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1 Ausgangslage

Fiir die Siemens Liegenschaft an der Werner-von-Siemens-Strafie 65/67/69, Mozartstrafie 28
und Zenkerstralle 10 - nachfolgend ,,SIEMENS MITTE® genannt - soll ein Nachnutzungskonzept
erstellt werden. Dieses Konzept ist erforderlich, um das Gebdudeensemble, nach Verlagerung
der Fa. Siemens in den ,,Siemens Campus®, einer geeigneten Nachnutzung unter Beriicksichti-

gung der Interessen aller Stakeholder zuzufiihren.

SIEMENS MITTE zeichnet sich durch seinen historisch stiddtebildprigenden Charakter in der
Stadt Erlangen aus. Erlangen und Siemens verbindet eine lange Historie. SIEMENS MITTE stellt
neben dem benachbarten ,Himbeerpalast™ das Herzstiick dieser Verbindung dar: ,,Kaum ein
Gebdiude wird in Erlangen so stark mit Siemens in Verbindung gebracht wie der sogenannte
"Himbeerpalast” in der Werner-von-Siemens-Straffe 50.“ Mit der Entscheidung der université-
ren Nachnutzung durch Teile der philosophischen Fakultdt der FAU, wurde fiir den historischen
Himbeerpalast bereits eine geeignete Nachnutzung angestoflen. Der Einzug der FAU in den
Himbeerpalast unterstreicht die strategische Entscheidung der Fa. Siemens der ersten Nach-
kriegsjahre, sich am Standort Erlangen zu positionieren. Dieses langfristige Bekenntnis wurde
und wird weiterhin maBgeblich durch die Nihe zur renommierten Friedrich-Alexander-Univer-
sitdt geprigt. !

Ziel des Konzeptpapiers ist es, analog des Himbeerpalastes, eine geeignete Nachnutzung fiir

SIEMENS MITTE zu erarbeiten.

Der Standort SIEMENS MITTE zeichnet sich durch seine stiidtebauliche Prignanz in zentrumsna-
her Lage aus. Die Liegenschaft befindet sich an einer der wichtigsten Hauptverkehrsachsen der
Stadt, der Werner-von-Siemens-Straflie, mit Nidhe zur Innenstadt in Nord-Westlicher Richtung

und Bezug zu primir wohnwirtschaftlicher Nutzungen in Siid-Ostlicher Richtung.

Die Liegenschaft umfasst fiinf Gebaude auf insgesamt rund 35.761 m? Grundstiicksfldche. Drei
Biirogebiude, ein Mitarbeiterkasino sowie ein Parkhaus. Unter dem ,,Roten Platz™ sowie teil-
weise unterhalb des Biirogebiudes ,.Elefantentreppe” (Werner-von-Siemens-Strafie 69) befin-

det sich zudem eine zweigeschossige Tiefgarage mit ca. 453 Stellpldtzen. Nachfolgende Tabelle

gibt eine Ubersicht der Liegenschaft.

! hitps://www.siemens.com/press/pool/de/events/201 5/digitalfactory/20 1 5-02-hannovermesse-pk/hintergrund-himbeerpalast-d pdf



#| Adresse Gebiude Geschosse | Baujahr | Sanierung/ Fliche
Modernisierung | (BGF)
W.-v.-S.-Str. 65 | ,,Bingelhaus® 6 1957 1988 17.238 m?
W.-v.-S.-Str. 67 | ,,Hochhaus® 18 1962 1998, 2007 29.777 m?
W.-v.-S.-Str. 69 | , Elefantentreppe® 8 1982 2007 29.809 m?
Mozartstr. 28 Kasino 1 1960 2009 7.452 m?
Zenkerstr. 10 Parkhaus 5 Ebenen 1990 laufend 16.388 m?
Tiefgarage Roter Platz” / Elefantentreppe | -2 1982 2014 12.635 m*
100.664 m*

Fliche (oberirdisch) gesamt

Die Gebiude sind miteinander durch unterirdische FuBgingertunnel verbunden. Dariiber hinaus

bestehen Verbindungen zu den benachbarten Gebduden Himbeerpalast (Werner-von-Siemens-

StraBle 50), der Werner-von-Siemens-Stralie 61 und Mozartstraf3e 33.
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Die Stellplétze der Liegenschaft verteilen sich primir auf das Parkhaus und die Tiefgarage.
Erginzt werden diese durch Auflenstellpldtze in dem Innenhofbereich der Werner-von-Sie-
mens-Strafie 69 (ca. 11 Stp.), vor dem Mitarbeiterkasino (ca. 5 Stp.) sowie im Innenhof des

Mitarbeiterkasinos (ca. 16 Stp.), wie in nachfolgender Tabelle aufgefiihrt.

Stellplatzart Anzahl
Parkhaus Zenkerstralle ca. 690
Tiefgarage ca. 453
Auflenstellplitze ca. 32
Stellpliitze insgesamt ca. 1.175

2 Anlass zur Nachnutzungskonzeption

Die Fa. Siemens hat eine Konzentrationsbewegung ihrer aktuellen Standorte in den neu entste-
henden Siemens Campus Erlangen angestofen. Auf dem Grundstiicksareal mit insgesamt ca.
540.000 m?, werden insgesamt ca. 320.000 m? BGF fiir primér Biiro- sowie Labor-, Hotel- und
Konferenznutzung entstehen. Das erste Modul, bestehend aus acht Biirogebduden und drei

Parkhdusern auf einer Fliche von rund 100.000 m?, wird bereits 2020 fertiggestellt.?

Nach und nach werden die Siemens Liegenschaften aufgrund der angestrebten Verlagerung in
den Siemens Campus entlang der Werner-von-Siemens-Stralle leergezogen. Ziel der Stadt Er-
langen ist es, einen koordinierten Abzug der Fa. Siemens unter Beriicksichtigung 6ffentlicher
Belange zu gewihrleisten. Dieser abgestimmte Prozess soll verhindern, dass grofflidchige Sie-
mens Liegenschaften - ohne definiertes Nachnutzungskonzept - leergezogen werden. Aus die-
sem Grund steht die Stadt Erlangen und die Stadtplanung bereits im Austausch mit der Fa.
Siemens als derzeitiger Nutzer sowie den Eigentlimern der Liegenschaften, um einen Nachnut-

zungsprozess zu strukturieren.

Der Biiromarkt der Stadt Erlangen verzeichnete in den letzten Jahren eine Kompressionsbewe-
gung. Bei einem Gesamtbestand an Biiroflichen von rund 1.055.000 m? liegt die Leerstands-
quote bei 2,0 %.? Die Siemens Liegenschaften entlang der Werner-von-Siemens-Strafle ent-

sprechen mit rund 275.000 m? BGF (Schitwert) {iber 25 Prozent der gesamten Biirofldchen in

2 https://www.siemens.com/press/pool/de/feature/2014/corporate/20 14-07-siemens-palais/eckdaten-siemens-
campus-erlangen-d.pdf
3 JLL Research 05/2017
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Erlangen. SIEMENS MITTE bildet mit ca. 100.000 m? BGF iiber ein Drittel dieser Siemens Flai-

chen ab.

Abbildung 1: Biiroflichenverteilung Erlangen aktuell und nach Fertigstellung Siemens Campus

Biiroflachenverteilung Erlangen
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Quelle: Siemens Real Estate; JLL Research 05/2017; Flidchenschitzung der Siemens Liegen-

schaften an der Werner-von-Siemens-Stralie

Neben den rund 320.000 m? neu entstehenden Biiro-/Gewerbefléichen* auf dem Siemens Cam-
pus, welche primér zur Nutzung durch die Siemens AG geschaffen werden, wird die Stadt Er-
langen in den nichsten 10 bis 15 Jahren mit einem Uberangebot an Gewerbefldchen konfron-

tiert.

4 Vgl. https://www.realestate.siemens.de/siemens-campus-erlangen/de/projekt/index.php
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Insbesondere fiir die frei werdenden rund 275.000 m? Bruttogrundfliche entlang der Werner-
von-Siemens-Strafle erscheint aufgrund der relativen GréBe mit nahezu 20% bezogen auf das

Gesamtangebot, eine reine Biiro-/Gewerbenachvermietung als duflerst schwierig (vgl. Abb. 1).

3 Planungsziele

Die Planungsziele der Siemens Nachnutzung miissen aufgrund des entstehenden Biiroflachen-
iberangebots alternative Nachnutzungsmodelle vorsehen. Geeignete Konzepte sind dringend
erforderlich und frithzeitig zu erarbeiten. Die Stadt Erlangen sieht sich in der Verantwortung
die notigen stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiir addquate Nachnutzungen rechtzeitig zu
schaffen. In diesem Zusammenhang ist der frithzeitige Dialog und Austausch mit allen Betei-
ligten, insbesondere der Eigentiimer der Liegenschaften und potentiellen neuen Investoren, es-

sentiell.
Weiterfiihrend werden die Planungsziele flir SIEMENS MITTE im Detail vorgestellt.

Das rund 100.000 m? BGF umfassende Quartier weist Fixpunkte auf, die in der Nachnutzungs-

konzeption zu beriicksichtigen sind.
A. Bestandsgebiude

Hochhaus:

Das unter Denkmalschutz stehende Siemens Hochhaus bildet
den zentralen Ausgangspunkt der Nachnutzungskonzeption. Die
Neuordnung des Quartiers wird sich ausgehend von und um die-
sen markanten Hochpunkt herum entwickeln. Als grundlegende
Voraussetzung der Nachnutzung des Hochhauses ist eine Auf-

hebung des Denkmalschutzes erforderlich. Das Hochhaus wurde

Kraft Eigenschaft der historisch erhaltenswerten Fassaden des
Architekten Hans Maurer seiner Zeit unter Denkmalschutz ge-

nommen. Die Fassadensubstanz ist abgingig und nicht mehr | 5=

tragfihig, wodurch die fiir eine Nachnutzung erforderlichen
Umbaumafnahmen gehemmt werden. Eine Nachnutzung des Hochhauses ist nur durch grund-
legende Umbaumalinahmen und Kernsanierungen méglich. Die Denkmaleigenschaft (Fassade)
kann im Falle einer Nachnutzung nicht erhalten bleiben. Dariiber hinaus unterliegt die Fassade
einer nicht unerheblichen Asbestbelastung und der Eingriff in die Gebéudehiille wiirde die Er-

fiillung der aktuell geltenden Energieeinsparverordnung erfordern. Abschliefiend erscheint die
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Authebung des Denkmalschutzes fiir das Hochhaus als sinnvolle Konsequenz und Vorausset-
zung einer Nachnutzung der 100.000 m? Liegenschaft.’ Zu selbigem Ergebnis ist das Bayeri-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege zur Nachnutzung des ebenfalls denkmalgeschiitzten Sie-

mens ,,Zwillings-Hochhauses™ des Architekten Hans Maurer in der Baierbrunner Strafle in

Miinchen gekommen.

Nach Aufhebung des Denkmalschutzes kann, unter Erhaltung der historischen Identifikation,
eine Umnutzung des Hochhauses erfolgen. Als geeignete Nachnutzung erscheint die Umwid-
mung in eine wohnwirtschaftliche Nutzung als realisierbar und fiir den Gesamtkontext geeig-
net. Die Grundriss- und Gebédudestruktur erméglicht eine solche Nachnutzung, wie das Beispiel
in Miinchen zeigt.® Vor dem Hintergrund der universitiren Nachnutzung des Himbeerpalastes
kann das Hochhaus einer Wohnnutzung fiir Lehrende und Lernende zugefiithrt werden. Erginzt
durch verschiedene Wohnungsarten und -gréfien kann ein, sich in die Bediirfnisstruktur der

Stadt Erlangen einfiigendes, vertikales Wohnquartier geschaffen werden.

Tiefearage (Roter Platz / Elefantentreppe):

Die 1982 zusammen mit der Elefantentreppe errichtete Tiefgarage wurde 2014 aufendig kern-
saniert und modernisiert. Ein Riickbau dieser zwei Geschosse und rund 453 Stellplitze umfas-
senden Tiefgarage ist aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht vertretbar. Eine Verlagerung
der Tiefgaragenzufahrt ist aus Skonomischen und bautechnischen Griinden schwierig und wird

gepriift, um gegebenenfalls die Anwohner vom Zufahrtsverkehr zu entlasten.

Elefantentreppe:

Die Elefantentreppe kann, vorbehaltlich ge-
nauerer Untersuchungen der Gebédudesub-
stanz, ggf. erhalten und einer adédquaten Nach-
nutzung zugefiihrt werden. Aufgrund der
vorherrschenden  Gebdudestruktur erscheint [

eine Nachnutzung durch einen groBfldchigen

Alleinnutzer sinnvoll. Hier wiire eine universi-

tdre Nachnutzung vorstellbar und wiinschenswert. In Verbindung mit dem gegeniiberliegenden

3 Vgl. VG Ansbach — Urteil v. 15.11.2016 — AN 9 K 14.00389
¢ Vgl. http://www.meilipeter.de/de/projekte/in-arbeit/?c=1
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Himbeerpalast und dem Roten Platz - der aus der Vogelperspektive betrachtet einen Elektro-

nikchip darstellt - als zentralem Kommunikationstreffpunkt, kénnte ein Wissenschafts-Campus

geschaffen werden.

Alternativ ist eine Single-Tenant Nachnutzung, z.B. durch eine stidtische Verwaltungseinrich-
tung, denkbar. Aufgrund der Geb#udestruktur und der nicht unerheblichen Flichenineffizien-

zen, ist eine gewerbliche Multi-Tenant Nachnutzung nur schwer abbildbar.

Bingelhaus:

Das Bingelhaus weist eine, vorbehaltlich
genauerer Untersuchungen, nicht erhal-
tenswerte Bausubstanz auf. Dariiber hin-
aus bildet es als Querriegel eine Abschir-
mung des Quartiers in Richtung
Innenstadt. Fiir die Neuordnung des

Quartiers empfiehlt sich der Riickbau des

Gebidudes. Dieser bietet die Flexibilitit, .

== >

€reés neu zu

einen Neubau unter Beriicksichtigung stddtebaulicher Visionen innerhalb des Quart1
situieren. Zur Aufnahme der Prignanz des Hochhauses ist das Setzen eines weiteren Hoch-
punktes denkbar. Eine gewerbliche Nutzung als beispielsweise Hotel-/ Boardinghouse auf-
grund der zentrumsnahen Lage ist vorstellbar. Ebenso bietet sich die Nutzung durch eines der
grofen lokalen Unternehmen im Sinne der Schaffung eines integrierten Wirtschafts- und Wis-
senschaftscampus an. Daneben ermdglicht ein Neubau, bei einer gewerblichen Nutzung die
Anforderungen fiir ein Multi-Tenant-Gebdude umzusetzen. Eine gewerbliche Nachnutzung er-

hélt und sichert die Gewerbesteuerschopfung des Gebdudes.

Mitarbeiterkasino:

Das Mitarbeiterkasino versiegelt als Flachbaukérper grofie Teile der Grundstiicksfliche. Es ist
zu priifen, inwiefern in einem neu entwickelten Quartier der Bedarf nach einem Kasino besteht.
Im Sinne einer modernen Quartiersentwicklung kénnte das Kasino gegebenenfalls abgerissen

und die frei werdenden Flidchen sinnvoll nachgenutzt werden.

Parkhaus:

Das Parkhaus bildet momentan einen abschirmenden Querriegel zur umliegenden Wohnbebau-

ung. Im Sinne der Offnung des SIEMENS MITTE Areals und der Einbindung in den &ffentlichen
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und stédtebaulichen Gesamtkontext, sollte iber eine Umstrukturierung an dieser Stelle nachge-
dacht werden. Ein Riickbau zur Schaffung der Quartiers-Nachnutzungsflexbilitit wire moglich.
Allerdings miisste gepriift werden, wie alternative Parkplitze geschaffen werden kdnnen.
Durch einen Riickbau konnte neben diversen Neubauten auf den frei werdenden Fldchen die
Verbesserung der verkehrlichen ErschlieSung und Parkraumbereitstellung fiir das Quartier und
eine verkehrliche Entlastung der Sophienstrafle erreicht werden. Die Neubauten kénnen ge-
mischte Nutzungsinhalte im Sinne des ,,Leben und Arbeiten im urbanen Quartier” aufnehmen.
Neben verschiedenen Wohnformen kénnen moderne Birowelten mit Fokus auf lokale Unter-
nehmen und junge Start-up Unternehmen sowie kleinfldchige Einzelhandelsnutzungen in den
Erdgeschossen, im Hinblick auf die Nahversorgung und Lebensqualitdt im Quartier (Shops,
Bickereien, Gastronomie, Cafés, etc.) entstehen — ohne eine Konkurrenzsituation zum inner-

stidtischen Einzelhandel zu schaffen.

B. ErschlieBung

MedienerschlieBung:

Aktuell erfolgt die MedienerschlieBung des SIEMENS MITTE Quartiers iiber siemenseigene Inf-
rastruktureinrichtungen im Himbeerpalast. Im Zuge der Nachnutzung sollte die gesamte Infra-
struktur fiir das Quartier autark abgebildet und entsprechend vom Himbeerpalast entkoppelt
werden. Die 6ffentliche Versorgung (z.B. liber die ESTW) muss im Zuge der Nachnutzungs-

konzeption im Detail untersucht werden.

Verbindungstunnel:

Die Verbindungstunnel der Fa. Siemens hatten ihre historische Daseinsberechtigung aufgrund
der Single-Tenant Nutzung des gesamten Areals und der umliegenden Biirogebdude. Im Zuge
der Neunutzung der SIEMENS MITTE als gemischt genutztes urbanes Quartier mit unterschied-
lichen Gebdude- und Eigentiimerstrukturen, erscheinen diese Verbindungen als nicht mehr er-
forderlich und fiir die Neuentwicklung des Areals als hinderlich (Unterhaltung, Eigentumsver-

héltnisse, Verkehrssicherung, etc.).



Wege- und Sichtbeziehungen:

Im Zuge der Neuordnung des Quartiers soll die
Einbindung in den innerstidtischen Kontext op-
timiert werden. Die vorgenannten Abriss- und .

Neubauaktivititen bieten die dafiir erforderli-

che, konzeptionelle und gestalterische Flexibili- . :
e - -

i i o i‘

rales und historisch bedeutsames Element in die Planung eingebunden werden und einen

tit. Insbesondere der ,,Rote Platz* soll als zent- £

offentlich zugénglichen Charakter im lebendigen Quartier erhalten. Durch den Riickbau und
die Neuentwicklung des Quartiers kann die Flachenversiegelung reduziert und Griinflichen,
Wege sowie Plétze geschaffen und neu geordnet werden. Die Erstellung eines ErschlieBungs-

und Mobilititskonzeptes erscheint fiir das neu entstehende urbane Quartier als sinnvoll.

4 Fazit

Die Stadt Erlangen steht vor einer gravierenden Verdnderung des lokalen Biiromarktes. Durch
die Verlagerung der Fa. Siemens in den neu entstehenden Siemens Campus, miissen groffla-
chige Biirogebdude entlang der Werner-von-Siemens-Strafie einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden. Die Stadt Erlangen verfligt, geografisch bedingt, iiber begrenzte Moglichkeiten der
Flichenexpansion. Die GréBenordnung der frei werdenden Siemens-Fldchen stellt fiir Erlangen
ein entsprechend grofies Potential dar, das frithzeitig genutzt werden muss. Es gilt das vermeint-
liche Risiko dieser Rochade, als Chance zu nutzen, die frei werdenden Fldchen geeigneten
Nachnutzungen zuzufithren. Um das entstehende Flachenpotential optimal nutzen zu kénnen,
miissen friihzeitig, unter Integration der Offentlichkeit und Eigentiimer, geeignete Nachnut-
zungskonzepte erarbeitet werden. SIEMENS MITTE stellt aufgrund der Gréfie und Situierung ei-
nen zentralen Ausgangspunkt dieser Nachnutzung dar. Die Stadt Erlangen sieht sich in der Ver-
antwortung, die erforderlichen Beschliisse, als Voraussetzung der Neuentwicklung und

Nachnutzung der Liegenschaft, frithzeitig zu fassen.



