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GUTERBAHNHOFSTRASSE

Vorteile

(++)  Grundeigentum der Stadt Erlangen
[++) zentrale Lage, Erreichbarkeit OV
[+) keine Stérung des Arbeitsbetriebes
(+] Aufwertung des Stadteingangs

(+) keine Stérung des laufenden Blirobe
triebs

Nachteile

hohe Baukosten durch vellstandigen
Neubau

Larmbelastung durch Bahn und Strae
Prasenz: Konkurrenz durch Arcaden
Stellplatznachweis nur mit TG

geringe Aufenthaltsqualitat der Aufien
raume durch Verkehr

Entfernung zu Stadtverwaltung
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GUTERBAHNHOFSTRASSE

RAUMPROGRAMM
Bestand BGF (mz)
Neubau BGF (m?)

TOPOS - FUNKTIONALITAT
Erreichbarkeit
Erreichbarkeit Stadtverw.
Erreichbarkeit Besucher
Emissionen
Larmbelastung
Bodenbelastung
Stellplatze

TOPOS - STADTEBAU
Prasenz, Aussenwirkung
Qualitat der Auf3enraume
Typologische Schwierigkeit
Stadtebaulicher Mehrwert

WIRTSCHAFTLICHKEIT
Grundeigentum
Baukosten [Note]
Gesamt [Mio €]
Sanierung (Mio €]
Neubau [Mio €]
Lusatzertrag

BAUABLAUF
Komplexitat
Betriebsstorung

BAURECHT
Genehmigungsfahigkeit
> Grundlagen sind erst zu schaffen

Anlage 1 | Seite 3 von 14

Om=
8031mz

6,8 pt
4.4 pt
9,2 pt
6,5 pt
3,0pt
10,0 pt
TG pt

7,5 pt
4,0 pt
7,0 pt
2,5 pt

10,0 pt
2,9 pt
12,8€
0€
12,8€
2,0 pt

9,0 pt
10,0 pt

5,0pt

Baukosten




GOSSENAREAL

Vorteile

(++) zentrale Lage, Erreichbarkeit OV
(+) Nihe zu Rathaus

(+) keine Stérung des Arbeitsbetriebes

(+) stadtebaulich/ typologisch einfache
Situation

Nachteile
(--) privates Grundeigentum

(--) hohe Baukosten durch vollsténdigen
Neubau

(-] Larmbelastung durch Bahn und Strafie
(-) Prasenz: neu entwickelter Standort

) Stellplatznachweis nur mit TG

) Bodensanierung nétig




GOSSENAREAL

RAUMPROGRAMM
Bestand BGF [m?] Om2
Neubau BGF [m?) 8031m? Bakosion
TOPOS - FUNKTIONALITAT ey
Erreichbarkeit 6,9 pt 7
Erreichbarkeit Stadtverw. 56pt
Erreichbarkeit Besucher 8,3 pt
Emissionen 3,5pt
Larmbelastung 3,0pt
Badenbelastung 4,0 pt
Stellplatze 16
TOPOS - STADTEBAU
Prasenz, Aussenwirkung 4,0 pt
Qualitat der AuBBenrdume 4,0 pt
Typologische Schwierigkeit 9,0 pt
Stadtebaulicher Mehrwert 50pt
WIRTSCHAFTLICHKEIT
Grundeigentum 0,0 pt
Baukosten [Note] 2,9 pt
Gesamt [Mio €] 12,B€
Sanierung [Mio €] DE
NeubauMio €] 12,8€
Lusatzertrag 2,0 pt
BAUABLAUF
Komplexitat 8,0 pt
Betriebsstorung 10,0 pt
BAURECHT
Genehmigungsfahigkeit 5,0 pt

> Grundlagen sind erst zu schaffen
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GEBBERTSTRASSE
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Vorteile
[++) Grundeigentum der Stadt Erlangen

[++) Zusatzertrag durch Grundstiicksver-
kauf méglich

(+) niedrigere Baukosten durch Nutzung
des Bestandsgebéudes

(+) N&he zu Archiv

(+) Présenz: Denkmalgeschiitzter
Bestand

(+) Nachnutzung/Aufwertung des MuWi

Nachteile
(--) Entfernung zu Stadtverwaltung

(--) Entfernung zu Zentrum, eingeschrank-
te Erreichbarkeit OV

(-) hohe Sanierungskosten aufgrund
des baulichen Zustandes des MuWi

Stoérung des Arbeitsbetriebes

Nutzungstberlagerung mit Siemens
Med Archiv (> Présenz)

Stellplatznachweis nur mit TG

Stadtebaulich/Typologisch anspruchs'-
voll (Bestand/Bauliicke)

Raumliche und Funktionale Trennung
von Siemens Med Archiv nitig




GEBBERTSTRASSE

RAUMPROGRAMM
Bestand BGF [mz]
Neubau BGF [m?)

TOPOS - FUNKTIONALITAT
Erreichbarkeit
Erreichbarkeit Stadtverw.
Erreichbarkeit Besucher
Emissionen
Larmbelastung
Bodenbelastung
Stellplatze

TOPOS - STADTEBAU
Prasenz, Aussenwirkung
Qualitat der Aufienrdume
Typologische Schwierigkeit
Stadtebaulicher Mehrwert

WIRTSCHAFTLICHKEIT
Grundeigentum
Baukosten [Note)
Gesamt [Mio £€)
Sanierung (Mio £€)
(MuWi: 1040£/m? BGF)
Neubau [Mio €)
Zusatzertrag

BAUABLAUF
Komplexitat
Betriebsstorung

BAURECHT
Genehmigungsfahigkeit
> Befreiung von B-Plan nétig
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3486mz
4545m?

45 pt
3,9pt
5,0 pt
8,5 pt
9,0 pt
10,0 pt
TG

10,0 pt
7,5 pt
50pt
8,5 pt

10,0 pt
5,5pt
10,9€
3,6€

7,3€
8,5 pt

5,5pt
6,9 pt

5,0pt

F :
Unktionalitat
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= SCHUHSTRASSE

Vorteile

(++) Aufwertung der schwierigen stadte
baulichen Situation

(++) Nahe zu Stadtverwaltung (Synergieef
fekte]

(++) zentrale Lage

(+) fast 100% Grundeigentum der Stadt
Erlangen

(+) niedrigere Baukosten durch Nutzung
des Bestandsgebaudes

(+) niedrigerer Sanierungsbedarf fir
Bestand

(+) Prasenz: Nahe zu Rathaus

Nachteile

(--) Stadtebaulich/Typologisch sehr an
spruchsvoll

(-] Larmbelastung durch Zufahrt/ Anliefe
rung Parkhaus

(-] Stérung des Arbeitsbetriebes
Sichtbarkeit: Rlickseite des Rathauses
Stellplatznachweis nur iber Ablose
Grundstiickszukauf ‘

Mehrkosten durch Neugestaltung der
Platzsituation




RAUMPROGRAMM
Bestand BGF [m?]
Neubau BGF [m?)

TOPOS - FUNKTIONALITAT
Erreichbarkeit
Erreichbarkeit Stadtverw.
Erreichbarkeit Besucher
Emissionen
Larmbelastung
Bodenbelastung
Stellplatze

TOPOS - STADTEBAU
Prasenz, Aussenwirkung
Qualitst der Auenrdume
Typologische Schwierigkeit
Stadtebaulicher Mehrwert

WIRTSCHAFTLICHKEIT
Grundeigentum
Baukosten [Note]
Gesamt [Mio €]
Sanierung (Mio €)
(Schuh 40: 640€/m? BGF)
Neubau [Mio €)
Lusatzertrag

BAUABLAUF
Komplexitat
Betriebsstorung

BAURECHT
Genehmigungsfahigkeit
> Befreiung von B-Plan nitig
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4500m2
3531m?2

6,7 pt

6,4 pt

6,9 pt

8,8 pt

75 pt
10,0 pt
Tiefgarage

8,5 pt
75 pt
3,0pt
10,0 pt

8,5 pt
8,6 pt
8,5
2,9€

5,6€
6,0 pt

4,0 pt
6,0 pt

5,0 pt

Baukosten

Erreichbarkeit EX
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GUTERBAHNHOFSTRASSE GOSSENAREAL

RAUMPROGRAMM
Bestand BGF [m?]
Neubau BGF [m?)

TOPOS - FUNKTIONALITAT
Erreichbarkeit

Erreichbarkeit Stadtverw.

Erreichbarkeit Besucher

Emissionen
Larmbelastung
Bodenbelastung
Stellplatze

TOPOS - STADTEBAU
Prasenz, Aussenwirkung
Qualitat der Auienraume

Typologische Schwierigkeit

Stadtebaulicher Mehrwert

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Grundeigentum

Baukosten [Note)
Gesamt (Mio €]
Sanierung [Mio €]

Neubau [Mio €]
Lusatzertrag

BAUABLAUF
Komplexitat
Betriebsstorung

BAURECHT
Genehmigungsfahigkeit

Omz=
8031mz

6,8 pt
4.4 pt
9,2 pt
B,5 pt
3,0 pt
10,0 pt
TG

75 pt
4,0 pt
7,0 pt
75 pt

10,0 pt
2,9 pt
12,8€
D€

12,8€
2,0pt

9,0 pt
10,0 pt

50pt

> Grundlagen sind erst zu schaffen

Anlage 1 | Seite 10 von 14

RAUMPROGRAMM
Bestand BGF [m?]
Neubau BGF [m2]

TOPOS - FUNKTIONALITAT
Erreichbarkeit

Erreichbarkeit Stadtverw.

Erreichbarkeit Besucher
Emissionen

Larmbelastung

Bodenbelastung
Stellplatze

TOPOS - STADTEBAU
Prasenz, Aussenwirkung
Qualitat der Aufienraume

Typologische Schwierigkeit

Stadtebaulicher Mehrwert

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Grundeigentum

Baukosten [Note]
Gesamt [Mio £]
Sanierung [Mio €]

Neubau [Mio €]
Zusatzertrag

BAUABLAUF
Komplexitat
Betriebsstérung

BAURECHT
Genehmigungsfahigkeit

> Grundlagen sind erst zu schaffen

Omz=
8031m3

6,9 pt
5,6 pt
8,3 pt
3,5pt
3,0 pt
4,0 pt
TG

4,0 pt
4,0 pt
9,0 pt
5,0pt

0.0 pt
2,9 pt
12,8€
D€

12,8€
2,0 pt

8,0 pt
10,0 pt

5,0pt

GEBBERTSTRASSE

RAUMPROGRAMM
Bestand BGF [m2)
Neubau BGF [m2]

TOPOS - FUNKTIONALITAT
Erreichbarkeit

Erreichbarkeit Stadtverw.

Erreichbarkeit Besucher
Emissionen

Larmbelastung

Bodenbelastung
Stellplatze

TOPDS - STADTEBAU
Prasenz, Aussenwirkung
Qualitat der AuBenrdume

Typologische Schwierigkeit

Stadtebaulicher Mehrwert

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Grundeigentum

Baukosten [Note)
Gesamt [Mio £)
Sanierung [Mio €]

Neubau [Mio €)
Zusatzertrag

BAUABLAUF
Komplexitat
Betriehsstorung

BAURECHT
Genehmigungsfahigkeit

> Grundlagen sind erst zu schaffen

3486m53
4545m?

4,5 pt

3,9pt

5,0pt

9,5 pt

9,0 pt

10,0 pt
TG

10,0 pt
75 pt
5,0pt
8,5 pt

10,0 pt
5,5pt
10,9€
3,6€

7.3€
8,5 pt

5,5pt
6,9 pt

5,0 pt

6,5
SCHUHSTRASSE
RAUMPROGRAMM
Bestand BGF [m?) 4500m2
Neubau BGF [m?) 3531m?
TOPOS - FUNKTIONALITAT
Erreichbarkeit 6,7 pt
Erreichbarkeit Stadtverw. 6,4 pt
Erreichbarkeit Besucher 6,9 pt
Emissionen 8,8 pt
Larmbelastung 7,5 pt
Bodenbelastung 10,0 pt
Stellplatze 6
TOPOS - STADTEBAU
Prasenz, Aussenwirkung 8,5 pt
Qualitadt der Aufenrdume 7,5 pt
Typologische Schwierigkeit 3,0 pt
Stadtebaulicher Mehrwert 10,0 pt
WIRTSCHAFTLICHKEIT
Grundeigentum 8,5 pt
Baukosten [Note) 8,6 pt
Gesamt [Mio €) 8,5€
Sanierung [Mio €] 2,9€
Neubau (Mio £) 5,6€
Zusatzertrag 6,0 pt
BAUABLAUF
Komplexitat 4,0 pt
Betriehsstérung 6,0 pt
BAURECHT
Genehmigungsfahigkeit 5,0 pt

> Grundlagen sind erst zu schaffen

AUSWERTUNG PHASE |
Vergleichende Bewertung

BEWERTUNGSKRITERIEN

RAUMPROGRAMM
Bestand BGF [m?)
Neubau BGF [m2)

TOPOS - FUNKTIONALITAT
Erreichbarkeit

10=kurze Distanz

Stadtverwaltung [Rathaus, Nigelsbachstr.)
Besucher [Anbindung 0V, Fugénger)

Emissionen

Larmbelastung [Verkehr)

10= keine Em.

Bodenbelastung (Kontarnination)

Stellplatze

TOPOS - STADTEBAU
Aussenwirkung
Auflenrdume

Typologische Schwierigkeit

Stadtebaulicher Mehrwert

WIRTSCHAFTLICHKEIT
Grundeigentum
Baukosten
Gesamt [Mio €]
Sanierung [Mio €]

Neubau [Mio €]
Lusatzertrag

BAUABLAUF
Komplexitat
Betriebsstorung

BAURECHT
Genehmigungsfahigkeit

Tiefgarage/ Eben

10= hohe Prasenz
10= hohe Qualitat
10=einfache Bed.
10= Aufwertung

10= Stadt Erlangen
10=7 5Mig, 0=15Mio
(KG 300+400)
MuWi:1040€/mz
Schuh: 640€/mz
1600€/m?2
Grundstiicksver
kauf, Vermietung

10= niedrig
10= keine Stérung

10=genehmi
gungsfahig



e

i
Unktionalitat

ol
i
Erreichbasken EXL i

GUTERBAHNHOFSTRASSE

OSSENAREAL
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Fazit Auswertung

Ziel der stadtebaulichen Machbarkeitsstudie war die Untersuchung einer raumlichen Kon-
zentration zu einem ,Haus der Ideen’, das burgernah aller Amter und Dienststellen des Refe-
rates Planen und Bauen beherbergt und Raum fur Ausstellungen und Burgerversammlungen
bietet. Nach der vorab in Ausziuigen dargestellten Untersuchung der vier vakanten Flachen
im Stadtgebiet — GuterbahnhofstraBe (Kreuzung Guterhallenstra3e), Gossenareal, Geb-
bertstraBe 1 und Schuhstra3e 40 (kleines Rathaus’) — kristallisiert sich ein Standort aufgrund
der Bewertungsmatrix heraus: Gebbertstral3e 1.

Das Grundstuck hat ca. 9.309 gm. Das denkmalgeschutzte Bestandsgebaude ,Museums-
winkel’ soll direkt angegliedert und mitgenutzt werden (BGF Bestand: 3.486 gm, BGF Neu-
bau: 4.545 gm). Nach einer entsprechend funktionalen und energetischen Sanierung sowie
Anpassung der bestehenden Raumorganisation kann bereits ein groBer Teil der bendtigten
Flachen im Bestand nachgewiesen werden.

Die typologisch anspruchsvolle Baulucke wird als stadtebauliche Herausforderung und als
Chance verstanden diese Lucke zu schlieBen und mit hochwertiger Architektur den gelunge-
nen Umgang mit denkmalgeschutztem Bestand zu zeigen. Auch wenn andere Standorte
eine hdhere Zentralitat besitzen, bietet dieser bestehende Baustein einen guten Identifikati-
ons- wie auch Anknupfungspunkt und bildet eine einmalige Adresse. Es besteht die Moglich-
keit, an diesem Standort ein Stuck Stadt weiter zu bauen und gleichzeitig energetischen,
organisatorischen und sozialen Belangen Rechnung zu tragen.

Durch die Errichtung auf Grundeigentum der Stadt Erlangen und der moglichen VerauBerung
eines Grundstuckteils lassen sich weitere Kosten einsparen.
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VARIANTE REIHUNG // GEBBERTSTRABE

KENNWERTE

Erfullung Flachenbedarf
BauRef BGF
Erweiterungspotential BGF
- BauRef
- Vermietung
Dichte GRZ / GFZ
Sanierung / Neubau

PRO

Kontinuitat der StraBenbaulinie
Erweiterungspotenzial durch Aufsto-

ckung

101 %
8.147 gm

1.626 gm

0,4/1,3

43 % 1 57 %

Flexibilitat der Burotypologie (Teilbar-  (-)

keit, Tiefe)
groBBe Tiefgarage
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CONTRA
mangelhafte Einbindung MuWi
Baukorper dominiert Bestand

interne Kommunikation zwischen Be-
stand und Neubau (Flaschenhals)

trennende Wirkung zu Wohnquartier

eingeschrankte Sichtbarkeit Zugang
(Siemens Med)



VARIANTE KOPF // GEBBERTSTRABE

KENNWERTE

Erfullung Flachenbedarf
BauRef BGF
Erweiterungspotential BGF
- BauRef
- Vermietung
Dichte GRZ / GFZ
Sanierung / Neubau

PRO

Effizientes, kompaktes Volumen
Grundstucksverkauf

Flexibilitat der Burotypologie
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0,4/1,6

44 % [ 56 %

CONTRA

Mangelnde stadtebauliche Integration
Zu dominant gegenuber Bestand
Dichte, Abstandsflachen





