung®’

Produzierendes Gewerbe dominierende Art der Flachennutzung

Das Produzierende Gewerbe ist die mit Abstand dominierende Art der Flachennutzung im
Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth. Von den insgesamt etwa 317.000 m2, die das
Untersuchungsgebiet insgesamt umfasst, werden etwa 80 % (253.100 m?) vorrangig fur
Produzierendes Gewerbe genutzt.

Ein bedeutender Anteil des Produzierenden Gewerbes von etwa 47 % (119.000 m?) ist stark
industriell gepragt und umfasst die Betriebsflachen der ZF Gusstechnologie GmbH, der Federal-
Mogul Nirnberg GmbH sowie der eds-r GmbH im Slden des Untersuchungsgebiets.

Flachen fir den Verkehr und die ErschlielSung des Untersuchungsgebiets umfassen etwa 10 %
(31.500 m?) und betreffen im Wesentlichen den o&ffentlichen Straflenraum sowie Stellplatz-
flache der ZF Gusstechnologie GmbH in der Maybachstral3e.

Etwa 8 % (24.400 m?) des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth werden vorrangig von
Dienstleistungsunternehmen genutzt, die sich auf einzelnen Grundsticken im Norden des
Untersuchungsgebiets befinden.

Nachrangig werden weitere Fldchen im Gewerbe- und Industriegebiet fir Freizeit und
Gastgewerbe mit einem Flachenanteil von etwa 1,4 % (4.400 m?), Einzelhandel 0,4 % (1.500
m?) sowie Wohnen 0,25 % (800 m?) genutzt.

Eine rudimentare Grinflache im Nordwesten umfasst etwa 0,6 % (2.100 m?) des Gewerbe-
und Industriegebiets.

Tabellarische Ubersicht zur Flichennutzung

Art der Flachennutzung Ungefahrer Flachenanteil in m? Ungefahrer Flachenanteil in %

Produzierendes Gewerbe 253.100 79,8
Verkehr und ErschlieRung 31.100 9,9
Dienstleistungsunternehmen 24.400 7.7
Freizeit und Gastgewerbe 4.400 1,4
Grunflache 2.100 0.6
Einzelhandel 1.400 0.4
Wohnen 800 0.2
Summe 317.300 100,0

57 Die Analyse der Flachennutzung bezieht sich in dieser Studie auf die vorrangige, strukturprégende Nutzungsart in

Bezug auf die einzelnen Grundstlicksflachen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth.
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Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

6.2 Branchen und Betriebe®

Branchenschwerpunkt Verarbeitendes Gewerbe und Kfz-Gewerbe mit diversen Betriebsgréfsen

Im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth sind insgesamt etwa 90 Unternehmen verschie-
dener Branchen ansassig. Die Betriebsgrofien sind mit zwei internationalen Industrieunterneh-
men Uberdrtlicher Ausstrahlung®™ und zahlreichen mittleren, kleinen und Kleinstunternehmen
sehr divers.

Analog zur Flachennutzung (vgl. Kapitel 5.2) bilden die Branchen des Produzierenden Gewer-
bes’ den Schwerpunkt im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth.

Fast die Halfte der Unternehmen (42) sind dem Verarbeitenden Gewerbe (16) oder dem Kfz-
Gewerbe (26) zuzuordnen.

Die Branche des Verarbeitenden Gewerbes wird insbesondere durch die ZF Gusstechnologie
GmbH*" sowie der Federal-Mogul Niirnberg GmbH* gepragt. Beide Unternehmen sind mit
jeweils etwa 1.000 Beschaftigten die mit Abstand groRten Arbeitgeber im Gewerbe- und
Industriegebiet. Weitere kleinere Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes befinden sich
vorrangig in der Industriestraf3e.

Das Kfz-Gewerbe konzentriert sich insbesondere im Norden des Untersuchungsgebiets und ist
vorrangig durch kleinere Unternehmen gekennzeichnet, zu denen der Auto- und Nutzfahrzeug-
handel, Reparaturwerkstatten sowie Reifen- und Karosseriebetriebe zahlen.

Dem Produzierenden Gewerbe sind auRerdem Unternehmen aus dem Baugewerbe im Norden
des Untersuchungsgebiets (Industriestralée, Bruckwiesenstralte) sowie Unternehmen aus der
Branche GroRhandel und Logistik im Osten des Untersuchungsgebiets (Maybachstralle) zuzu-
ordnen.

Zu den flachenextensiveren Unternehmen des produzierenden Gewerbes zahlen ferner die bei-
den Entsorgungsbetriebe eds-r GmbH in der Maybachstrafse und die Schutt Karl Entsorgungs
GmbH in der Industriestral3e.

Neben den Unternehmen des Produzierenden Gewerbes gibt es zudem 13 Dienstleistungs-
unternehmen, die sich insbesondere an der westlichen IndustriestraRe und der Bruckwiesen-
stralde konzentrieren. Bei den Dienstleistungsunternehmen kann zwischen blroaffinen Dienst-
leistungsunternehmen (wie z.B. Personalvermittlungsfirmen und Versicherungen) und sons-
tigen — eher flachenextensiveren — Dienstleistungsunternehmen (wie Gebaudereinigungsfirmen
sowie Service flr Event- und Sanitdrtechnik) unterschieden werden.

Sonstige — nicht gewerbegebietstypische — Branchen in Sandreuth sind Unternehmen im Be-
reich Freizeit und Gastgewerbe, zu denen insbesondere ein Fitnesszentrum und eine Kletter-
halle, ein Schnellrestaurant sowie eine Apartmentvermietung zédhlen. In der MaybachstralRe
befindet sich zudem ein Einzelhandelsbetrieb.

Vor dem Hintergrund des hohen Anteils an flachenextensiven, eigentimergefihrten Unter-
nehmen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth, sind Grundstlicke auf denen sich weitere
Branchen mit nennenswertem Anteil befinden eher die Ausnahme. In der Regel ist auf einem
Grundstlck nur ein Unternehmen anséassig.

Fir zwei Grundstlcke, die augenscheinlich gewerblich genutzt werden (Stellplatz und Lager-
flache), konnten keine Informationen zu ggf. ansassigen Unternehmen und somit auch keine
Branche ermittelt werden.

% Die Analyse der Branchen und Betriebe bezieht sich in dieser Studie auf die vorrangigen, strukturprdgenden

Branchen und Betriebe in Bezug auf die einzelnen Grundstlicke im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth.
3 ZF Gusstechnologie GmbH / Federal-Mogul Nirnberg GmbH
4 Dies umfasst im Rahmen dieser Studie das Verarbeitende Gewerbe, das Kfz-Gewerbe, das Baugewerbe,
GrofRRhandel und Logistik sowie Abfallentsorgungsunternehmen.
Bei der ZF Gusstechnologie GmbH handelt es sich um einen Technologiekonzern, der technische Systeme fir Pkw
und Nutzfahrzeuge herstellt.
Die Federal-Mogul Nirnberg GmbH (Tochterunternehmen der Tenneco Inc.) ist ein Automobilzulieferer, der am
Standort Sandreuth Zylinder-Kolben produziert.

4

42
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Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

6.3 Versorgungsangebote

Geringes Versorgungsangebot flir Beschéftigte

Arbeitsplatznahe Versorgungsangebote wie z.B. gastronomische Einrichtungen (‘Mittagsland-
schaft'), gebietsbezogener Einzelhandel (u.a. Kiosk, Minimarkt) sowie Einrichtungen fir die
Kinderbetreuung koénnen die Attraktivitdst von Gewerbe- und Industriegebieten positiv
beeinflussen.

Innerhalb des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth sowie im ndheren Umfeld sind wenig
arbeitsplatznahe Versorgungsangebote vorhanden. Dazu zéhlen ein Schnellrestaurant an der
Nopitschstrafde / Ecke Industriestral’e sowie ein Lebensmittelhdndler in der MaybachstralRe,
dessen spezialisiertes Sortiment nicht auf die Versorgung des Gebiets ausgelegt ist. Die ZF
Gusstechnologie GmbH und die Federal-Mogul Nirnberg GmbH haben zudem jeweils eine
betriebseigene Kantine, die nur von den eigenen Beschéftigten genutzt werden.

Drei weitere Lebensmittelgeschafte sowie zwei Schnellrestaurants befinden sich aufRerhalb
des Gewerbe- und Industriegebiets an der sldlichen Nopitschstrafse. Der einzige Gastronomie-
betrieb im nordlichen Kontext des Untersuchungsgebiets, befindet sich an der Sandreuth-
stralde / Ecke Maybachstralde und hat in der Regel erst ab 16:00 Uhr gedffnet.

Ferner gibt es im Gewerbe- und Industriegebiet sowie seiner ndheren Umgebung keine attrak-
tiven Orte fUr die kurzzeitige Erholung von Beschaftigten, wie etwa Freiflichen mit Aufent-
haltsqualitat.

Die nachsten Kitas befinden sich in der Heisterstralde sidlich des Untersuchungsgebiets sowie
in der MeisenstralRe dstlich des Untersuchungsgebiets.

In der Summe kann ein deutliches Nord-Std-Gefélle in der Versorgung des Gebiets konstatiert
werden.

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadt Nirnberg — Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat, Wirtschaftsférderung 37



—3

>

e, W

STADT NURNBERG
STRUKTURANALYSE
GEWERBE- / INDUSTRIE-
GEBIET SANDREUTH

GEBIETSPROFIL

PLAN 07
VERSORGUNGSANGEBOTE

. (Schnell-)Restaurants
. Betriebseigene Kantinen

‘ Lebensmittelhandel
. Kita

[ j Abgrenzung Untersuchungsgebiet

@ 010 25 50 100 m

M 1:6.000 Stand: 10.2023

AUFTRAGGEBER:

STADT NURNBERG
WIRTSCHAFTS- UND WISSENSCHAFTSREFERAT

WIRTSCHAFTSFORDERUNG
PLANUNG:

HERWARTH + HOLZ
PLANUNG UND ARCHITEKTUR



Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

6.4 Nutzungsintensitat / Flachenpotenziale

Hohe branchenspezifische Auslastung der Grundstlicke

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth weist durchweg eine branchenspezifisch sehr
hohe Auslastung der gewerblich-industriell genutzten Grundstiicke auf. Das Fehlen von Brach-
flachen und der nicht nennenswerte Anteil an leerstehenden Gebauden sprechen grundséatzlich
fir eine hohe Akzeptanz des Gewerbe- und Industriegebiets.

Bei den Unternehmen des Produzierenden Gewerbes gibt es grundsatzlich branchenspezi-
fische Unterschiede in der Intensitat der Flachennutzung. Das Verarbeitende Gewerbe, insbe-
sondere die Industriebetriebe im Siden des Untersuchungsgebiets, nutzen weite Teile ihrer
Grundstilcke sehr flachenintensiv mit einem groferen Anteil mehrgeschossiger Fabrikgebaude
und einer vergleichsweise hohen Arbeitsplatzdichte.

Im Norden des Untersuchungsgebiets konzentrieren sich vorrangig Unternehmen mit einer
eher flachenextensiven Nutzung der Grundstlicke, die durch eine insgesamt geringe Bebau-
ungsdichte und einem hoéheren Anteil an meist intensiv genutzten Freiflachen gekennzeichnet
sind. Insbesondere die Unternehmen des Kfz-Gewerbes haben eine hohe Nachfrage nach
Stellplatzflachen, die auf den eigenen Grundstlicken nicht immer gedeckt werden kann — davon
zeugt auch die hohe Problemdichte im ruhenden Verkehr.

Vereinzelte Grundstticke mit gréfSerem Umfang innerbetrieblicher Fldchenreserven

Vereinzelte Grundstlcke im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth weisen einen grofieren
Umfang innerbetrieblicher Flachenreserven auf. Diese Grundstlicke sind nahezu unbebaut und
dienen vorrangig als Lager- und Stellplatzflache.

Ubergreifend existieren im gesamten Gewerbegebiet weitere innerbetriebliche Flachenre-
serven, die insbesondere durch eine bauliche Verdichtung, z.B. mit Stellplatzpalletten oder
Hochregallagern aktiviert werden kénnten.

Die einzige Brach- bzw. vakante Flache im Untersuchungsgebiet ist die rudimentare Grinflache
im Boéschungsbereich im Nordwesten. Vor dem Hintergrund der geringen Resilienz des Ge-
werbe- und Industriegebiets gegen die Folgen des Klimawandels ist eine Nutzungsintensivie-
rung dieser Grinflache unter dkologischen Belangen abzuwégen. Auch stellt diese 6ffentliche
Flache ein Teilstlick einer perspektivischen Freiraum- und Wegeverknipfung zwischen den
Stadtteilen Schweinau im Westen und Gibitzenhof im Osten dar.
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Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

6.5 Konkurrierende Nutzungen / Konfliktpotenziale

Stabiles Gewerbe- und Industriegebiet mit vereinzelten Konfliktpotenzialen

Das Untersuchungsgebiet prasentiert sich insgesamt als etabliertes und in der Nutzungs-
struktur gefestigtes Gewerbe- und Industriegebiet. Tendenzen der Tertidrisierung durch einen
gréReren Umfang an z.B. eigenstandigen blirogebunden Dienstleistungsunternehmen®® sowie
Forschung und Entwicklung sind derzeit nicht erkennbar und in nachster Zeit kaum zu erwarten.

Gleichzeitig ist das eher flachenextensive Produzierende Gewerbe — insbesondere in einem
innenstadtnahen Kontext — einer enormen Nutzungskonkurrenz ausgesetzt. Zu den konkurrie-
renden Nutzungen zahlen insbesondere Wohnen sowie eigenstandige blrogebundene Dienst-
leistungsunternehmen, die in der Regel flachenintensiver und rentabler sind. Ebenso stellen
weitere nicht gewerblich-industrielle Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie und Freizeit-
angebote eine Nutzungskonkurrenz dar, wenn diese nicht ausschlieRlich der inneren Versor-
gung des Gewerbe- und Industriegebiets dienen (Wahrung des Gebietscharakters).

Im Kontext des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth stellen insbesondere \Wohn-
nutzungen innerhalb des Gebiets sowie die ndrdlich angrenzende Wohnnutzung in der
Sandreuthstralde das grofRte Konfliktpotenzial dar, da mit einer Wohnnutzung hohe immissions-
schutzrechtliche Anforderungen verbunden sind. Eine Besonderheit im Untersuchungsgebiet
ist die ausgedehnte raumliche Verteilung respektive Streuung von vereinzelten \Wohn-
nutzungen. Diese bergen in der Gesamtflache ein gréfieres Risiko fur Nutzungskonflikte und
maogliche immissionsschutzrechtliche Restriktionen flr die ansassigen und neu anzusiedelnde
Unternehmen.

Gekennzeichnet ist die Wohnnutzung innerhalb des Gebiets durch private Wohngebaude (vor-
rangig Einfamilienhduser), einer Apartmentvermietung und einer Unterkunft fir geflichtete
Menschen in einem ehemaligen Blrogebdude. Auferhalb bzw. in Randlage des Unter-
suchungsgebiets im Bereich der Sandreuthstrale befinden sich zudem drei- bis flinfge-
schossige Mehrfamilienhauser mit teils gemischten Erdgeschossnutzungen.

Die Gefahr einer zunehmenden Flachenkonkurrenz durch Wohnnutzungen wird auch durch die
Auswertung beantragter Bauvorhaben (der vergangenen vier Jahre) im Untersuchungsgebiet
unterstrichen, in deren Ergebnis knapp ein Drittel auf die Genehmigung von Wohnvorhaben
abzielt.

Neben Wohnen stellen eigenstandige birogebundene Dienstleistungsunternehmen, zwei Frei-
zeiteinrichtungen (Fitnesszentrum / Kletterhalle), ein Einzelhandelshandelsbetrieb sowie ein
Bordell eine Flachenkonkurrenz zu Produzierenden Gewerbe dar. Zwar weisen diese konkurrie-
renden Nutzungen aufgrund der geringeren immissionsschutzrechtlichen Sensibilitdt weniger
Konfliktpotenzial als eine Wohnnutzung auf, tragen allerdings ebenso zu einer Reduktion des
Angebots an Flachen fir das Produzierende Gewerbe bei.**

% Mit 'eigenstandigen’ birogebundenen Dienstleistungsunternehmen sind Geschéafts-, Biiro- und Verwaltungs-

gebaude gemeint, die nicht in einem — von der Grundfldche und Baumasse untergeordneten — Zusammenhang mit
Unternehmen aus des Produzierenden Gewerbes stehen.

Auch besteht die Gefahr, dass mit eigensténdigen blroaffinen Dienstleistungen schrittweise eine Wohnnutzung
etabliert werden kann, wie im Falle der Unterkunft fir geflichtete Menschen.
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Herwarth + Holz im Auftrag der Stadt Nirnberg — Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat, Wirtschaftsférderung 41



Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

Drohende Erosion des gewerblich-industriellen Nutzungsprofils

Durch eine Zunahme an Wohnen und die Ansiedlung weiterer nicht gewerblich-industrieller
Nutzungen, bestehen fir die Sicherung des Gewerbe- und Industriegebiets kurz- bis langfristig
folgende Gefahren und Risiken:

Einschrankung des zuldssigen Stérgrads durch Emissionen (kurz- bis mittelfristig)

Vor dem Hintergrund der gesetzlich geltenden Anforderungen an den Immissionsschutz
(Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse) beflrchten ansassige Unter-
nehmen Einschrankungen des zuldssigen Storgrads durch Emissionen.*

Insbesondere die zuldssigen Immissionsrichtwerte in Industrie- und Gewerbegebieten?®
kdnnten aufgrund schutzbedurftiger Nutzungen im naheren Umfeld (insbesondere Woh-
nen) beschrankt werden. Diese Restriktion wirden die Standortbedingungen der anséassi-
gen Unternehmen erheblich verschlechtern und kdnnten z.B. kostenintensiv bauliche
Schallschutz-Mafinahmen sowie umfangreiche Anpassungen der betrieblichen Arbeits-
prozesse nach sich ziehen.

Verlust von Flachenangebot und Nachfrage (mittelfristig)

Ein sukzessiver Verlust des gewerblich-industriellen Gebietscharakters schwaéacht zu-
sehends die Planungssicherheit und damit die Standortattraktivitat fir Unternehmen des
Produzierenden Gewerbes. Einerseits geht damit eine Verringerung der verfligbaren Fla-
chen fir Gewerbe- und Industrieunternehmen einher. Andererseits verringert sich auch die
standortbezogene Flachennachfrage von Gewerbe- und Industrieunternehmen.

Ferner konnten vakante Flachen (z.B. nach der Beendigung eines Pacht- oder Mietverhalt-
nisses) durch nicht gewerblich-industrielle Nutzungen besetzt werden. Der hohe Eigen-
tumsanteil unter ansdssigen Unternehmen erweist sich hier zumindest als ein stabili-
sierender Faktor.

Verlust des gewerblich-industriellen Nutzungsprofils (mittel- bis langfristig)

Die vereinzelte und langerfristige Etablierung konkurrierender Nutzungen kénnte Boden-
preisspannungen respektive negative Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige erzeugen,
die zu einer Gentrifizierung und damit verbundenen Verdrangung des Produzierenden Ge-
werbes flhren. Perspektivisch wiirde die Entwicklung (Umstrukturierung) des Gewerbe-
und Industriegebiets Sandreuth zu einer profil- und strukturarmen Gemengelage drohen.

45
46

z.B. Larmemissionen, Schadstoffemissionen, Geruchsemissionen

GemaéaR der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-L&rm) gelten folgenden Immissionsrichtwerte:
Industriegebiet 70 db(A) tags / nachts

Gewerbegebiete 65 db(A) tags / 50 db(A) nachts
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7 Verkehrliche ErschlieBung

7.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV) und Wirtschaftsverkehr®’

Industriestral3e und Maybachstral3e Rlickgrat der inneren Erschlief3ung

Die dulRere ErschlieRung des Gewerbe- und Industriegebiets flr den MIV und den Wirtschafts-
verkehr erfolgt im Wesentlichen Uber die Nopitschstralse (BundesstraRe 4R), die gut an das
Uberdrtliche Straldenverkehrsnetz angebunden ist. Nachrangig tragt zudem die SandreuthstralRe
zur dulReren ErschlieRung des Wettbewerbsgebiets bei.

Fir die innere Erschlieflung des Gewerbe- und Industriegebiets sind insbesondere die Indus-
triestraRe und die Maybachstralde von zentraler Bedeutung, die sich parallel zueinander zwi-
schen der NopitschstraRe und der SandreuthstraRe in Nord-Sdd-Richtung erstrecken. Weitere
Grundsticke werden (ber den Straflenzug Bruckwiesenstrafde / BauhuttenstraRe erschlossen.
Ein Abzweig der Sandreuthstrafle im Nordosten sowie die BauhUttenstral’en sind als
StichstralRe ausgebildet, in denen das Wenden von Schwerlastverkehr maglich ist.

Der Wirtschaftsverkehr wird vollstandig Uber die StralRe abgewickelt. Eine Reaktivierung des
schienengebundenen Guterverkehrs kommt nach der Aussage einzelner Unternehmen nicht in
Frage, da dieser den derzeitigen logistischen Anforderungen nicht gerecht wird und im Gegen-
satz zum Schwerlastverkehr auf der Strale wesentlich langsamer und unflexibler ist.

Das Gesamtverkehrsaufkommen ist in der Maybachstral3e mit etwa 5.000 Fahrzeugen am Tag
wesentlich hdher als in der Industriestralse mit etwa 3.000 Fahrzeugen am Tag. Allerdings ist
der Anteil des Schwerlastverkehrs in der Industriestralle am Gesamtverkehrsaufkommen mit
etwa 14 % deutlich hoher als in der Maybachstrale mit etwa 6 %.*

Da im offentlichen StralRenraum keine Rangierflachen vorhanden sind, erfolgt die Abwicklung
des Schwerlastverkehrs in der Regel auf den Grundstlcken der Unternehmen. GroRere
Betriebe wie z.B. die ZF Gusstechnologie GmbH und Federal-Mogul Nirnberg GmbH verfliigen
Uber mehrere Ein- und Ausfahrten auf dem Betriebsgelande, um eine effektive und
durchlassige Abwicklung des Wirtschaftsverkehrs in eine Fahrtrichtung zu ermdglichen.
Allerdings kommt es bei der Auslieferung von Materialien und Gutern an der ndrdlichen
Nopitschstraflde regelmaRig zum Rickstau wartender Lkw, die dort Uber langere Zeitrdume die
Busspur sowie teilweise auch die Bushaltestelle MaybachstraRe blockieren.*® Ferner kommt es
vor, dass Zu- und Ausfahrten von Unternehmen (teilweise) durch parkende Fahrzeuge im
offentlichen StraRenraum blockiert werden.

Zwischen der IndustriestraBe und der Maybachstralle existiert eine teils Offentliche
Wegeverbindung, die insbesondere von der ZF Gusstechnologie GmbH genutzt wird, um Guter
zwischen dem Werk 1 und dem Werk 2 zu transportieren. Die beschrankte Wegeverbindung
dient ferner als Fuf3- und Radweg und befindet sich im Osten auf einer privaten
Grundsticksflache, die mit einem Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit belastet ist.

Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit im Untersuchungsgebiet betragt 50 km/h. Richtungs-
beschrankungen existieren nicht. Angesichts des insgesamt schmalen StraRenraumprofils, des
Schwerlastverkehrs, der zahlreichen Grundstlickszufahrten und -ausfahrten sowie der hohen
Dichte an parkendem Verkehr erscheint eine weitere Geschwindigkeitsbeschrankung z.B. auf
30 km/h zumindest fiir Teilabschnitte ratsam (vgl. auch Plan 14).%°

47 MIV (motorisierter Individualverkehr) umfasst insbesondere Pkw-gebundenen Verkehr durch Beschaftigte, Kund-

innen und Kunden sowie den Durchgangsverkehr / Wirtschaftsverkehr umfasst insbesondere den Lkw-gebundenen
Schwerlastverkehr im Zusammenhang mit den wirtschaftlichen Tatigkeiten im Untersuchungsgebiet.

GemaéR Verkehrszahlungen (Industriestrafse / Maybachstral3e) vom 25. Januar 2023

Die ZF Gusstechnologie GmbH versucht diese unglnstige Situation durch eine optimierte Terminierung der
Anlieferung zu verbessern.

Dies gilt auch um den Radverkehr attraktiver zu gestalten und zu férdern

48
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7.2 Ruhender Verkehr

Hohe Problemdichte im ruhenden Verkehr

Stralsenbegleitendes Parken kennzeichnet nahezu den gesamten offentlichen Strafdenraum im
Untersuchungsgebiet und ist in der Regel gebuhrenfrei und uneingeschrankt maoglich.®’ In der
IndustriestraRe und Maybachstral’e ist das straRenbegleitende Parken in weiten Teilen
beidseitig maglich.

Die meisten Unternehmen verfligen zwar Uber Stellpldtze auf dem eigenen Grundstlick, deren
Kapazitdten nach Aussagen von Unternehmen aber oftmals nicht ausreichend sind;
grundsatzlich sind Unternehmen aber daflr verantwortlich, ihren Stellplatzbedarf auf eigenen
Grundstlcksflachen darzustellen. Vor dem Hintergrund des hohen Stellplatzbedarfs in
Verbindung mit zahlreichen Kfz-Betrieben ist regelwidriges Parken im &ffentlichen StralRenraum
(z.B. in Halteverboten, Zufahrten oder auf FulRwegen) aber auch das langfristige Abstellen
teilweise nicht mehr verkehrstauglicher Fahrzeuge keine Seltenheit.

Die mit Abstand gréRte Stellplatzflache im Untersuchungsgebiet mit einer Flache von etwa
7.000 m? befindet sich auf einem privaten Grundstlck an der Maybachstrale und dient den
Beschaftigten der ZF Gusstechnologie GmbH. Dabei handelt es sich um einen ebenerdigen und
durch eine Beschrankung gesicherten Parkplatz.®?

Die Federal Mogul Nirnberg GmbH — die neben der ZF Gusstechnologie GmbH, die hdchste
Anzahl an Beschaftigten im Untersuchungsgebiet hat — hat zur Deckung ihres Stellplatzbedarfs
eine Flache aulerhalb des Untersuchungsgebiets, westlich des S-Bahnhofs Sandreuth
(LochnerstrafRe), von der Stadt Nirnberg angemietet.

AuRerhalb des Untersuchungsgebiets stehen zudem im Parkhaus der N-ERGIE Netz GmbH
(Sandreuthstralle 25) insgesamt 335 in der Regel geblhrenpflichtige Stellpldtze fdr
Beschéftigte, Anwohner*innen und die Offentlichkeit zur Verfligung.

Im gesamten Gewerbe- und Industriegebiet sind nur a.L‘Jf den privaten Stellplatzen einiger
Unternehmen Ladestationen flr E-Fahrzeuge vorhanden. Offentlich nutzbare Ladestationen fir
E-Fahrzeuge gibt es im Untersuchungsgebiet nicht.

Im Parkhaus der N-ERGIE Netz GmbH befinden sich 130 Stellplatze mit Ladestationen fir E-
Fahrzeuge, die auch offentlich nutzbar sind. Weitere o6ffentlich nutzbare Stellplatze mit
Ladestationen fur E-Fahrzeuge befinden sich im Bereich der Zufahrt zum Betriebsgelande der
N-ERGIE Netz GmbH. Ferner sind im Erdgeschoss des Parkhauses auch Stellplatze fur Car-
Sharing eingerichtet worden.

" Nur auf einem Abschnitt der MaybachstraRRe gibt es eine Parkraumregelung mit Parkscheibe (Parkdauer beschréankt

auf zwei Stunden).
Der sidliche Teil dieser Stellplatzflache ist zudem mit einem Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit (nur fir
FuRgéanger*innen und Radfahrer*innen) belastet.

52
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7.3 FulB3- und Radverkehr

Schmale und beengte Fullwege / unzureichende Radinfrastruktur innerhalb des Gebiets

Der 6ffentliche Strafenraum im Untersuchungsgebiet ist weitestgehend mit eigenstandigen —
baulich vom Ubrigen Stralenraum abgegrenzten — Fuldwegen ausgestattet. Ausnahmen sind
die BauhUttenstralde sowie die Wegeverbindung zwischen der Industriestralle und der May-
bachstralde, in denen der FuRweg zwar gekennzeichnet ist, aber baulich nicht vom Ubrigen
Strallenraum abgegrenzt ist und niveaugleich verlauft. Lediglich in der BauhlttenstralRe existiert
kein Fuldweg.

Die FuRBwege sind insbesondere beidseitig der Industriestralle sowie an der Ostlichen May-
bachstralde sehr schmal und beengt. Ferner stellen auf Fulwegen — teils regelwidrig — geparkte
Pkw, Leihroller und Fahrrader zuséatzliche Hindernisse fir FuRgénger*innen dar.

Baulich sind die Fullwege Uberwiegend in passablem Zustand.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets gibt es keine Radwege. Die einzigen Radwege existieren
an den nordlichen und sidlichen Randern im Bereich der NopitschstraRe und der Sandreuth-
stralse. An der NopitschstralRe ist der Radweg beidseitig als 'gemeinsamer Geh- und Radweg'
auf Bordsteinniveau ausgewiesen und ist abschnittweise sehr schmal und unkomfortabel.
Entlang der SandreuthstralRe verlduft der Radweg beidseitig auf StraRenniveau und ist Teil einer
Radvorrangroute Richtung Altstadt, dem Stadtteil Schweinau und dem Stadtteil Steinbdhl.

Fehlende Radwege bewirken insbesondere in der, durch einen hohen Anteil an Schwerlast-
verkehr gekennzeichneten Industriestralde, ein sehr eingeschranktes Sicherheitsempfinden flr
Radfahrer*innen.

Fahrradstellplatze befinden sich in der Regel auf den privaten Grundsttcksflachen und sind im
offentlichen Raum kaum vorhanden. Insbesondere die ZF Gusstechnologie GmbH und die
Federal-Mogul Nirnberg GmbH verfligen Uber eine gréRere Anzahl weitestgehend Uberdachter
Fahrradstellplatze fir Beschaftigte auf ihren Betriebsflachen.

Stationare Sharing-Angebote fiir Fahrrader befinden sich aufierhalb des Untersuchungsgebiets
nordlich der SandreuthstraRe im Bereich der Zufahrt zum Betriebsgeldnde der N-ERGIE Netz
GmbH sowie nordostlich des Untersuchungsgebiets am Dr.-Luppe-Platz. Darlber hinaus gibt es
sogenannte 'free-floating'-Angebote ('Flexzone' VAG-Rad) fir Bike-Sharing und E-Scooter. Fer-
ner existieren im Parkhaus der N-ERGIE Netz GmbH Ladestationen fir E-Bikes und E-Scooter.

In der NopitschstraRRe ist eine sichere Uberquerung fiir FuRganger*innen und Radfahrer*innen
nur im Bereich der Lichtsignalanlagen an den Kreuzungen Nopitschstrafse / IndustriestraRe und
Nopitschstralde / MaybachstraRe gewaéhrleistet. Im Bereich der Sandreuthstralie existiert eine
Querungshilfe (Mittelinsel).
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7.4 OPNV

Ausreichende OPNV-Anbindung mit Defiziten in der Barrierefreiheit

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ist durch die S-Bahn und durch den Bus an das
OPNV-Netz angebunden. Mit der S-Bahn ist eine schnelle Erreichbarkeit des Hauptbahnhofs
sowie der Altstadt, innerhalb von etwa vier- bis finf Minuten, gewahrleistet. Drei Buslinien
verknUpfen das Untersuchungsgebiet insbesondere mit dem Nirnberger Stden und Osten
aulRerhalb des Stadtzentrums. Die Innenstadt ist mit dem Bus und einem zusétzlichen Umstieg
via U-Bahn in etwa 20 — 30 Minuten zu erreichen. Sowohl mit dem Bus als auch mit der S-Bahn
gibt es Defizite hinsichtlich der Barrierefreiheit. Im Detail stellt sich die OPNV-Anbindung des
Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth wie folgt dar:

S-Bahn

Stdwestlich des Gewerbe- und Industriegebiets befindet sich der S-Bahnhof Sandreuth, der
Uber einen Bahnsteig verfligt, der Uber eine Treppe und einen Fahrstuhl erreichbar ist.

Der S-Bahnhof Sandreuth wird ausschlief3lich von der Linie S2 (Roth — Hartmannshof) bedient,
die im 20-Minuten-Takt verkehrt. Der Hauptbahnhof Nirnberg ist mit dieser Verbindung in etwa
vier bis funf Minuten zu erreichen.

Der Ubergang vom Bahnsteig in den Zug weist einen Niveauunterschied auf, der von Rollstuhl-
fahrer*innen ohne Unterstlitzung kaum Uberwunden werden kann und gehbehinderten Men-
schen den Ein- und Ausstieg erschwert.>

Bus

Im Kontext des Untersuchungsgebiets befinden sich nachfolgende Bushaltestellen:

—  SandreuthstraRe (Linie 68)

— IndustriestralRe (Linie 65)

—  MaybachstraRe (Linie 65 / Linie 58).*

Die Buslinien verkehren in den Hauptverkehrszeiten von Montag bis Freitag wie folgt:
—  Linie 68 (U-Bahnhof Langwasser Mitte — Gustav-Adolf-Stral3e) im 20-Minuten-Takt
—  Linie 65 (Leipziger Platz — Réthenbach) im 10-Minuten-Takt

—  Linie 58 (Frankenstrafse — Alpenrosenweg / Wacholderweg) im 20-Minuten-Takt.

In den Abendstunden verkehren die Busse weniger eng getaktet. Die Buslinie 68 verkehrt unter
der Woche bis 20 Uhr. An Sonn- und Feiertagen fahren die Buslinien 65 und 68 nicht.

Einzelne Unternehmen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth stellen ihren Beschaftigten
Jobtickets zur Verfligung.

% Im Nahverkehrsplan Niirnberg, Fortschreibung (Oktober 2017) wird die Anpassung der Bahnsteighdhen auf den

Stationen der Linie S2 als eine MaRnahme genannt, um einen barrierefreien Ein- und Ausstieg zu ermdglichen (vgl.
auch Kapitel B 2).

Die Bushaltestelle MaybachstraRe umfasst neben zwei Haltepunkten an der NopitschstraRe (Kreuzungsbereich
MaybachstraRe) einen dritten Haltepunkt an der HeisterstraRe an dem ausschlieRlich die Linie 58 verkehrt.

54
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8 Technische ErschlieBung

8.1 Elektrizitat, Wasser, Warme

Technische Versorgung gewahrleistet

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ist mit Trinkwasser, Strom (Mittelspannung /
Niedrigspannung) sowie Erdgas erschlossen. Ein Anschluss an die stadtische Entwasserung
(Kanalisation) ist gegeben.

8.2 Lokale Energieerzeugung

Nur wenige Dachfldchen mit Solaranlagen ausgestattet / Nutzung von Geothermie méglich /
Potenziale zur Nutzung von Fernwérme sowie industrieller Abwarme

Von den etwa 90 Gebauden im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth sind die Dachflachen
von etwa elf Gebduden mit einem nennenswerten Anteil an Solaranlagen ausgestattet. Kom-
binationen mit Dachbegrinung (Solargriindécher) existieren nicht.

Grundsatzlich ist die Nutzung oberflachennaher geothermischer Energie (z.B. mit Erdwéarme-
kollektoren, -sonden und Grundwasserwarmepumpen) im Untersuchungsgebiet moglich,
sofern der Umgang mit ggf. vorhandenen Altlasten geklart ist.®®

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth befindet sich zudem innerhalb des Fernwarme-
versorgungsgebiets der Stadt Nirnberg. Auf dem nérdlich angrenzenden Betriebsgelande der
N-ERGIE Netz GmbH befinden sich ein Gas-und-Dampf-Kombikraftwerk (GuDK) sowie ein
Biomasseheizkraftwerk, die in einem hocheffizienten Kraft-Warme-Kopplungsprozess (KWK)
gleichzeitig Strom und Fernwarme erzeugen.

Fernwarmeleitungen sind in Randbereichen auRerhalb des Gewerbe- und Industriegebiets vor-
handen; ein Anschluss an das Fernwarmenetz besteht derzeit aber nicht.

Im Kontext einer anstehenden kommunalen Warmeplanung in Verbindung mit der Novelle des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) soll das Fernwarmenetz gesamtstadtisch weiter ausgebaut
werden. Ein Ausbau des Fernwadrmenetzes erfolgt prioritdr in Bereichen, in denen sich eine
hohe Nachfrage nach ‘griner' Warme konzentriert. Nach Einschatzung der N-ERGIE Netz
GmbH kame fir einen Ausbau des Fernwadrmenetzes insbesondere der Siden des Unter-
suchungsgebiets in etwa zwei bis drei Jahren in Frage.

Neben der Fernwarme, die durch die N-ERGIE Netz GmbH bereitgestellt werden kann, gibt es
zudem auch Potenziale zur Nutzung von industrieller Abwarme innerhalb des Gewerbe- und
Industriegebiets. Insbesondere die ZF Gusstechnologie GmbH erzeugt in ihrem Produktions-
prozess einen groRen Umfang an Warmeenergie, die sich ggf. im ndheren Umfeld (z.B. durch
benachbarte Unternehmen) nutzen lieRe. Die ZF Gusstechnologie GmbH steht technischen
Losungen flir die externe Nutzung der eigenen produzierten Abwarme offen gegentber.

Vor dem Hintergrund der angestrebten bundesweiten Klimaneutralitat bis zum Jahr 2045 kon-
nen die existierenden Erdgasleitungen im Gewerbe- und Industriegebiet ggf. fir klimaneutrale
Gase wie Wasserstoff weitergenutzt oder andernfalls stillgelegt oder ggf. zu gegebener Zeit
zurlickgebaut werden. Dies hangt zum einen von der Nachfrage innerhalb des Gebiets und zum
anderen von der Verfligbarkeit des Wasserstoffs ab — beides ist zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht absehbar.

% Nach Auskunft des Nirnberger Umweltamtes sowie im Abgleich mit dem bayrischen Umweltatlas, Zugriff

14.09.2023
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8.3 Breitbandverfiigbarkeit

Breitbandverfligbarkeit grundséatzlich gegeben

Nach Angaben der Bundesnetzagentur (Breitbandatlas) besteht im Gewerbe- und Industrie-
gebiet eine flachendeckende Breitbandversorgung (> 95 — 100 %) fir Unternehmen, die
Downloadgeschwindigkeiten von mindestens 200 MBit/s ermdglicht.%®

Nach Auskunft einiger Unternehmen gibt es dennoch Defizite bei der Breitbandversorgung und
der Bereitstellung erforderlicher Bandbreite.

In welchem Umfang das Glasfasernetz im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth derzeit
ausgebaut ist, ist nicht bekannt.

% Breitbandatlas der Bundesnetzagentur, Zugriff 14.09.2023
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9 Offentliche Sicherheit und Ordnung

Keine Auffélligkeiten bei gleichzeitigen Einschrdnkungen der gefiihlten Sicherheit

Nach Auskunft des Ordnungsamts der Stadt Nirnberg gibt es im Gewerbe- und Industriegebiet
Sandreuth keine Auffalligkeiten hinsichtlich der offentlichen Sicherheit und Ordnung. Es gibt
keine Anzeichen fir stérende Aktivitaten, die in Gewerbe- und Industriegebieten haufiger auf-
treten, wie illegale Prostitution, unerlaubter Kfz-Handel, Tuning- bzw. 'Autoposer'-Treffen sowie
nicht genehmigte Glicksspielbetriebe.

UnUbersichtliche und beengte Situationen im 6ffentlichen Raum, aufgrund der schmalen FuRR-
wege und die hohe Anzahl stralenbegleitend geparkter Fahrzeuge (Maybachstrale / Indus-
triestralRe), konnen insbesondere in den Abendstunden das Sicherheitsgefihl einschranken.

Grundsatzlich stellt die hohe Problemdichte im ruhenden Verkehr — hier insbesondere Park-
raumverstofde — ein Problem dar, dem mit derzeitigen Ordnungsmafinahmen schwer entgegen-
zuwirken ist. Hinzu kommt auch die schlechte Sichtbarkeit der Parkregelungen im &ffentlichen
StraRenraum.

Insgesamt gibt es kaum Anzeichen fur Verwahrlosung — lediglich an zwei Orten im 6ffentlichen
Straldenraum ist eine Anhaufung von Unrat festzustellen.
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10 Impressionen

Branchen und Betriebe

Nopitschstral3e:
Haupteingang der
Federal-Mogul Niirnberg
GmbH

Industriestral3e:
Fabrikgebdude der
Federal-Mogul Niirnberg
GmbH

bt " wiblh
Nopitschstrai3e / | . ' én:!&i;:i
Industriestralie: 5 . i e
Geschossgewerbebau auf '
dem Betriebsgeldnde der
Federal-Mogul Niirnberg

GmbH
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Industriestral3e:
Zufahrt zur

ZF Gusstechnologie
GmbH, Werk 2

Industriestral3e:
ZF Gusstechnologie
GmbH, Werk 1

Nopitschstral3e:
ZF Gusstechnologie
GmbH, Werk 1
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Maybachstral3e:

Recyclinghof eds-r GmbH

Maybachstral3e: =
Recyclinghof eds-r GmbH 2 s

Industriestral3e:
Entsorgungshof

flir Baustoffe,

Schutt Karl Entsorgung
GmbH
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Autohand

SRR Mo
dnin o s

Maybachstral3e:

Reparaturwerkstatt fir Kfz

Maybachstral3e:
Handel und Vermietung
flir Nutzfahrzeuge

Nopitschstral3e /
Industriestral3e:
Reifenhandel und
Kfz-Waschpark
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Industriestral3e:
Baugewerbe

Industriestral3e:
GrolBhandel

Industriestral3e:
Béckereibetrieb
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Versorgungsangebote

Industriestral3e /
Nopitschstral3e:
Schnellrestaurant

Nopitschstral3e:
Schnellrestaurant

Nopitschstral3e /
Ernst-Sachs-Stral3e:
Lebensmitteleinzelhandel
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Nicht gewerblich-
industrielle Nutzungen

Maybachstral3e:
Wohngebaude

Maybachstral3e:
Wohngebéaude

Sandreuthstral3e:
Wohnbebauung und

riickwaértige Freifldche
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Industriestral3e:
Eigensténdige bliro-
gebundene Dienst-
leitungsunternehmen

Industriestral3e:
Kletterhalle

Industriestral3e:
Bordellbetrieb
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Verkehr

Nopitschstral3e:
Blickrichtung Osten

Sandreuthstral3e:
Blickrichtung Westen

Industriestral3e:

Blickrichtung Norden
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Maybachstral3e:
Blickrichtung Norden

Bruckwiesenstralle:
Blickrichtung Osten

Bauhlittenstral3e:

Blickrichtung Norden
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Industriestral3e:
Schwerlastverkehr

Industriestral3e:
Gltertransporter zwischen
Werk 1/ Werk 2 der ZF
Gusstechnologie GmbH

Nopitschstral3e:
Lkw-Rlickstau
auf Busspur
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Maybachstral3e:
Stellplatz der ZF
Gusstechnologie GmbH

Maybachstral3e:
Geparkte Fahrzeuge
beengen die
Gehwegverhiltnisse

Maybachstral3e:
Unzuldssiges Parken
im Halteverbot
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Ful3- und
Radwegeverbindung
zwischen Industriestral3e

und Maybachstral3e

Sandreuthstral3e:
Fahrradweg

Nopitschstral3e:
Geteilter Ful3- und
Radweg
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S-Bahnhof Sandreuth

Bushaltestelle
Sandreuthstral3e

Sandreuthstral3e:
Fahrrad-Leihstation
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D Zusammenfassung zentraler Interessenlagen

Im Kontext der Entwicklung des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth ist ein moglichst
einvernehmlicher Abgleich der unterschiedlichen Interessenlagen der verschiedenen invol-
vierten Fachressorts der Nirnberger Stadtverwaltung, den ansassigen Unternehmen und Ei-
gentlimer*innen sowie sonstigen Stakeholdern wie der Industrie- und Handelskammer und der
Handwerkskammer von zentraler Bedeutung.

Stadtverwaltung

Seitens der Nurnberger Stadtverwaltung gibt es grundsatzlich ein ressortibergreifendes Be-
kenntnis fir die Sicherung und behutsame Aufwertung des Gewerbe- und Industriegebiets
Sandreuth.

Das Umweltamt unterstreicht allerdings, dass im Rahmen der behutsamen Aufwertung umfas-
sende Begriinungs- und KlimaanpassungsmalRnahmen erforderlich sind (s. auch Kapitel F 2),
um insbesondere die Resilienz gegen die Folgen des Klimawandels in diesem &kologisch
vorbelasteten Gewerbe- und Industriegebiet zu starken.

Ferner stellt die Herstellung einer Wege- und Freiraumverbindung zwischen den Stadtteilen
Gibitzenhof®” im Osten und Schweinau® im Westen ein mittel- bis langerfristiges Entwicklungs-
ziel dar, das insbesondere die Einhausung des Frankenschnellwegs oder alternativ die Errich-
tung eines Stegs Uber den Frankenschnellweg erfordert.

Industrie- und Handelskammer Niirnberg / Handwerkskammer fiir Mittelfranken

Nach Angaben der Industrie- und Handelskammer Nirnberg hat die Sicherung des Gewerbe-
und Industriegebiets Sandreuth eine hohe Prioritdt, da es eines von insgesamt nur drei Ge-
werbe- und Industriegebieten in Nirnberg mit wenig eingeschrankten Emissionsmaglichkeiten
ist. Die Ansiedlung weiterer nicht gewerblich-industrieller Nutzungen ist daher vordringlich zu
vermeiden.

Auch die Handwerkskammer flr Mittelfranken spricht sich fir die Sicherung des Gewerbe- und
Industriegebiets aus, das ein gesamtstadtisch wichtiger Standort fir Unternehmen des Verar-
beitenden Gewerbes, des Kfz-Gewerbes sowie des Baugewerbes ist.

Unternehmen / Eigentlimer*innen

Die Interessenlagen der einzelnen Unternehmen / Eigentimer*innen stellen sich zum Teil
divers dar. Einerseits spricht sich die deutliche Mehrheit der befragten Unternehmen / Eigen-
tUmer*innen flr eine Sicherung und ggf. behutsame Aufwertung des Gewerbe- und Industrie-
gebiets aus. Andererseits kann der gebietsbezogene relativ hohe Anteil an beantragten
Wohnvorhaben als Hinweis auf kontrare Interessenlagen einzelner Eigentimer*innen gedeutet
werden.

Ubergreifend wird seitens der ansassigen Unternehmen bemangelt, dass im Gewerbe- und
Industriegebiet insgesamt kaum nennenswerte Flachenreserven fir betriebliche Erweiterungen
zur Verfligung stehen.

Zudem stellt aus Sicht zahlreicher Unternehmen die hohe Problemdichte im ruhenden Verkehr
sowie Geschwindigkeitsliberschreitungen im Bereich der Industriestralde und Maybachstralie
ein zentrales Problem dar.

Hinzu kommt, dass das Arbeitsumfeld insgesamt verbesserungswiurdig ist. Dies betrifft ins-
besondere das Defizit an umliegenden Versorgungsangeboten flr Beschaftigte sowie arbeits-
platznahe Orte mit Aufenthaltsqualitat.

% Hoéhe Karlsruher Stralke

%8 Hoéhe Bahnunterfiihrung SandreuthstralRe / Hintere MarktstraRe (Radvorrangroute)
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E Entwicklungschancen und Problemlagen (SWOT-Analyse)

Die Resultate und Implikationen aus der Analyse des Gebietsprofils werden unter Beriicksich-
tigung der Ergebnisse des begleitenden Beteiligungsprozesses®™ zusammenfassend in einer
SWOT-Analyse dargestellt. Ziel ist es, die pragenden Entwicklungschancen und Problemlagen
sowie Chancen und Risiken herauszuarbeiten.

Als Entwicklungschancen respektive Starken (+) werden die bereits im Gewerbe- und Indus-
triegebiet Sandreuth vorhandenen Potenziale / Qualitdten bezeichnet. Es ist hierbei insbeson-
dere relevant, inwiefern diese Starken zukinftig entwickelt werden und welche Synergien ggf.
entstehen und gefdrdert werden kénnen. Problemlagen respektive Schwéchen (=) sind beste-
hende Méangel / Defizite, die es zu beheben bzw. zu minimieren gilt.

Die Chancen (+) und Risiken () sind vor allem als Ubergreifende Einflussfaktoren fur die Ent-
wicklung des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth zu verstehen. Zu bewerten ist, inwie-
fern sich die Chancen in Hinblick auf die Entwicklung des Untersuchungsgebiets férdern lassen
oder sich Risiken auswirken kénnen. Ziel ist es, den Nutzen aus Stéarken und Chancen zu ma-
ximieren und madgliche Verluste aus Schwachen und Risiken gering zu halten.

Raumlich zu verortende, gebietsbezogene Themen der SWOT-Analyse werden ferner in einem
Plan (vgl. Plan 15) zusammengefasst.

Stédtebauliche Struktur und Bebauung

Kompaktes raumlich-funktional abgeschirmtes Gewerbe- und Industriegebiet
Eigenstandige und robuste stadtebauliche Struktur (insbesondere im Stden)

Bebauung weitestgehend in passablen Zustand / kaum sanierungsbedtrftige Gebaude
Historische Klinkersteinfassaden mit baukultureller Qualitdt und Wiedererkennungswert
Keine Restriktionen aufgrund des Denkmalschutzes

+ + + + + +

Attraktive Hofsituationen flr werkstatt- / hallengestitztes Gewerbe (‘moderner Gewerbe-
hoftyp')

+  Potential flr Verknlpfung mit benachbarten Quartieren und die Erhéhung des Grin- und
Freiflachenanteils in der Umgebung durch Einhausung des Frankenschnellwegs

—  Keine raumlich-funktionalen Verknipfungen mit benachbarten Quartieren / hohe Barriere-
wirkung durch Bahntrasse, Frankenschnellweg und Nopitschstrafie

- Wenig reprasentative (adressbildende) Bebauung / keine imageférdernde Aufienwirkung
(insbesondere in Eingangssituationen)

— Anzeichen fir Investitionsschwache / provisorische Aufwertungs- und Reparaturmafnah-
men

- Keine zusammenhangenden, gringepragten Freiraumstrukturen
- Offentlicher Raum nahezu ohne Aufenthaltsqualitat.

% Der insbesondere eine Mailing-Befragung, Interviews mit ausgewéhlten Unternehmen, einen Expertinnen- und

Expertendialog und eine Gebietswerkstatt umfasst.
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Klima und Umwelt

+

+

Umfangreiche Potenziale fir Grindacher (und Fassadenbegriinung)
Ausgepragte Versickerungseigenschaften des Bodens

Unginstige bioklimatische Siedlungssituation (stadtische Warmeinsel mit hoher ther-
mischer Belastung)

Extrem hoher Versiegelungsgrad (geringe Resilienz gegentber den Folgen des Klima-
wandels wie Hitze und Starkregen)

Geringer Baumbestand / kaum Verschattung und Kihlung

Schlechte Voraussetzungen fir die Biodiversitat aufgrund fehlender Grinflachen
Keine dezentralen MalRnahmen fiir die Regenwasserbewirtschaftung

Erhohte Larmimmissionen (Verkehrslarm und Anlagenlarm)

Vereinzelte Beschwerden wegen Larm- sowie Geruchs- und Staubimmissionen
Zahlreiche altlastenverdachtige Flachen

Lage potenzieller Kampfmittelrlickstande nicht bekannt

Eigentums- und Nutzungsstruktur

+

Hoher Eigentumsanteil unter den (z.T. langjahrig ansassigen) Unternehmen (ggf. hohere
Standortidentifikation und Mitwirkungsbereitschaft als bei Mieter*innen)

Ausgepragtes und standortaffines, homogenes Nutzungsprofil mit gewerblich-industrieller
Pragung (Produzierendes Gewerbe)

Diverse BetriebsgroRen mit zwei internationalen Industrieunternehmen Utberdértlicher Aus-
strahlung und zahlreiche mittlere, kleine und Kleinstunternehmen

Ansassige Betriebe dienen der Stadtteilversorgung ('Stadt der kurzen Wege')

Insgesamt hohe flachenbezogene Nutzungsintensitat (kaum Brachflachen / geringer Leer-
stand)

Diversitat an Branchen-, Betriebs- und Grundstiicksgrofien bewirkt ggf. hdohere Stabilitat
und Resilienz gegeniber wirtschaftlichen Transformationsprozessen

Drohende Erosion des gewerblich-industriellen Nutzungsprofils durch hohe Flachenkon-
kurrenz mit nicht gewerblich-industriellen Nutzungen (insbesondere WWohnen)

Grof3es Konfliktpotenzial gegenlber vereinzelten Wohnnutzungen im Gebiet sowie der
Wohnbebauung entlang der Sandreuthstralie

Schlechtes arbeitsplatznahes Versorgungsangebot flir Beschéaftigte / keine attraktiven Orte
flr die kurzzeitige Erholung von Beschaftigten

Kaum Flachenpotenziale bzw. -reserven vorhanden
Nutzungsintensivierung aufgrund schlechter 6kologischer Voraussetzungen kritisch

Verkehrliche ErschlieSung

+

+ o+ o+ +

Integrierte und verkehrlich gut vernetzte Lage / gute gesamtstadtischer und Uberortlicher
Verkehrsanbindung

Ausreichende OPNV-Anbindung (S-Bahn / Bus)

Anbindung an Radvorrangroute (Sandreuthstrafie)
StichstraRen mit Wendemaglichkeit

ErschlieRungsflachen zu weiten Teilen in 6ffentlicher Hand
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—  Rackstau wartender Lkw in der Nopitschstral’e (Blockade der Busspur / Ausstofs von
Schadstoffen)

—  Hohe Problemdichte im ruhenden Verkehr (Parken auf FuRBwegen, 'wildes Parken', lang-
fristiges Abstellen z.T. defekter Fahrzeuge)

—  Hoher Stellplatzbedarf z.T. nur unzureichend gedeckt
-  FuRwege z.T. sehr beengt und hindernisreich (parkende Fahrzeuge, Fahrrader, Roller)
—  Keine Radwege innerhalb des Untersuchungsgebiets

—  Geringes Sicherheitsempfinden fir Fuldganger*innen / Radfahrer*innen (hohes Verkehrs-
aufkommen / Fahrgeschwindigkeit des motorisierten Verkehrs oftmals nicht den beengten
Straldenrdumen angemessen)

—  Eingeschrankte Barrierefreiheit bei der OPNV—Nutzung

—  Keine Rangierflachen im offentlichen Straflenraum

—  Hohes Aufkommen an Schwerlastverkehr (insbesondere in der Industriestrafe)
—  Orientierung verbesserungswdrdig (kein Wegeleitsystem)

Technische ErschlielSung
+ Flachendeckende Breitbandversorgung verfligbar
+ Umfangreiche Potenziale fur die Nutzung von Solarenergie

—  Nur wenige Dachflachen mit Solaranlagen ausgestattet

Offentliche Sicherheit und Ordnung
+ Keine Auffalligkeiten bei 6ffentlicher Sicherheit und Ordnung

—  Eingeschranktes Sicherheitsempfinden in raumlich beengten und undbersichtlichen Situa-
tionen
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F Zentrale Handlungsfelder und MaRBnahmen fiir die Gebietsentwicklung

Auf Basis der detaillierten raumlich-funktionalen Analyse des Gewerbe- und Industriegebiets
Sandreuth (vgl. Kapitel B — D) werden vier zentrale Handlungsfelder identifiziert, die relevante
Zukunftsthemen und damit verbundene Handlungserfordernisse flr die avisierte Sicherung und
behutsame Aufwertung des Gebiets fokussieren.

Fir die Konkretisierung dieser zentralen Handlungsfelder sind insbesondere die Ergebnisse des
integrierten und dialogorientierten Beteiligungsprozesses ausschlaggebend. Dazu gehdren
Abstimmungen mit der Verwaltung (Steuerungsrunden / Fachamterrunden), weiteren
Stakeholdern (Expertinnen- und Expertendialog) und nicht zuletzt der Austausch mit
Unternehmen / Eigentimer*innen (E-Mail-Befragung / Interviews).

Die vier Handlungsfelder fokussieren jeweils zwei relevante und inhaltlich miteinander
verschrankte Zukunftsthemen und stellen sich wie folgt dar:

1 Standortsicherung und Adressprofilierung

2 Modernisierung und Okologisierung

3  ErschlieBung und Vernetzung

4 Beteiligung und Steuerung.

Jedem dieser vier Handlungsfelder werden jeweils Entwicklungsziele und geeignete, empfeh-
lenswerte MaRnahmen zugeordnet. Gleichzeitig sind die einzelnen Handlungsfelder nicht iso-
liert zu betrachten, da zwischen diesen mannigfaltige Uberlagerungen bzw. Verstarkungen und
Abhangigkeiten bestehen (s. auch Abb. 6). Dabei ist insbesondere das querschnittorientierte
Handlungsfeld 'Beteiligung und Steuerung' hervorzuheben, das gewissermalfien die 'Software'
fur die kiinftige behutsame Aufwertung des Gewerbe- und Industriegebiets mit der Umsetzung
aller Malinahmen in den Ubrigen Handlungsfeldern ('Hardware') umfasst.

‘o
§ 79»
Ui N
< L
) AN\
o P
& o
L3 5
o <
%
o‘l—
[e)
(o]
f.
BETEILIGUNG / 0('
STEUERUNG o
0/.
(150N
-~
“-‘p'
<
z
—_ ¥ %
ERSCHLIERUNG MODERNISIERUNG

Abbildung 6: Schaubild der zentralen Handlungsfelder und der inhaltlich-thematischen Uberlagerungen

Die einzelnen Mafinahmen werden nachfolgend nach prioritaren Maflinahmen (grofRe Symbole)
und nachrangigen Maflinahmen (kleine Symbole) differenziert.
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Prioritdre Malinahmen verfolgen in der Regel einen kurz- bis mittelfristigen Umsetzungszeit-
rahmen und setzen wichtige Impulse flr die Wahrung und nachhaltige Qualifizierung des Ge-
werbe- und Industriegebiets.

Nachrangige Mafinahmen koénnen ggf. auf einen langerfristigen Umsetzungszeitrahmen aus-
gelegt sein und haben einen eher optionalen Charakter. Auch kann fir die Umsetzung nach-
rangiger MalRnahmen ggf. zunédchst die Umsetzung prioritdrer MalRnahmen erforderlich sein.

Ferner wird nachfolgend anhand von Symbolen dargestellt, in welchem Verantwortungs- und
Zustandigkeitsbereich die angeflhrten Sicherungs- und Aufwertungsmafinahmen in erster Linie
liegen:

® Stadtverwaltung Nirnberg

O Private Unternehmen / Eigentimer*innen®

© Stadtverwaltung Nirnberg und private Unternehmen / Eigentimer¥*innen.

1 Standortsicherung und Adressprofilierung

1.1 Standortsicherung

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ist ein Traditionsstandort mit einer mehr als
hundertjahrigen gewerblich-industriellen Pragung (vgl. Kapitel C 1). Der besondere Nutzungsmix
aus 'klassischem' Gewerbe und Industrie in Verbindung mit wenig eingeschrankten Emis-
sionsmoglichkeiten ist gesamtstadtisch weitestgehend einzigartig und langfristig zu sichern
(vgl. Kapitel B 2 / D).

Zentrale Herausforderungen fir die avisierte Sicherung und Wahrung dieses Gebietscharakters
sind insbesondere die Starkung der planungsrechtlichen Sicherheit fiir Unternehmen sowie die
Reduzierung und Vermeidung von Immissionskonflikten gegentber empfindlichen Nutzungen
im naheren Umfeld.

Starkung der planungsrechtlichen Sicherheit fiir Unternehmen

® Aktive Anwendung informeller Planungsinstrumente

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ist im gesamtstadtischen Kontext eines von
insgesamt nur drei Gewerbe- und Industriegebieten mit wenig eingeschrankten Emissions-
moglichkeiten.®’

Dieser besondere Gebietscharakter manifestiert sich in der rdumlich-funktionalen Zwei-
teilung des Gebiets mit einem faktischen Industriegebiet (Gl) im Siden und einem fakti-
schen Gewerbegebiet (GE) im Norden, das durch einen hohen Anteil an 'klassischem' Ge-
werbe mit werkstattgebundenen Bau-, Kfz- und verarbeitenden Betrieben gekennzeichnet
ist (vgl. Kapitel C 6.2).

Dabei definiert der Verlauf des ehemaligen zentralen Industriegleises in der Genehmigungs-
praxis die Abgrenzung des Gewerbegebiets gegenlber dem Industriegebiet (vgl. Kapitel
B 1). Auf dieser Basis erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben aufgrund von
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB). Insofern sind die allgemein zuldssigen Nutzungen im Sinne
der jeweiligen Gebietskategorien gemaR & 8 BauNVO (Gewerbegebiet) und § 9 BauNVO
(Industriegebiet) in der Beurteilung zugrunde zu legen.®?

80 Es ist zu beriicksichtigen, dass die beiden groRen Industrieunternehmen in ein international agierendes Unterneh-

menskonstrukt eingebunden sind und daher an einzelnen Standorten, wie in Sandreuth, ggf. nur eine einge-
schrankte lokale Entscheidungshoheit — insbesondere hinsichtlich baulich-investiver Entwicklungen — gegeben ist.
vgl. Masterplan Gewerbeflachen, S. 40

vgl. § 34 BauGB Abs. 2: "Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete [hier Gewerbe-
gebiet / Industriegebiet], die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verordnung [hier BauNVO] bezeichnet sind, beur-
teilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Bau-
gebiet allgemein zuldssig ware.

61
62
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Vor diesem Hintergrund ist die Sicherung des Gewerbegebiets im Norden mit seiner
besonderen schiitzenswerten produktiven und handwerklichen Pragung aufgrund von & 34
BauGB ggf. unzureichend, da im Sinne von § 8 BauNVO nicht nur einschlagige Branchen
sondern auch Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke allgemein zulédssig sind.

Auch fur das Industriegebiet im Siden besteht unter Anwendung von & 34 BauGB ggf. das
Risiko, dass neben vorwiegend solchen Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig
sind (hier stark emittierende Industriebetriebe) auch die Ansiedlung (ggf. unerwinschter)
Gewerbebetriebe aller Art und Tankstellen erfolgt, die gemaR & 9 BauNVO ebenfalls all-
gemein zuldssig sind.

Um unerwiinschte Nutzungen — die in Gewerbe- und Industriegebieten gemafs BauNVO all-
gemein zuldssig sind — rechtssicher auszuschliefsen, wurde flr ausgewahlte Teilbereiche im
Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth, die Aufstellung von Bebauungsplanen von Nirn-
berger Stadtplanungsamt®® kritisch untersucht.

Im Ergebnis dieser Untersuchungen hat sich jedoch gezeigt, dass mit der Aufstellung von
Bebauungsplanen, insbesondere fir die Sicherung und Entwicklung der stark emittierenden
Industriebetriebe, erhebliche Risiken verbunden sind. Dies liegt darin begrindet, dass im
Rahmen eines qualifizierten Bebauungsplanverfahrens ein aufwendiges Monitoring (Fach-
gutachten) zu allen planungsrechtlich relevanten Immissionen (u.a. Larm, Geruch, Schad-
stoffe) durchzuflhren ist, in dessen Folge wahrscheinlich komplexe Immissionsschutzmals-
nahmen erforderlich werden, die zu nicht gewollten Nutzungseinschrankungen ansassiger
Unternehmen fihren.

Empfehlung:

Zur Sicherung des gewerblich-industriellen Charakters werden im Zuge der perspektivischen
Gebietsentwicklung die Ergebnisse dieser Strukturanalyse und anderer relevanter infor-
meller Planungsinstrumente (wie z.B. dem Masterplan Gewerbeflachen) zugrunde gelegt.
Auch kann die Leitfunktion von informellen Planungsinstrumenten ggf. durch einen Selbst-
bindungsbeschluss des Nlrnberger Stadtrats unterstrichen bzw. gestarkt werden.

© Betonung der Eigenstandigkeit von Industriegebiet (Gl) / Gewerbegebiet (GE)

Der Verlauf des ehemaligen zentralen Industriegleises definiert in der Genehmigungspraxis
(aufgrund von 8§ 34 BauGB) die Abgrenzung des Gewerbegebiets im Norden und des Indus-
triegebiets im Stden (vgl. Kapitel B1).

Empfehlung:

Im Zuge der weiteren Entwicklung des Gewerbe- und Industriegebiets wird die rdumlich-
funktional trennende Wirkung entlang des ehemaligen Industriegleises betont (z.B. mit der
Herstellung einer Ubergeordneten Wege- und Freiraumverbindung) und in der Folge die
Eigenstandigkeit des faktischen Industriegebiets im Stden (Gl) und des faktischen Gewer-
begebiets im Norden (GE) akzentuiert. Dies kann die planungsrechtliche Einordnung von
Vorhaben aufgrund von & 34 BauGB in der Genehmigungspraxis erleichtern.

@ Prifung einer Beendigung nicht zuléssiger konfliktbehafteter Nutzungen
Im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth wurden verschiedene konkurrierende Nutzun-
gen und magliche Konfliktpotenziale identifiziert (s. Kapitel C 6.5).
Empfehlung:
Die Verwaltung prift, ob identifizierte konfliktbehaftete Nutzungen im Gebiet ggf. unzulassig

sind. Im Falle einer Unzuldssigkeit ist durch Ordnungsmafinahmen eine Beendigung der je-
weiligen Nutzungen zu erwirken.

8 in Zusammenarbeit mit dem Umweltamt, der Wirtschaftsférderung sowie externen Larmgutachtern.
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© Vertiefende Abstimmungen mit ausgewahlten Unternehmen / Eigentlimer*innen

Die Wirtschaftsforderung steht in engem Austausch mit verschiedenen Unternehmen im
Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth.

Empfehlung:

Die Wirtschaftsforderung intensiviert die bereits bestehenden Kontakte mit ansassigen Un-
ternehmen, um in einem offenen und transparenten Austausch frihzeitig strategisch wich-
tige Entwicklungsabsichten und Transformationsprozesse in Erfahrung zu bringen und bera-
tend an einer positiven Standortentwicklung der Unternehmen mitzuwirken. Auswirkungen
auf die Standort- und Gebietsentwicklung kénnen so frihzeitig antizipiert werden.

Weitere mégliche Malinahme

e Prifung eines kommunalen Vorkaufsrechts bei Grundstiicksverkdufen innerhalb des Ge-
werbe- und Industriegebiets.

Reduzierung und Vermeidung von Immissionskonflikten

© Prifung der Erarbeitung von Immissionsgutachten

Im unmittelbaren Umfeld des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth treten hohe
verkehrsbedingte Larmimmissionen auf. Auch erzeugen ansassige Betriebe Larm- und
Geruchsemissionen.

Empfehlung:

Bei Beschwerden Uber Larm- oder Geruchsimmissionen sind im Einzelfall Immissionsgut-
achten zu erarbeiten, die Aufschluss Uber den genauen Umfang der Immissionen geben und
im Falle der Uberschreitung zuldssiger Orientierungswerte mogliche Schutzmalinahmen
aufzeigen.

1.2 Adressprofilierung

Im Kontext der Standortsicherung (vgl. Kapitel F 1.1) wird mit der Adressprofilierung eine Stéar-
kung der positiven Wahrnehmung des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth fokussiert.

Dabei stehen die Aufwertung des auReren Erscheinungsbilds sowie die Reprasentation von
Branchen und Unternehmen im Vordergrund, mit dem Ziel, die Standortbindung und ldentifi-
kation sowie die Attraktivitat fir Fachkrafte im regionalen und Uberregionalen Wettbewerb zu
starken.

Aufwertung des @uReren Erscheinungsbilds

© Aufwertung / Akzentuierung der Gebietsrander ('Visitenkarte')

Die Gestaltung der Gebietsrander z.B. im Bereich der NopitschstraRe und SandreuthstralRe,
aber auch im Bereich der Bahntrasse, leistet einen wichtigen Beitrag zur Aufsenwirkung des
Gewerbe- und Industriegebiets.

Hingegen sind insbesondere wichtige Eingangssituationen im Bereich der Zufahrten in das
Gewerbe- und Industriegebiet in ihrer stadtebaulichen Gestaltung wenig reprasentativ /
adressbildend.

Empfehlung:

Im Zuge der mittel- bis langerfristigen Gebietsentwicklung sind zwischen der Verwaltung
und Grundstlckseigentimer*innen / Unternehmen in stadtebaulich pradestinierten Lagen
(hier insbesondere im Bereich der Gebietseingange) gestalterische Anforderungen flr eine
bessere Reprasentation des Gebiets abzustimmen. Eine solche Abstimmung kommt dann in
Frage, wenn seitens der Grundstlckseigentimer*innen / Unternehmen genehmigungs-
relevante Bauvorhaben beabsichtigt sind (wie im Falle des Grundstiicks Nopitschstraflse 93,
s. unten). Grundsatzlich unterliegt die derzeitige Bebauung dem Bestandsschutz.
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Auch ist seitens der Verwaltung ggf. auch der Ankauf einzelner strategisch relevanter
Grundsticke zu prifen.

© Klarung perspektivische Entwicklung des Grundstlcks Nopitschstralée 93

Es gibt seitens der Eigentimer*in die Absicht, das Grundstiick NopitschstraRe 93 unter be-
stimmten Voraussetzungen baulich umzustrukturieren. Die Umstrukturierung des Grund-
stlicks steht auch im Zusammenhang mit den Entwicklungsoptionen weiterer umliegender
Grundsticke im Bereich der Nopitschstral3e.

Empfehlung:

Die Wirtschaftsforderung und das Stadtplanungsamt vertiefen die Abstimmungen mit der
Eigentimer*in. Im Rahmen dieser Abstimmungen werden nutzungsrechtliche und stadte-
bauliche Anforderungen fir die betroffenen Grundstlicke abgestimmt. Dabei ist auch die
Adressbildung entlang der NopitschstraRe / MaybachstralRe als eines von vier Gebiets-
entrees zu berlcksichtigen.

Das Vorhaben wird ggf. auch im Rahmen einer stadtebaulichen Studie, als Grundlage fur
weitere Abstimmungen, konkretisiert.

© Priafung von Beratungsleistungen zur gestalterischen Aufwertung des Gebdudebestands
und der AuRRenanlagen

Im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth weisen vereinzelte Grundstlicke Anzeichen ei-
ner Investitionsschwache auf, die sich u.a. durch provisorische Aufwertungs- und Repara-
turmafRnahmen manifestieren und nicht zu einer positiven AuRenwirkung beitragen.
Empfehlung:

Die Wirtschaftsférderung priift die Erarbeitung einer Handreichung / eines Leitfadens fir
eine ansprechende und imagefdrdernde Gestaltung des Gebaudebestands und der Aufien-
anlagen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth.

Auch ist zu prifen, ob etwaige Gestaltungsempfehlungen in einen Leitfaden flr 6kologische
Aufwertungsmalnahmen (s. Kapitel F 2.2) integriert werden kdénnen.

Repréasentation von Branchen und Unternehmen

© Realisierung von Standorttafeln

Es ist fUr Interessierte und Besucher*innen nicht eindeutig erkennbar, welche Unternehmen
im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ansassig sind und wo diese lokalisiert sind.
Empfehlung:

Um die ansassigen Unternehmen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth fir interes-
sierte Besucher*innen Ubersichtlicher préasentieren zu kénnen und die Orientierung zu er-
leichtern, wird die Realisierung von Standorttafeln im Bereich der Gebietseingange geprift.
Die Wirtschaftsférderung berdt Unternehmen zu den Vorteilen einer Standorttafel und prift,
ob ein ausreichendes Interesse flir die Realisierung vorliegt. Mit der Realisierung der Stand-

orttafeln sind ferner die Erarbeitung eines ansprechenden und reprasentativen Designs so-
wie die Klarung behdrdlicher Auflagen verbunden.

© Etablierung ablesbarer, adressbildender Nutzungscluster
Innerhalb des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth gibt es bereits raumlich ablesbare
Branchenschwerpunkte (vgl. Kapitel C 6.2).
Empfehlung:
Die bereits vorhandene raumliche Konzentration einzelner Branchen im Gewerbe- und
Industriegebiets Sandreuth wird in der mittel- bis langerfristigen Gebietsentwicklung weiter
profiliert.
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Derartige Nutzungscluster konnen die Prasenz / Reprasentation von Branchen und einzelner
Unternehmen starken. Gleichzeitig férdert dieser Kontext ggf. auch Synergien zwischen
(branchenverwandten) Unternehmen, z.B. hinsichtlich der Bindung von Kundinnen und Kun-
den, Ver- und Entsorgungsfragen oder der Verflgbarkeit von Stellplatzen und Lagerkapazi-
taten (z.B. gemeinsame Parkpaletten / Hochregallager).

Weitere mégliche Malsnahmen
o Prifung 'Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth' als Wort- / Bildmarke

o Prifung Einrichtung eines Internetauftritts fir die Nirnberger Gewerbe- und Industrie-
betriebe.

2 Modernisierung und Okologisierung

2.1 Modernisierung

Im Wettbewerb untereinander sind Gewerbe- und Industriegebiete in besonderem Male wirt-
schaftlichen und gesellschaftlichen Transformationsprozessen ausgesetzt, die eine stetige und
zeitgemalRe Modernisierung einfordern. So ist eine leistungsfahige Breitbandversorgung eine
zentrale Standortanforderung z.B. fir die Automatisierung von Produktionsprozessen, den Aus-
tausch grofRerer Datenmengen sowie Videokonferenzen. Ebenso sind ein attraktives Arbeits-
umfeld mit Versorgungsangeboten und Kurzzeit-Erholungsmaoglichkeiten in Zeiten des demo-
grafischen Wandels von zunehmender Bedeutung fur die Bindung von Fachkraften (vgl. Kapitel
B 3). Auch Flacheneffizienz und das Erkennen und Nutzen von Synergien kann dem Gewerbe-
und Industriegebiet Sandreuth und ansassigen Unternehmen einen Wettbewerbsvorteil ver-
leihen.

Verbesserung der Breitbandverfiigbarkeit

O Ausbau des Glasfasernetzes

Nach Auskunft einiger Unternehmen gibt es Defizite bei der Bereitstellung erforderlicher
Bandbreite bzw. der Highspeed-Internetversorgung (vgl. Kapitel C 8.3).

Empfehlung:

Interessierte Unternehmen lassen sich (ggf. gemeinsam) bei einem in Frage kommenden
technischen Dienstleister / Versorger zu Optionen flir den Glasfaserausbau beraten. In die-
sem Kontext sind auch Fdrdermdoglichkeiten von Bund und Land (bayerische Breitband-
forderung) zu prifen. Auch ist zu untersuchen, ob fiur den Anschluss von Unternehmen ein
flachendeckender Ausbau des Glasfasernetzes im gesamten Gewerbe- und Industriegebiet
oder alternativ eine individuelle 'Campusldsung' in Frage kommt.

Aufwertung des Arbeitsumfelds

© Verbesserung der arbeitsplatznahen Versorgungsangebote flr Beschéaftigte

Es gibt im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth kaum arbeitsplatznahe Versorgungs-
angebote fur Beschaftigte. Dies betrifft insbesondere das gastronomische Angebot (Kapitel
C 6.3) und andere Gemeinschaftsangebot, wie z.B. gebietsbezogener Handel (z.B. Kiosk,
Mini-Markt), Kinderbetreuungsangebot und Pocket-Parks.

Empfehlung:

Fir eine kurzfristige und flexible Verbesserung des gastronomischen Versorgungsanagebots
ist der Einsatz von Foodtrucks oder Imbisswagen zu prifen. Als mdglicher Standort fur die
Fahrzeuge ist ggf. die Stellplatzflaiche im Norden des Grundstlicks Maybachstraflie 29 ge-
eignet, auf dem sich derzeit ein Lebensmitteleinzelhdndler sowie eine ehemalige Imbiss-
stube befinden, die ggf. auch fir eine dauerhafte Nachnutzung in Frage kommt.
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Ferner ist unter Wahrung des Gebietscharakters auch die Integration weiterer — lediglich der
Versorgung des Gewerbe- und Industriegebiets — dienender Versorgungsangebote (wie z.B.
z.B. Schnellimbiss, Backstube) zu prifen.

Im Zuge der Herstellung einer Ubergeordneten Wege- und Freiraumverbindung zwischen
den Stadtteilen Gibitzenhof und Schweinau (s. auch Kapitel F 3.2) ist insbesondere der Er-
werb und die Entwicklung der nérdlichen Teilflache des Grundstlcks MaybachstralRe 18
(eds-r GmbH) zu prifen. Das dort befindliche und derzeit nicht betriebsrelevante Gebaude
ist ggf. fUr eine gastronomische Nachnutzung oder eine andere angebotsergdnzende Nach-
nutzung geeignet. Hinzu kommt die pradestinierte Lage an einem Kreuzungs- bzw. Knoten-
punkt der perspektivischen ‘Entwicklungsachse' und der Maybachstrale und eines
potenziellen 'Brlckenkopfes' flr eine zukinftige Fuf- und Radweglberquerung des
Frankenschnellwegs.

Im Kontext einer behutsamen Standortqualifizierung sind — unter Wahrung des Gebiets-
charakters — neben gebietsbezogenen gastronomischen Angeboten ggf. auch kleinere
Laden (Kiosk, Minimarkt, Blumenladen) sowie kleinteilige Sport- und Freizeitangebote
(Fitnessstudio) im nordlichen Bereich vorstellbar.

Schaffung attraktiver Freiflachen zur Kurzzeiterholung auf privaten Grundstlcksflachen

Im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth und seiner ndheren Umgebung gibt es nahezu
keine attraktiven Freiflichen flr die Kurzzeiterholung der im Gebiet Beschéftigten (s auch
Kapitel C 6.3).%* Die Herstellung von Griin- und Freiflichen mit Aufenthaltsqualitat auf priva-
ten Grundstlcken stellt sich vor dem Hintergrund der insgesamt knappen Flachenreserven
(und der fehlenden Anreize fur Eigentimer*innen / Unternehmen, Teile ihrer Grundstiicke
nicht wirtschaftlich zu nutzen), problematisch dar.

Empfehlung:

Fir private Grundsticke sind Anreize zu prifen, die Eigentimer*innen / Unternehmen dazu
motivieren, Freiflachen flr Beschéaftigte herzustellen. Diese Anreize kdnnen beispielsweise
mit der avisierten und dkologisch dringend notwendigen Teilentsiegelung von Grundstlcks-
freiflachen verbunden werden (s. auch Kapitel C 2.2).

Zusatzlich ist zu prifen, in welchem Umfang vorhandene Flachdéacher dazu geeignet sind,
z.B. neben einer Dachbegriinung und Solaranlagen ggf. auch eine attraktive Freiraumgestal-
tung zur Erholung von Beschaftigten aufzunehmen.

Schaffung attraktiver Freiflachen zur Kurzzeiterholung im 6ffentlichen Raum

Neben den privaten Grundstlcksflachen gibt es auch im offentlichen Raum faktisch keine
attraktiven Freiflachen fir die Kurzzeiterholung der im Gebiet Beschéftigten.

Empfehlung:

Im Kontext des offentlichen StralRenraums ist die Realisierung sogenannter 'Strallenpausen’
zu priffen.®® Dabei handelt es sich um straRenbegleitende Mehrzweckflachen, die Beschéf-
tigten und Fernfahrer*innen wahrend der Pausen- und Rastzeiten als qualitativ attraktive
Aufenthaltsorte dienen. StralRenpausen sind in der Regel als kleinrdumige (< 50 m2 grolRe)
vollbeschattete und teilbegriinte Freiflachen mit erhéhten und vom Udbrigen StraRenraum
abgesetzten Sitzmoglichkeiten gestaltet. Ein Vorteil von StralRenpausen besteht darin, dass
diese relativ flexibel ggf. auf den strallenbegleitenden Stellplatzflachen integriert werden
kénnen. Trotz der insgesamt angespannten Lage beim ruhenden Verkehr (s. auch Kapitel
F 3.1), ist die Konzeption von StraRenpausen beispielsweise in der Industrie- und Maybach-
stralde (sowie im Bereich der NopitschstraRe, mit ihrem insgesamt grof3zligigeren StralRen-
raumprofil) zu untersuchen.

64

65

EinschlieBlich Lkw-Fahrer*innen, die sich im Zuge der Belieferung und Abfuhr von Giitern ggf. tUber einen langeren
Zeitraum im Gebiet aufhalten.

vgl. Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung: 'ExWoSt-Informationen 49/4 — Nachhaltige Weiterentwick-
lung von Gewerbegebieten — Ergebnisse der Modellvorhaben', 2019, S. 24 f.
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Eine zentrale Frage ist in diesem Zusammenhang auch, wer flr die Realisierung und
Instandhaltung der StraRenpausen aufkommt.

Bei der Herstellung der Ubergeordneten Wege- und Freiraumverbindung (s. auch Kapitel F
3.2) wird zudem die Integration begrinter Freiflachen mit Aufenthaltsqualitat, wie z.B.
Pocket-Parks®, untersucht.

Weitere mégliche Malinahme

o

Prifung einer gemeinsamen Kindertagesstatte.

Forderung von Effizienz und Synergien

O Effiziente Nutzung von Flachenpotenzialen / -reserven

Der Umfang von Flachenreserven fir die Erweiterung oder Neuansiedelung von Unter-
nehmen ist im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth insgesamt sehr begrenzt. Nen-
nenswert sind lediglich innerbetriebliche Flachenreserven, die z.B. durch eine effizientere
Flachennutzung aktiviert werden kénnen (vgl. Kapitel C 6.4).

Empfehlung:

Unternehmen prifen bei Bedarf Mdglichkeiten fur eine effizientere Nutzung der verfligbaren
Grundsticksflache. Die im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth anséssigen Unter-
nehmen weisen in der Regel einen hohen Bedarf an Stellplatzen sowie Lagerkapazitaten
auf. Vor diesem Hintergrund waren der Neubau von Parkpalletten und / oder
Hochregallagern Optionen, um innerbetriebliche Flachenpotenziale zu aktivieren. Auch
kénnen im Einzelfall die Aufstockung bestehender Gebdude sowie der Einzug weiterer
(Zwischen)Etagen geprlft werden.

Im Zusammenwirken ansassiger Unternehmen — z.B. im Kontext eines Unternehmens-
Netzwerks (vgl. Kapitel 4.1) — kénnen ggf. einvernehmliche Lésungen fur die Entwicklung
groRRerer innerbetrieblicher Flachenreserven, wie die Stellplatzflache der ZF Gusstechnologie
GmbH (vgl. Kapitel 3.1) entwickelt werden (z.B. fir den Neubau einer Quartiersgarage).

Weitere zu prifende Ansatze fur eine effizientere und ressourcenschonendere Flachen-
nutzung sind u.a. die Schaffung gemeinsamer Lkw-Vorstauflachen (ggf. ausgestattet mit sa-
nitdren Anlagen) oder die Zusammenlegung von Fuhrparks.

Weitere mégliche Malinahme

o

2.2

Blndelung von wirtschaftsnahen Dienstleistungen fir ansdssige Unternehmen (wie z.B.
gemeinsame Energie- und Umweltmanager, Arbeits- und Brandschutzbeauftragte und
Reinigungsdienste).

Okologisierung

Mit der Gewahrleistung dauerhaft gesunder Arbeitsverhéltnisse in einem vitalen Gewerbe- und
Industriegebiet kénnen Unternehmen zu einer besseren Fachkraftebindung beitragen und
gleichzeitig laufende Kosten einsparen.

Vor dem Hintergrund der mannigfaltigen oOkologischen Defizite und Herausforderungen im
Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth (vgl. Kapitel C 4.1) werden unter dem Leitthema
Okologisierung die Anpassung an die Folgen des Klimawandels, Klimaschutz und die Schonung
von Ressourcen, die Starkung der Biodiversitdt sowie die Beseitigung von Umweltrisiken
fokussiert.

66

Zu moglichen Ausstattungselementen von Pocket-Parks zéhlen z.B. Baum- und Strauchpflanzungen, Sitzmdglich-
keiten sowie ggf. Sport- und Freizeitelemente wie Fitnessgeréte, Tischtennisplatten und sonstige Spielgerate.
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Verbesserung der bioklimatischen Situation / Verringerung der thermischen Belastung

@ Sensibilisierung von Unternehmen und Schaffung von Anreizen

Fast 90 % der Gesamtflache des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth sind in privatem
Eigentum (vgl. Kapitel C 5). Daher sind die privaten — und wirtschaftlich stark ausgelas-
teten — Grundstlcke flr eine dringend erforderliche Okologische Aufwertung von zentraler
Bedeutung.

Empfehlung:

Die Verwaltung prift Anreize und Strategien, um Unternehmen und Eigentimer*innen flr
die Erforderlichkeit 6kologisch wirksamer MalRnahmen zu sensibilisieren. Ein wichtiger Bau-
stein stellt dabei insbesondere die Teilentsieglung und Begriinung von Grundstlcks-
teilflachen und Gebéuden dar.

Die Wirtschaftsforderung und das Umweltamt erarbeiten einen Leitfaden der nied-
rigschwellig Uber 6kologisch wirksame Malfinahmen, deren Umsetzung und damit ggf. ver-
bundene Anreize informiert.®” Auch werden im Leitfaden ggf. vorhandene Positivbeispiele
('best practice') aus dem Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth aufgezeigt.

Dieser Leitfaden kann einerseits online bereitgestellt und Uber die Wirtschaftsforderung, der
Industrie- und Handelskammer sowie die Handwerkskammer direkt an die Unternehmen
(z.B. in Form eines Info-Faltblatts) adressiert werden.

In der Kommunikation sollten insbesondere die unmittelbaren Vorteile der Maflinahmen fir
die Unternehmen und Eigentimer*innen herausgestellt werden, wie z.B. der verbesserte
Schutz vor Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen und eine Verbesserung des
Gesamterscheinungsbildes des Unternehmens.

Auch ist eine gemeinsame Selbstverpflichtung der Stadt Nirnberg und der ansassigen Un-
ternehmen / Eigentimer¥*innen zu prifen, die wirksame Maflinahmen fiir eine 6kologische
Aufwertung im 6ffentlichen Raum sowie auf den privaten Grundstiickflichen umfasst.®
Diese Win-Win-Situation kann ggf. presse- und 6ffentlichkeitswirksam beworben werden
und moglicherweise weitere Unternehmen zum Mitmachen motivieren.

O Teilentsieglung und Begriinung privater Grundsttckflachen

Das gesamte Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth ist insgesamt fast vollstédndig (d.h. zu
mehr als 80 %) versiegelt und somit wenig resilient gegenltber den Folgen des Klima-
wandels (vgl. Kapitel C 4.1). Dies betrifft insbesondere die privaten Grundstlcke, die fast
90 % der Gesamtflache des Gewerbe- und Industriegebiets ausmachen.

Empfehlung:

Im Kontext einer animierenden und wirksamen Sensibilisierung in Verbindung mit ggf. er-
forderlichen Anreizen (s. zuvor), prifen ansassige Unternehmen und Eigentimer*innen
mogliche Optionen flr eine Teilentsiegelung der jeweiligen — vorrangig gewerblich genutz-
ten — Grundstucke.

Da versiegelte Freiflachen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth in weiten Teilen als
Lager- und Stellplatzflachen dienen, ist die Anwendung wasserdurchldssiger und begrin-
barer Materialien eine effektive MaRnahme, um insbesondere die Versickerung von Nieder-
schlagswasser zu verbessern und ein Aufheizen zu verringern.

5 Als Anreize kommen finanzielle Zuschiisse fiir die Entsiegelung von Oberflachen oder die Pflanzung von Baumen in

Betracht.

Beispielsweise konnte die Stadt Nirnberg Kosten fur die Anpflanzung von Baumen tragen, wenn die Unternehmen
bereit sind, Flache auf ihrem Betriebsgelande zur Verfligung zu stellen und eine mit der Stadt Nlrnberg vertraglich
vereinbarte Pflegepatenschaft Gbernehmen.
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Abhangig von der Intensitat der Nutzung prifen Unternehmen / Eigentiimer*innen vollstan-
dig versiegelte Flachen z.B. durch Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen zu
ersetzen. Ein wesentlicher Vorteil besteht darin, dass die betroffenen Flachen im nahezu
gleichen Umfang weiterhin wirtschaftlich nutzbar bleiben. Gleichzeitig erfordert diese Maf3-
nahme einen vergleichsweise geringen finanziellen respektive baulich-investiven Aufwand
und kann auch abschnittweise erfolgen.

Unternehmen / Eigentimer*innen prifen ferner, ob weitere Grundstlckflachen, die z.B.
perspektivisch nicht betriebsnotwendig sind, fir eine vollstandige Entsiegelung und Begri-
nung — bestenfalls mit klimaangepassten Baum- und Strauchpflanzungen — in Frage kom-
men.

In Verbindung mit Versickerungsmulden kénnen solche begrinten Flachen die Regen-
wasserbewirtschaftung auf den Betriebsgrundstiicken in hohem MaRe beglnstigen, das
Mikroklima verbessern, Biodiversitat fordern und nicht zuletzt Beschéaftigten eine gewisse
Aufenthaltsqualitat zur Kurzzeit-Erholung bieten.

Okologische Aufwertung des Gebaudebestands

Die Flachdacher der zahlreichen Hallen- und Werkstattgebdude im Gewerbe- und Industrie-
gebiet Sandreuth weisen umfangreiche Potenziale fir eine Dachbegrinung auf (Kapitel B 2).
Ebenso stellen insbesondere die Sid- und Westfassaden von Bestandsgebduden ein Poten-
zial fir Begriinungsmalfinahmen dar.

Empfehlung:

Unternehmen / Eigentimer*innen prifen die statischen Voraussetzungen flr eine intensive
oder zumindest extensive Dachbegriinung® an Bestandsgebduden oder Neubauvorhaben,
ggf. auch in Kombination mit Solaranlagen ('Solargrindacher').”® Auch ist die Begriinung ins-
besondere von Siid- und Westfassaden der Gebéude’' zu prifen.

Aufgrund der hohen Rulckhaltekapazitaten flr Niederschlagswasser ist eine Dachbegriinung
ein wichtiger Baustein einer dezentralen Regenwasserbewirtschaftung im Sinne einer
'Schwammstadt'.”> Zudem kann eine Dach- und Fassadenbegriinung bei Hitze nennens-
werte Klhleffekte erzielen, die Luftfeuchtigkeit regulieren, Schadstoffe binden und die
Artenvielfalt férdern. Neben 06kologischen Vorteilen kénnen mit einer Dach- und
Fassadenbegrinungen auch Energiekosten sowie Abwassergeblhren eingespart werden.

Bei der Sanierung und dem Neubau von Gebduden wird zudem eine helle Farbgestaltung
berlcksichtigt, die gegenilber dunklen Farben ein hoheres Reflexionsvermégen gegeniber
Sonneneinstrahlung aufweist und daher weniger Warme absorbiert.

Pflanzung von StraRenbdumen

Im gesamten Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth gibt es nur eine geringe Anzahl an
Baumen (vgl. Kapitel C 4.1). Ein weiteres Potenzial fir die Pflanzung von Badumen stellt
neben teilentsiegelten Privatgrundstlcken (s. zuvor) der o6ffentliche StraRenraum dar.
Sowohl in der MaybachstralRe sowie in der Bruckwiesenstraflse und BauhUttenstralie fehlen
StraRenbdume zur Génze. In der Industriestralse sind Strafdenbdume an der westlichen
Straldenseite in grofieren Abstanden vorhanden.
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Fur eine extensive Dachbegriinung sind z.B. vorkultivierte Moosmatten geeignet, die auch flr Ddacher mit geringer
Traglast in Frage kommen, auch in schattigen Lagen gedeihen und einen geringen Pflegeaufwand erfordern.

Die Kombination von Dachbegriinung mit Photovoltaik ist insbesondere empfehlenswert, da durch die verringerte
Aufheizung der Dachflache die Effektivitat von Solaranlagen maximiert wird.

Neben okologischen Vorteilen ist mit einer Begriinung von Eingangsbereichen auch eine positive Auf’enwirkung
verbunden.

Das Schwammstadt-Konzept beschreibt die Idee, anfallendes Niederschlagswasser vor Ort zu bewirtschaften und
damit das Stadtklima und die Artenvielfalt zu verbessern und die Gefahr vor Uberflutungen zu verringern.

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadt Nirnberg — Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat, Wirtschaftsférderung 84



Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

Empfehlung:

Die Stadt NUrnberg untersucht die Voraussetzungen flr die Pflanzung klimaangepasster
Straldenbdume, insbesondere im Bereich der Maybachstrafie, Bruckwiesenstralle und Bau-
hittenstralRe. Auch die Pflanzung zusatzlicher Baume im Bereich der Industriestrale ist zu
prifen. Bei der Prifung sind zundchst geeignete Flachen, die 6rtlichen Bodengrundverhélt-
nisse und die in Frage kommenden Baumarten zu beurteilen.

Gewabhrleistung einer ausreichenden Durchliftung

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth weist eine hohe bioklimatische Belastung auf
und ist durch eine unzureichende Durchliftung gekennzeichnet.

Empfehlung:

Bei der weiteren Entwicklung des Gewerbe- und Industriegebiets werden insbesondere im
Kontext baulich-investiver Maflinahmen Anforderungen an die Durchliftung berlcksichtigt.
Ferner stellt die Herstellung und Qualifizierung einer lbergeordneten Wege- und Freiraum-
verknUpfung zwischen den benachbarten Stadtteilen Gibitzenhof und Schweinau (vgl. Kapi-
tel 6.4 / D) ein bedeutendes Potenzial flr eine verbesserte Durchliftung des Gewerbe- und
Industriegebiets dar.

Weitere mdgliche Malsnahme

©

ggf. Erarbeitung einer standortbezogenen Klimaanpassungsstrategie.

Starkung der Biodiversitat

O Umsetzung von Animal-Aided Design”

Aufgrund fehlender Grinflachen und der geringen Anzahl an Baumen, Hecken und Strau-
chern weist das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth schlechte Voraussetzungen fir die
Biodiversitat auf.

Empfehlung:

Neben der Entsiegelung und Begriinung von Grundsticksflachen, der Pflanzung von Bau-
men und der Dach- und Fassadenbegrinung (s. zuvor) werden zusatzliche MaRnahmen im
Sinne eines Animal-Aided Designs umgesetzt.

In diesem Zusammenhang sind u.a. Nisthilfen an Gebaudefassaden, Spaltenquartiere flr
Fledermause, Insektenhotels, Totholzelemente sowie nektarreiche Pflanzungen fir Schmet-
terlinge zu prifen.

Prifung insektenfreundlicher und energieeffizienter Beleuchtungen

Lichtverschmutzung stellt insbesondere fir Insekten und die ohnehin bereits geringe Bio-
diversitat eine Gefahr dar.

Empfehlung:

Zur Verringerung des Insektensterbens wird auf eine nicht notwendige Beleuchtung zu
Nachtzeiten verzichtet.

Die erforderliche Beleuchtung auf Betriebsflachen sowie im o&ffentlichen StralRenraum ist
moglichst insektenfreundlich zu gestalten. Daher werden ausschlief3lich Leuchtmittel mit
geringer Abwarme und moglichst geringem Blaulichtanteil verwendet. Hierzu eignen sich
insbesondere LED-Lampen, die dartber hinaus langlebig und energieeffizient sind.

Weitere mégliche Malinahme

o

Priifung von Heckenpflanzungen als Méglichkeit zur Grundstiickeinfriedung.”*
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Animal-Aided Design ist ein Konzept, das darauf abzielt, wildlebende Tiere dauerhaft in stadtischen Freirdumen
anzusiedeln.

Aufgrund von Anforderungen an eine TISAX-Zertifizierung kommt diese MaRnahme moglicherweise nicht fir alle
Unternehmen nicht in Frage.

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadt Nirnberg — Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat, Wirtschaftsférderung 85



Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

Klimaschutz und Schonung von Ressourcen

O Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien (Solarenergie / Geothermie)

Die Flachdacher der zahlreichen — insbesondere nach Slden ausgerichteten — Hallen- und
Werkstattgebdude im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth weisen umfangreiche
Potenziale fur die Nutzung von Solarenergie auf.”® Ferner ist die Nutzung oberflichennaher
geothermischer Energie grundséatzlich maoglich (vgl. Kapitel B 8.1).

Empfehlung:

Die Unternehmen / Eigentimer*innen prifen die technischen und wirtschaftlichen Voraus-
setzungen fir den Betrieb von Solaranlagen. Im Fokus stehen hier insbesondere Photovol-
taikanlagen, die gerade in den Sommermonaten einen bedeutenden Beitrag zur Energiever-
sorgung ansassiger Unternehmen leisten kénnen. Ein gewerblicher Kontext ist flr Photovol-
taik besonders gut geeignet, da viele Unternehmen im Gewerbe- und Industriegebiet
Sandreuth hauptsachlich tagstber wirtschaften, wenn die héchste Energieausbeute erzielt
wird.

Um Anschaffungskosten von Photovoltaikanlagen ggf. zu reduzieren, schliefen sich Unter-
nehmen zu Einkaufsgemeinschaften zusammen. Dabei ist auch die Steigerung des Immo-
bilienwerts nicht zu vernachlassigen. Alternativ kdnnen Dachflachen auch an spezialisierte
Dienstleister vermietet werden, die das Dach eigenstandig mit Photovoltaikanlagen aus-
rusten.

Neben Photovoltaikanlagen auf Dachflachen sind im Einzelfall — bei Sidlage — auch Solar-
anlagen an Gebaudefassaden zu prifen.

Fir die Warmeversorgung wird die Nutzung oberflachennaher geothermischer Energie (z.B.
mit Erdwéarmekollektoren, -sonden und Grundwasserwarmepumpen) genauer untersucht.
Alternativen stellen die Nutzung von Nah- oder Fernwarme dar.

© Prifung des Einsatzes von Stromspeichern

Der Betrieb von Stromspeichern kann bei einem umfangreichen Ausbau von Dachflachen
mit Photovoltaik-Anlagen ggf. eine hohe Energiekosteneinsparung bewirken, da der lokal er-
zeugte Strom deutlich glnstiger ist, als der Strombezug aus dem 6ffentlichen Netz.

Empfehlung:

Die ansassigen Unternehmen prifen gemeinschaftlich oder zumindest in nachbarschaft-
lichen Zusammenhangen die technischen und wirtschaftlichen Voraussetzungen fir den Be-
trieb von Stromspeichern.

Stromspeicher kdnnen lokal erzeugten Strom speichern und in das betriebsinterne Strom-
netz einspeisen. Erst wenn der Stromspeicher leer ist und die eigene Photovoltaik-Anlagen
keinen Strom mehr liefern, wird der teurere Strom aus dem 6ffentlichen Netz bezogen.

© Prifung eines Anschlusses ans kommunale Fernwarmenetz

Fernwarmeleitungen sind in Randbereichen aufRerhalb des Gewerbe- und Industriegebiets
vorhanden; ein Anschluss an das Fernwarmenetz besteht derzeit aber nicht (vgl. Kapitel 8.1).
Im Kontext einer anstehenden kommunalen Warmeplanung in Verbindung mit der Novelle
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) soll das Fernwarmenetz gesamtstadtisch weiter aus-
gebaut werden.

Empfehlung:
Da der Ausbau des Fernwarmenetzes prioritar in Bereichen erfolgt, in denen sich eine hohe
Nachfrage nach 'griner' Warme konzentriert, prifen Unternehmen ihren Bedarf und adres-

sieren — bestenfalls gemeinschaftlich — eine Anschlussanfrage an den lokalen Energiever-
sorger N-ERGIE Netz GmbH.

5 vgl. auch Solar- und Griinflichenkataster der Stadt Niirnberg
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© Priafung moglicher energetischer Synergien

Industrieunternehmen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth erzeugen einen groRe-
ren Umfang an Wéarmeenergie, die sich ggf. im ndheren Umfeld (z.B. durch benachbarte Un-
ternehmen) nutzen lief3e.

Empfehlung:

Falls ein Anschluss an das stadtische Fernwarmenetz nicht realisiert wird, ist alternativ der
Ausbau eines lokalen Nahwarmenetzes unter Nutzung der erzeugten industriellen Abwarme
zu priifen.

Weitere mégliche Malinahmen
e Pflege und Fortschreibung des Solar- und Griindachkatasters

o Erarbeitung eines integrierten energetischen Quartierskonzepts gemafl KfW-Forderpro-
gramm 432 "Energetische Stadtsanierung — Klimaschutz und Klimaanpassung im Quartier"

o Prifung von 'Grinem Wasserstoff' als klinftiger Energietrager
o Prifung / Starkung von kreislaufwirtschaftlichen Produktions- und Wertschdpfungsketten

o Prifung von Mdoglichkeiten zur Unterstitzung und Férderung von Unternehmen bei der Eta-
blierung umweltfreundlicherer und nachhaltigerer Produktions- und Betriebsablaufe.

Beseitigung von Umweltrisiken

© Beseitigung / Sanierung von Altlasten im Zuge der Gebietsentwicklung
Aufgrund der industriell-gewerblichen Vorpragung des Untersuchungsgebiets sind zahl-
reiche Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen vorhanden.
Empfehlung:

Im Kontext der weiteren Gebietsentwicklung werden alle vorhandenen Altlasten identifiziert
und einzelfallbezogene Sanierungskonzepte erarbeitet. Die Altlastensanierung liegt in der
Verantwortung der betroffenen Grundstilickseigentimer*innen und ist mit dem Bayrischen
Landesamt fur Umwelt (LfU) abzustimmen.

3  ErschlieBung und Vernetzung

3.1 ErschlieBung

Die leistungsfahige ErschlieRung von Gewerbe- und Industriegebieten stellt eine zentrale
Standortanforderung fir Unternehmen dar, die auf eine effiziente Abwicklung von Guter und
Waren und eine gute Erreichbarkeit und sichere Verkehrsfihrung fir Beschéaftigte sowie Kun-
dinnen und Kunden angewiesen sind.

Vor dem Hintergrund zahlreicher erschlieRungsbezogener Problemlagen (vgl. Kapitel C 7) ste-
hen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth die Verbesserung der Abwicklung des Wirt-
schaftsverkehrs, des ruhenden Verkehrs sowie die Starkung des Umweltverbunds im Fokus.

Verbesserung der Abwicklung des Wirtschaftsverkehrs

© Gewahrleistung einer reibungslosen Abwicklung im &ffentlichen StraRenraum

StraRenbegleitende Parkstreifen fir Lkw, sowie Strafdenmarkierungen im Wenderadius von
Ein- und Ausfahrten sollen zu einer reibungslosen Abwicklung des Schwerlastverkehrs im
offentlichen StraRenraum beitragen.
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Diese Bereiche werden allerdings regelméaRig von parkenden Pkw blockiert, die die Bedin-
gungen fir die Abwicklung des Wirtschaftsverkehrs beintrachtigen. Ein herausragendes
Problem ist in diesem Zusammenhang der Rickstau wartender Lkw im Bereich der nérd-
lichen Nopitschstrale, der darauf zurlckzufihren ist, dass ein strallenbegleitender Park-
streifen fiir Lkw dauerhaft von parkenden Pkw blockiert wird”® (vgl. Kapitel C 7.1).

In der Folge des Rulickstaus ist die ausgewiesene Busspur nicht mehr durchgangig befahrbar
und ein Halten an der Bushaltestelle Maybachstrafie tageszeitabhangig teilweise nicht mehr
maoglich.

Empfehlung:

Um die Situation im Bereich der Nopitschstralde zu entspannen, wird ein durchgéangiges Hal-
teverbot von Pkw entlang des straRenbegleitenden Parkstreifens geprift, damit dieser aus-
schlielich fir den Schwerlastverkehr zur Verfligung steht. Im Falle von VerstoRen wird zu-
dem die Durchsetzung strengerer Ordnungsmalinahmen geprUft. Dies gilt auch flr Ubrige
Lkw-Parkstreifen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth.

Um eine sichere Abwicklung des Schwerlastverkehrs im Bereich von Grundstlickseinfahrten
und -ausfahrten zu gewabhrleisten und das Blockieren durch parkende Fahrzeuge zu ver-
hindern, wird zusatzlich zu Fahrbahnmarkierungen die Installation von Pollern oder anderer
geeigneter physischer Hindernisse gepruft.

Prifung einer Lkw-Vorstauflache

Insbesondere die Belieferung und Guterabfertigung der ZF-Gusstechnologie GmbH im
Stden des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth generiert ein hohes Aufkommen an
Schwerlastverkehr. Auch im Falle einer Sicherung der vorhandenen Lkw-Parkstreifen (s.
zuvor) fehlen ggf. Kapazitaten fir eine komfortable Abwicklung des Schwerlastverkehrs.

Empfehlung:

Die ZF-Gusstechnologie GmbH prift ggf. in Abstimmung und Kooperation mit anderen be-
nachbarten Unternehmen (hier insbesondere die Federal-Mogul Nirnberg GmbH), in wel-
chem Umfang und unter welchen Bedingungen eine Lkw-Vorstauflache, unter Nutzung ggf.
vorhandener betriebsinterner Flachenreserven realisierbar ist. Dabei sind ggf. auch sanitare
Anlagen und Serviceangebote fir Fernfahrer*innen zu berdcksichtigen.

Weitere mégliche Malinahme

©

Prifung von Konzepten zur Biindelung des stadtischen Guterverkehrs ('City-Logistik')

Verbesserung des ruhenden Verkehrs

® Regulierung des offentlichen Stellplatzangebots

Im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth gibt es eine hohe Problemdichte im ruhenden
Verkehr, die sich durch z.T. regelwidriges Parken im o6ffentlichen Strafdenraum und einer
insgesamt hohen Nachfrage nach Stellplatzen (insbesondere im Kontext der zahlreichen Kfz-
Betriebe) aulert.

Das Stellplatzangebot im 6ffentlichen Stralenraum ermdglicht das bequeme und betriebs-
nahe (sowie in der Regel geblhrenfreie und unbefristete) Abstellen von Fahrzeugen und
stellt somit einen besonderen Anreiz fir die Nutzung des Strafdenraums dar.

76

Das Parken von Pkw ist hier werktags zwischen 06:00 Uhr und 18:00 Uhr unzulédssig (absolutes Halteverbot / Lkw
frei).
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Empfehlung:

Die Verwaltung prift Verscharfungen der Parkraumregelungen innerhalb des Gewerbe- und
Industriegebiets. Dies kann beispielsweise die Ausweisung zusatzlicher Parkverbotszonen
(z.B. auf FulRwegen) umfassen. Um das langfristige Abstellen von z.T. defekten Fahrzeugen
im offentlichen Straldenraum zu vermeiden, ist in diesem Zusammenhang auch eine Befris-
tung der Parkdauer (ggf. im gesamten Gebiet) zu prifen. Die Verscharfungen der Parkraum-
regelungen erfordert auch die strenge Durchsetzung von Ordnungsmafinahmen, wie Geld-
bufRen oder das kostenpflichtige Abschleppen im Falle schwerwiegenderer Parkraumver-
stoRe (z.B. das Blockieren von Zufahrten).

Auch prift die Verwaltung, in welchem Umfang vorhandene (stral3enbegleitende) Stellplatze
fir anderweitige Aufwertungsmalinahmen, wie die Realisierung von sogenannten
‘Straldenpausen’ (vgl. Kapitel F 2.1) und BegriinungsmalRnahmen / Baumpflanzungen (vgl.
Kapitel F 2.2) in Frage kommen.

Mit dem Ziel das Aufkommen des MIV insgesamt zu verringern, ist mit einer Regulierung
des offentlichen Stellplatzangebot auch die Starkung des Umweltverbunds verbunden, da
mehr Beschaftigte dazu motiviert waren, fir den Arbeitsweg z.B. den OPNV oder das Fahr-
rad zu nutzen.

Auch ist in der Folge davon auszugehen, dass Pkw-Nutzer*innen eher auf das naheliegende
Parkhaus der N-ERGIE-Netz GmbH ausweichen wirden, in dem umfangreiche Stellplatz-
kapazitaten zur Verfligung stehen.

O Konzentration von Stellplatzangeboten auf privaten Grundstticken

Grundsatzlich miUssen Unternehmen ihren Stellplatzbedarf auf dem eigenen Grundstilck
darstellen oder wie im Falle der Federal-Mogul Nirnberg GmbH externe Flachen fir den
Nachweis von Stellplatzen anmieten (vgl. Kapitel C 7.2).

Sind zusétzliche Stellplatze (z.B. im Falle von Kfz-Unternehmen) ggf. betriebsrelevant, gibt
es keinen Anspruch darauf, dass diese im 6ffentlichen Stral3enraum zur Verfligung stehen.
Empfehlung:

Benodtigen Unternehmen zuséatzliche Stellplatze, sind zunachst und ggf. in Abstimmung mit
weiteren ebenfalls betroffenen Unternehmen, innerbetriebliche Flachenreserven zu priifen.

Eine der groRRten innerbetrieblichen Flachenreserven stellt die Stellplatzflache der ZF Guss-
technologie GmbH dar (vgl. Kapitel C 6.4), die fir den Neubau eines Parkhauses (z.B.
Quartiersgarage) / einer Parkpalette ggf. in Frage kommt.

Einerseits kénnten mit dieser MaRnahme vorhandene Stellplatzkapazitaten ggf. erweitert
werden. Andererseits kénnten Flachenpotenziale aktiviert werden, die beispielsweise flr
eine erforderliche Lkw-Vorstauflache (s. zuvor) genutzt werden kénnen.

In diesem Zusammenhang ist auch die zentrale und Uberdachte Unterbringung Fahrradern
(einschliefilich Ladestationen fir E-Bikes) zu prifen.

Weitere mégliche Malsnahmen
o Gewadbhrleistung einer bedarfsgerechten Ladeinfrastruktur
o Prifung von Mobilitatsstationen

Starkung des Umweltverbunds

® Erhohung der Verkehrssicherheit far FuRganger*innen / Radfahrer*innen

Fehlende Radwege und beengte FulRwege bewirken ein sehr eingeschranktes Sicherheits-
empfinden flar Radfahrer*innen und FuRganger*innen (vgl. Kapitel C 7.3). Dazu tragt insbe-
sondere die zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h bei, die angesichts des insge-
samt schmalen StralRenraumprofils, des hohen Anteils an Schwerlastverkehr, der zahl-
reichen Grundstlckszufahrten und -ausfahrten sowie der hohen Dichte an parkendem Ver-
kehr nicht angemessen erscheint.
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Empfehlung:

Das Verkehrsplanungsamt prift die Senkung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von
50 km/h auf 30 km/h.

Fir eine Verbesserung der Wegeflihrung fir FuRganger*innen wird zudem das Parken von
Pkw auf FuRwegen (auch im Kontext einer Regulierung des 6ffentlichen Stellplatzangebots)
untersagt. Im Einzelfall sind zur weiteren Optimierung der Wegefihrung von Ful3- und Fahr-
radwegen / auch baulich investive Eingriffe im StraRenraumprofil zu prifen.

Der Servicebetrieb Offentlicher Raum (SOR) priift ferner, ob fir die Erhéhung der Verkehrs-
sicherheit auch eine Intensivierung der StralRenraumbeleuchtung beitragen kann.

@® Optimierung der OPNV-Anbindung

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth verfligt Uber eine ausreichende Anbindung an
den OPNV. Insbesondere die derzeit 20-miniitig getaktete S2 stellt eine schnelle Verbindung
zur NUrnberger Innenstadt (Hauptbahnhof / Altstadt) dar. Mit dem Bus hingegen ist die
Innenstadt, einschlieBlich eines zusatzlichen Umstiegs (U-Bahn), erst in etwa 20 - 30
Minuten zu erreichen (vgl. Kapitel C 7.4).

Empfehlung:

Da die S-Bahn-Verbindung in Richtung Innenstadt direkter und erheblich schneller ist, als die
alternative Bus-/ U-Bahn-Verbindung, wird eine engere Taktung der S-Bahn (z.B. 10 Minuten
Takt) geprift. Zustandig ist hier die Bayerische Eisenbahngesellschaft (BEG).

Auch wird untersucht, ob eine direkte Anbindung des Gebiets an die Innenstadt mit dem
Bus realisierbar ist. Ebenso wird eine bessere Anbindung des Gewerbe- und Industrie-
gebiets Sandreuth zu Randzeiten (spater Abend / friiher Morgen) geprft.

Zuletzt sind MaRnahmen zu priifen, die eine barrierefreie Nutzung des OPNV gewéhr-
leisten.”’

O Ausweitung von Jobticket-Angeboten

Einzelne Unternehmen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth stellen ihren Beschaf-
tigten Jobtickets zur Verfigung und férdern damit die Nutzung des OPNV. Jobtickets kon-
nen einen wertvollen Beitrag dazu leisten, das MIV-bedingte Verkehrsaufkommen im
Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth und ebenso gesamtstadtisch zu verringern.

Empfehlung:

Unternehmen prifen die (bestenfalls unentgeltliche) Bereitstellung von Jobtickets fir ihre
Beschaftigten.

Weitere mégliche Malinahme
o Einrichtung einer Online-Plattform fir Mitfahrgelegenheiten

3.2 Vernetzung

Fur die Standortwahl von Unternehmen hat eine verkehrsgiinstige (ggf. multimodale) Anbin-
dung an Uberortliche Verkehrsnetze eine groRe Bedeutung. Gerade verarbeitende Betriebe sind
bei einer 'Just-in-Time'-Produktion auf reibungsarme Transportwege angewiesen. Gleichzeitig
ist in einem urbanen Kontext eine gute Erreichbarkeit fir Beschéaftigte sowie Kundinnen und
Kunden ebenfalls von zentraler Bedeutung.

Das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth profitiert von einer guten Ubergeordneten ver-
kehrlichen Einbindung und ist direkt an das Ubergeordnete Stralienverkehrsnetz angebunden.
Im Gegensatz dazu stellt sich die unmittelbare Vernetzung mit benachbarten Quartieren und
umliegenden Stadtteilen — insbesondere flir den Langsamverkehr — undurchlassig dar und steht
daher im Fokus.

7 Der barrierefreie Ausbau von Bushaltestellen erfolgt durch die Nirnberger Stadtverwaltung auf Grundlage einer

Priorisierungsliste.
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Verbesserung der Anbindung umliegender Quartiere und Stadtteile

© Herstellung / Qualifizierung einer Gbergeordneten Wege- und Freiraumverkntpfung

Vor dem Hintergrund der diskutierten Einhausung des Frankenschnellwegs gibt es ein gro-
Res Potenzial fir die Herstellung einer Uibergeordneten Wege- und Freiraumverbindung, die
sich zwischen den Stadtteilen Gibitzenhof’® und Schweinau’® erstreckt (vgl. Kapitel D). Der
Ausbau dieser Verbindung wirde hauptsachlich innerhalb des Gewerbe- und Industriege-
biets Sandreuth, entlang des ehemaligen zentralen Industriegleises, erfolgen. Der wesent-
liche Anteil der hierzu erforderlichen Flachen befindet sich bereits im 6ffentlichen Eigentum.

Die Herstellung dieser 'Entwicklungsachse' ist fir die perspektivische Aufwertung des Ge-
werbe- und Industriegebiets von entscheidender Bedeutung, da mit ihr — neben der Anbin-
dung und Verkntpfung umliegender Quartiere und Stadtteile — weitere wichtige Impulse fr
eine behutsame und dennoch vielschichtige Qualifizierung verbunden sind. Dazu zéhlen
insbesondere die:

—  Betonung der Eigenstandigkeit von Industriegebiet im Siden und Gewerbegebiet im
Norden

— Aufwertung des duRReren Erscheinungsbilds und Verbesserung des Gebiets-Images

— Aufwertung des Arbeitsumfelds mit der Schaffung zuséatzlicher arbeitsplatznaher Ver-
sorgungsangebote und attraktiver Freiflichen zur Kurzzeiterholung®

—  Verbesserung der Resilienz gegenltber den Folgen des Klimawandels (insbesondere
Versickerung, Durchliftung) und der Forderung der Biodiversitat

—  Verschiebung des Modal Splits zugunsten von FuRgédnger*innen und Radfahrer*innen
durch eine verbesserte Erreichbarkeit.

Empfehlung:

Die Verwaltung praft im Zuge des Projektes 'Kreuzungsfreier Ausbau Frankenschnellweg'
eine Querung des Frankenschnellwegs fir den Fufl- und Radverkehr zwischen dem
Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth im Westen und dem Stadtteil Gibitzenhof im
Osten. Fir eine Querung kommt beispielsweise die Einhausung des Frankenschnellwegs in
Frage, deren technische Machbarkeit zu untersuchen ist (u.a. bauliche Anforderungen an
eine herzustellende Rampenkonstruktion). Alternativ zu einer Einhausung ist ggf. auch die
Realisierung eines FulR- und Radwegestegs zu untersuchen.

Zudem prift die Verwaltung den Erwerb (bzw. die Einraumung von Nutzungsrechten zu-
gunsten der Stadt Nirnberg bzw. der Allgemeinheit) strategisch relevanter Flachen fir die
Herstellung der 'Entwicklungsachse'. Dazu zdhlen innerhalb des Gewerbe- und Industrie-
gebiets insbesondere die ndrdliche Teilflaiche des Grundstliicks Maybachstrale 18 (eds-r
GmbH)®' sowie die stdliche Teilfliche des Stellplatzes der ZF Gusstechnologie GmbH, die
bereits mit einem Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit (fir Fuldganger*innen / Rad-
fahrer*innen) belastet ist. Ebenso sind im Kontext einer Uberquerung des Frankenschnell-
wegs auch entsprechende Flachen im Stadtteil Gibitzenhof (z.B. in Verlangerung der Karls-
ruher StralRe) zu sichern. Neben einer Anknlpfung der Verbindung im Bereich der Bahn-
unterfihrung SandreuthstraRe / Hintere MarktstralRe (Radvorrangroute) ist auch eine direk-
tere Verbindung nach Schweinau auf Hohe der WaldaustralRe, einschlie3lich einer zuséatz-
lichen Bahnunterflihrung zu prifen.

78
79
80
81

Hohe Karlsruher StralRe

Hohe Bahnunterfihrung Sandreuthstrae / Hintere Marktstraf3e (Radvorrangroute)

z.B. in pradestinierten Lagen wie Knotenpunkten an der Maybach- und der Industriestralle

Nach Aussagen des Unternehmens ist diese Teilfliche des Grundsticks derzeit nicht betriebsnotwendig, sodass
ein Verkauf der Flache oder die Sicherung von Nutzungsrechten ggf. in Aussicht gestellt werden kann.
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Des Weiteren ist flr den Ausbau der 'Entwicklungsachse' ein stadtebaulich-freiraumplane-
risches Konzept flr eine bedarfsgerechte und barrierefreie Ausstattung der Ful3- und Rad-
wege, eine gringepragte und Okologisch optimierte Gestaltung sowie eine dienliche und
adressfordernde Anordnung erganzender Versorgungs-, Freizeit- und Erholungsangebote zu
erarbeiten.

In diesem Zusammenhang sind insbesondere stadtebaulich pradestinierte Lagen, wie die
Kreuzungs- bzw. Knotenpunkte im Bereich der Maybachstrafse und Industriestralle sowie
die nordliche Teilflache des Grundstlicks MaybachstralRe 18 als 'Briickenkopf' besonders zu
qualifizieren.®

Weitere mégliche Malinahmen
e Ausbau einer durchgangig komfortablen Radwegeflhrung im Bereich der Nopitschstrafe

e Prifung einer Optimierung / Qualifizierung bestehender FulR- und Radwegesysteme im
naheren Umfeld (Aufwertung der Arbeitswege)

4 Beteiligung und Steuerung

4.1 Beteiligung

Die nachhaltige Entwicklung gewachsener Gewerbegebiete stellt eine Gemeinschaftsaufgabe
dar, die maRgeblich von der Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft der ansassigen Unter-
nehmen abhangt. Eine vertrauensvolle Partnerschaft zwischen Kommune und Unternehmen
sowie die Kooperation ansassiger Unternehmen untereinander sind wesentliche Erfolgsfak-
toren flr eine zeitgemalfde Qualifizierung.

Die Wirtschaftsférderung der Stadt NiUrnberg steht bereits im engen Kontakt mit Unternehmen
im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth; auch gibt es zwischen einzelnen ansassigen Un-
ternehmen engeren Kontakt und Kooperationsansatze.

Forderung von Mitbestimmung, Identifikation und Selbstorganisation

© Ausbau einer starken Partnerschaft zwischen der Stadt Nirnberg und Unternehmen

Die Wirtschaftsforderung steht bereits im engen Kontakt mit Unternehmen vor Ort, der in
einem umfangreichen Dialog- und Beteiligungsprozess im Rahmen dieser Strukturanalyse
intensiviert wurde und weiter intensiviert wird.

Empfehlung:

Die Wirtschaftsforderung prift die Etablierung eines zunéachst jahrlich bis halbjahrlichen
Gebietsforums, zu dem die anséssigen Unternehmen eingeladen werden. Bei diesem
Forum informiert die Wirtschaftsforderung Uber relevante Themen im Kontext der Gebiets-
entwicklung und wirtschaftlichen Aktivitdten im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth.
Dabei wird die Wirtschaftsforderung ggf. von anderen involvierten Fachdmtern wie dem
Stadtplanungsamt, Umweltamt und Verkehrsplanungsamt unterstltzt. Auch beréat die Ver-
waltung die Unternehmen bei etwaigen Ruickfragen.

Fir ein niedrigschwelliges Angebot kénnte das Gebietsforum im Rahmen einer Online-Ver-
anstaltung durchgefthrt werden.

Bei einem gréReren Interesse empfiehlt sich die Durchfiihrung einer Prasenzveranstaltung
in geeigneten Raumlichkeiten; ggf. ist zu prifen, ob die Gebietsforen auch abwechselnd in
den Raumlichkeiten ansassiger Unternehmen im Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth
stattfinden kénnen.

Alternativ wird die Initiierung einer regelmafiigen 'Sprechstunde vor Ort' fiir den Austausch
zwischen Unternehmen und der Wirtschaftsforderung geprift.

8 Das dort befindliche und derzeit nicht betriebsrelevante Gebaude ist ggf. fir eine gastronomische Nachnutzung

oder eine andere angebotserganzende Nachnutzung geeignet (vgl. auch Kapitel F 2.1)

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadt Nirnberg — Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat, Wirtschaftsférderung 92



Nirnberg Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

Strukturanalyse

© Starkung der Kooperation ansassiger Unternehmen

Der Erfolg einer nachhaltigen Aufwertung des Gewerbe- und Industriegebiets hangt stark
vom Engagement anséassiger Unternehmen ab, die sich mit ihrem Standort identifizieren
und Wert auf eine vitale und kooperative Nachbarschaft legen. Ein solches Umfeld bietet
Potenziale fUr Synergien von denen letztendlich alle ansdssigen Unternehmen profitieren
kénnen.

Empfehlung

Um eine intensivere Kooperation anzustofRen, prift die Wirtschaftsférderung den Aufbau ei-
nes Unternehmens-Netzwerks. Hierzu werden zunachst Unternehmen adressiert, denen
eine grofiere Identifikation und Verbindung mit dem Gewerbe- und Industriegebiet
Sandreuth und damit auch ein veritables Interesse an einer Aufwertung unterstellt werden
kann. Dazu zahlen grundsatzlich Unternehmen, die gleichzeitig Eigentimer*innen der Be-
triebsflachen sind, eine langere Tradition am Standort haben und bestenfalls bereits engeren
Kontakt zur Wirtschaftsférderung haben.

Mit dem entsprechenden Engagement der adressierten Unternehmen kann das Netzwerk,
z.B. im Zuge von Veranstaltungsformaten, wie einem StralRenfest oder Unternehmens-
Frihstlck sowie regelmaRigen 'Get-Together' bei der Wirtschaftsforderung erweitert wer-
den.

In der Kommunikation sind insbesondere Synergien und finanzielle Vorteile herauszustellen,
die ein Unternehmensnetzwerk bieten kann, wie Beratungsangebote (z.B. zur Energie- und
Abfallentsorgung oder Glasfaserausbau), der Aufbau eines Energieverbunds (s. Kapitel F
2.2), die Bildung von Einkaufsgemeinschaften (z.B. beim Kauf von PV-Anlagen), die gemein-
same Nutzung von Stellplatz- und Lagerflachen sowie die Blindelung wirtschaftsnaher
Dienstleistungen (s. Kapitel F 2.1).

Im Rahmen regelméaliger Unternehmensdialoge kénnen zudem gezielt aktuelle Probleme
besprochen und gemeinsam Interessen und Aktivitdten geblndelt und z.B. an die Verwal-
tung adressiert werden.

Weitere mdgliche Malsnahme

e Durchflihrung einer Informationsveranstaltung zu den Ergebnissen der Strukturanalyse fur
das Gewerbe- und Industriegebiet Sandreuth

4.2 Steuerung

Um die avisierte Sicherung und Qualifizierung des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth
proaktiv zu begleiten, ist eine differenzierte Planung und intelligente Steuerung mit einem ho-
hen Moderations- und Koordinierungsaufwand erforderlich.

Die Verwaltung priift daher verschiedene Instrumente, die zu einer zielgerichteten und hand-
lungsorientierten Umsetzung der vorgeschlagenen MalRnahmen und damit zu einer perspekti-
visch erfolgreichen Gesamtentwicklung des Gebiets beitragen.

Begleitung und Steuerung der Gebietsentwicklung

@ Etablierung einer Gesamtkoordination fir die Gebietsentwicklung

Die perspektivische Entwicklung des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth soll nach
Abschluss der Strukturanalyse proaktiv vorangetrieben werden.

Empfehlung:

Die Wirtschaftsforderung pruft in gemeinsamer Abstimmung mit den involvierten und rele-
vanten Fachdmtern sowie ggf. weiteren Behdrden und Trager*innen offentlicher Belange,
die Umsetzung vorgeschlagener MaRnahmen zur Sicherung und behutsamen Aufwertung
des Gewerbe- und Industriegebiets Sandreuth. Hierzu finden regelmalige verwaltungs-
interne Steuerungsrunden / Jour-Fixe-Termine statt.
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Es wird eine vielschichtige Umsetzungs-Agenda erarbeitet, in der die abgestimmten Mal3-
nahmen einschlieRlich erforderlicher Umsetzungsschritte (im Sinne eines Durchflhrungs-
und Finanzierungskonzepts) priorisiert und kalkuliert werden.

Im Zuge der Umsetzung erfolgen ein detailliertes Monitoring sowie eine abschlieRende
Evaluation der MaRnahmen, in dessen Folge die Umsetzungs-Agenda ggf. fortgeschrieben
wird.

Prifung des Aufbaus eines Gebietsmanagements

Mit einem Gebietsmanagement werden MalRnahmen und Prozesse im Zuge der Gebiets-
entwicklung von einer verantwortlichen Person® ortsnah begleitet und koordiniert. Das Ge-
bietsmanagement nimmt dabei eine vermittelnde Rolle zwischen der Verwaltung und an-
sassigen Unternehmen ein. Es berat diese hinsichtlich zentraler Fragen der Standort- und
Gebietsentwicklung und unterstltzt die Organisation von Netzwerktreffen und 6ffentlich-
keitswirksamen Veranstaltungen.

Im Zuge eines stetigen Dialogs des Gebietsmanagements mit den ansdssigen Unter-
nehmen kénnen Vertrauen und Akzeptanz aufgebaut, Perspektiven erweitert und neue Pro-
jekte angestolRen werden.

Empfehlung:

Die Stadtverwaltung priift den Aufbau eines Gebietsmanagements fir das Gewerbe- und
Industriegebiet Sandreuth.

Weitere mégliche Malinahmen

Prifung von Fordermaoglichkeiten fur die Realisierung von MalRnahmen, z.B. Gemeinschafts-
aufgabe 'Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur' (GRW)

Fortschreibung / Pflege Unternehmensinformationen (Gewerbeflacheninformationssystem).

83

Das Gebietsmanagement kann durch die Verwaltung selbst oder durch ein externes Fachblro wahrgenommen
werden.
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FRAGEBOGEN

Sind Sie...? (Mehrfachnennung maoglich)

Eigentlimer*in eines

Grundstiickes im Gebiet Unternehmer¥*in im Gebiet

Verwalter¥in eines

Grundstiickes im Gebiet Mieter / Mieterin im Gebiet

l. Allgemeine Angaben

Name / Ansprechpartner¥in:

Firma / Einrichtung:

Adresse:

Telefon / E-Mail:

Adresse im Gewerbe- u. Industriegebiet
falls abweichend zur Adresse zuvor

Il. Fiir alle - Bestandssituation Gebiet

1. Welche gebiets- und grundstlticksbezogenen Standortvorteile sehen Sie?

2. Welche gebiets- und grundstlicksbezogenen Standortnachteile sehen Sie?

3. Sind Sie mit der Situation im Gebiet zufrieden?
Ja / Uberwiegend
Nein

Wenn Nein, was finden

L

Sie problematisch?

4. Wie schatzen Sie die zukinftige Entwicklung des Gebietes ein?

Eher positiv, ggf. Begriindung:

Eher negativ, ggf. Begriindung:

HRE
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5.

10.

11.

Bestehen Larmkonflikte oder andere Beeintrachtigungen?
Ja

Nein

Wenn Ja, welche?

HE

Nur fir Unternehmen - Bestandssituation Grundstiick

Wie viele Personen sind in |hrem Betrieb /
Ihrer Einrichtung beschaftigt?

Seit wann haben Sie |hren Sitz hier?

Wie gestaltet sich die Arbeitszeit in lnrem Unternehmen? (Mehrfachnennung maoglich

a) Ausschlieflich 6 bis 18 Uhr?
b) Auch zwischen 22 und 6 Uhr?
c) Auch am Wochenende?

Welcher Branche gehért |hr Betrieb / Ihre Einrichtung

an? (z.B. Baugewerbe, Kfz-Gewerbe, Techn. Dienstleistungen, IT, Soziales)

=

L

Ist dieser Betriebssitz Ihr Hauptsitz?
Ja

Nein

Welche Flachen nutzt |hr Betrieb / Ihre Einrichtung auf dem Standort?
Geschoss- / Biroflache:
Hallenflache:

Freiflache:
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12.  Welche Entwicklungsperspektiven verfolgen Sie flr lhren Betrieb /
lhre Einrichtung am jetzigen Standort? (Mehrfachnennung maglich)

a)
b)

c)

Weiterfiihrung weitgehend in der jetzigen Form
Modernisierung / Umstrukturierung am Standort
Betriebserweiterung

Reduzierung des Betriebes

Verlagerung des Betriebes

Verkauf des Betriebes

Betriebsaufgabe

Sonstiges

IREEEEE

Zu b) und c¢) und d): Welche baulichen Verdnderungen planen Sie?

Zu b) bis h): Wann planen Sie diese Verdnderungen?

13. Falls Sie aus welchen Griinden auch immer lhren Standort aufgeben méchten,
wohin wiirden Sie gerne Ihren Betrieb / Ihre Einrichtung verlagern?

a)
b)

c)

Innerhalb des Gebietes

Innerhalb der ndheren Umgebung
Innerhalb der Stadt Nirnberg
AuRerhalb der Stadt Ndrnberg:

Sonstiges

HREEN

14. Besteht Interesse an eine/r... (Mehrfachnennungen maglich)

a)

b)

Gebietsbezogenen Standortkooperation (z.B. flr Marketing)

Zusammenarbeit mit benachbarten Betrieben

IV. Nur fir Eigentiimerinnen und Eigentiimer — Bestandssituation Grundstiick

15. Wurden im Gebaudebestand in den letzten Jahren Sanierungs- / Modernisierungs-
malnahmen durchgefihrt?

Ja

Nein

Wenn ja, welche?

(z.B. Fenster, Fassade, Dach, Haustechnik)

L

il
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16. Welche Entwicklungsperspektiven verfolgen Sie fir Ihr Grundstlck?
(Mehrfachnennung maglich)

a) Fortfihrung der Vermietung mit kleineren Investitionen
b) Fortflhrung der Vermietung mit groReren Investitionen
c) Neuvermietung

d) Umnutzung ohne Neubebauung

e) Umnutzung mit Neubebauung

f)  Neubebauung / Umstrukturierung / Neuparzellierung

g) VeradulRerung

IREEEEN

h) Sonstiges

i) Zud) bis f): Welche Umnutzungen bzw. baulichen Veranderungen planen Sie?

j)  Zu c) bis h): Wann planen Sie diese Veranderungen?

V. Fiir alle - AbschlieBende Anregungen, Kritiken sowie Gesprachsbedarf

17. Welche MalRnahmen im Gebiet wéaren aus |hrer Sicht besonders wichtig?

18. Platz fur zusatzliche Anregungen, Winsche und Kritik: (ggf. auf Rickseite fortfiihren)

19.  Wilnschen Sie sich ein vertiefendes, persdnliches Gesprach zu Ihren
Standort- und Grundsttcksbedingungen?

Ja, ein Gesprach ist erwiinscht D Nein D

Wenn Ja, telefonisch / digital? D oder personlich vor Ort? D

Ihren ausgeflillten Fragebogen kdénnen Sie gerne als Scan / Foto per E-Mail oder als Fax oder
auf dem Postweg zusenden.

Selbstverstandlich werden lhre Informationen und AuRerungen absolut vertraulich behandelt.

Stadt Niirnberg Herwarth + Holz
Wirtschaftsférderung Niirnberg Planung und Architektur
Theresienstralse 9 Schinkelplatz 5

90403 Niirnberg 10117 Berlin

Telefon 09 11/2 31-62 58 Telefon / Fax: 030 /61 654 78-21/-28
E-Mail: David.Straub@stadt.nuernberg.de E-Mail: jason.heller@herwarth-holz.de

https://www.nuernberg.de/internet/wirtschaft/
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