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ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG STADT ERLANGEN

Bevalkerungsstand 2017:

110.998 Einwohner
Bevalkerungsvoraus- Bevolkerungsverdnderung 2012 bis 2017 Entwicklung und Prognose Bevdlkerung
berechnung 2037:
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© Wohnungsbericht 2018 Erlangen, BayLafS 2019
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ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE

Steigende Zahl der Haushalte

2012 zv 2018:

Anstieg um 3,2 % Verdnderung Haushalte 2012 bis 2017 Haushalte der Einwohner mit Hauptwohnsitz 2007 - 2017
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© Wohnungsbericht 2018 Erlangen
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MIETPREISSPIEGEL STADT ERLANGEN

GroBe Nachfrage nach Wohn-

raum und hohe Preise fiir Abweichung der durchschnittlichen Wohnungsmieten

Wohnimmobilien in den Bezirken vom gesamistddtischen Durchschnitt
20]7 Abweichung in Prozent

] unter -15
[ -15 bis unter -
] -obisunter -3

. ]
Nettokaltmiete: :
[C] -3bisunter 3
[] 3bisunter o
I 9bisunter 15
E

15 und mehr

ca. 8,14 € pro m?

Neubauwohnung:
ca. 5.400 € pro m?

Grundstiicke fir Einfamilien-
héuser:

ca. 500-800 € pro m?

© Wohnungshbericht 2018 Erlangen
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Preisentwicklungen Wohnungen 2007-2017
Kaufpreis pro m2 Wohnfléiche

6.000 €

=#="/ohnungen Bestand
5.500 € +— =8="YWchnungen Meubau
5.000 €

4.500€ /

4.000€ )_/a/d
3.500€

2.500€
2.000€

1.500€

]D{)B€ T T T T T T T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh



|POTENZIALFLACHENANALYSE

HANDLUNGSBEDARF

. Wachsende Einwohnerzahlen prognostiziert

. Steigende Zohl der Haushalte bei gleichzeitigem Riickgang der HaushaltsgrofBe
. Gestiegene Wohnfldche pro Person

. Steigende Mietpreise in stark nachgefragten, innenstadtnahen Bezirken
. Begrenztes Potenziol zur Aktivierung von Bauland

- Naturrdumliche Einschrinkungen begrenzen Siedlungsentwicklung im Auienbereich

LIEL

Nachverdichtung fiir Wohnen und Gewerbe
Fléichen sparen

v

Nachverdichtung und Mobilisierung von mindergenutzten Potenzialfliichen (Einzelgrundstiicke)
Beschlussvorlagen 21.03.2017 und 23.01.2018

Nicht: Umnutzung von groferen Gewerbebrachen als Nachnutzungskonzepte im stidtebaulichen Kontext

AUFGABE
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ASPEKTE DES KLIMASCHUTLZES

Eine aktive Nachverdichtungsstrategie ist ein wesentlicher Beitrag zur ressourcen- und klimaschonenden
Stadtentwicklung

Durch eine effekfivere Fliichennutzung kann die Neuversiegelungsrate gesenkt werden und die Inan-
spruchnahme wertvoller Baden verringert werden

Gerade bei weiterer Verdichtung des Stadtraumes ist darauf zu achten, dass klimawirksame Griinziige
erhalten und verbessert werden

Eine zusiitzliche Verdichtung darf nicht zu Lasten vorhandenen Griinbestandes gehen

Bei anstehenden Nachverdichtungen kommt gerade den verbleibenden Freiriumen eine wichtige Funktion
hinsichtlich der Aufenthalts- und Wohnqualitiit zu
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© Bild: imago/screenshot/montage: watson
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BISHERIGE AKTIVITATEN ZUR AKTIVIERUNG MINDERGENUTZTER FLACHEN

Parkplatz Gebbertstrafle 12-14 GroBparkplatz Minchener Strafe

© Stadt Erlangen; FSWLA Landschaftsarchitektur
6mbH; Google Maps
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BEGRIFFSDEFINITION

Gemif Auftrag zu untersuchende  mindergenutzte Potenzialflichen = ausreichend groBie Fléichen, die nach Art und MaB der Nutzung infensiver genutzt
werden konnen (eingeschossige Gebéiude, ebenerdige Parkplatzflichen > 500 qm)

zuliissige Ausnutzung nach

/Flﬁche + Geschossigkeit

i |

eingeschossige
Bebauung
> 500 gqm . :
: Grundstiick tatsdchliche Bebaluung
i. -------------- E ------- .E zuldssige Ausnutzung nach
ebenerdige 1 I 1 Fliche + Geschossigkeit
1 1 1
Parkplatzfldchen :@ : :
> 500 qm = e =

: Grundstick tatsichliche Nutzung als Parkplatz
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AUSWAHLFLACHEN

eingeschossige
Bebauung

> 500 qm

ebenerdige
Parkplatzfldachen
> 500 qm
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im FNP ausgewiesene GE- und SO-EH-Fldichen
Tankstellen im gesamten Stadtgebiet

im gesamten Stadtgebiet
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KATEGORISIERUNG DER PARKPLATZFLACHEN UND EINGESCHOSSIGEN GEBAUDE

[TETITTTE]
||||||€I§IIIII| s | g | w
(LTI TR
BLTTTIITTT]
Parkplatzfldche eingeschossige
¢ Gebiude
Kategorisierung
nach
Lebensmittel-||{Non-Food-EH|| Gewerbe Offentliche Sonstige
einzelhandel
u. a. Supermarki, u. a. Drogerien, u. a. Tankstellen, | | . a. Universitit, u. a. Stiftungen
Verbrauchermarkt, Baumdrkte Logistik GEWOBAU, Stadt
Discounter Erlangen, Freistaat
Bayern

11 arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh




STADT ERLANGEN |POTENZIALFLACHENANALYSE

VORGEHEN ERFASSUNG PARKPLATZFLACHEN

Beschlussvorlage vom 21.03.2017 zur
,Mobilisierung von Stellplatzfldchen”

Ersterfassung der Stellplatzanlagen dber 500 qm

Auftragserteilung

‘ Erginzung Parkplatzflachen im gesamten Stadtgebiet
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PARKPLATZFLACHEN

an
D

—o

ebenerdig
Fldiche > 500 qm

im gesamten Stadtgebiet

© Google Maps
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PARKPLATZFLACHEN
612 345
Parkplatzflichen ergiinzte Parkplatzfliichen
31 Parkplatzflichen in

mit Potenzial durch arc.griin laufenden Planungen*
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Ersterfassung Stadt Erlangen Detaillierung arc.griin

© Stadt Erlangen
FSWLA Lundscl?aﬁsarchilektur GmbH
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ERFASSUNG PARKPLATZFLACHEN GESAMTSTADT

N £a.,
e e
Lofd
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STADT ERLANGEN [POTENZIALFLACHENANALYSE
UBERSICHT PARKPLATZFLACHEN

Eigentiimer Parkplatzfléichen Anzahl Parkplatzflichen  Fléche in ha

Stadt Erlangen 67 10,5
Stiidtische Tochter 5] 54

(GEWOBAU, Erlanger Stadtwerke AG) .
Bereits laufende Planungen zur

Privat 49 88,2 Akfivierung mindergenutzter Fliichen

31 Sik. 16 ha

Parkplatzflichen nach

. o /o
Eigentumsart in %: . hoher Anteil privater Parkplatzfliichen

. private Parkplatzfltichen héufig in engem Bezug
2u Gebiiuden (Stellplatznachweis)

Stadt Erlangen

Stadtische Tacht i i
aafische fochter - bereits umfangreiche laufende Planungen zur

Privat | Nachverdichtung
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EINGESCHOSSIGE GEBAUDE

‘ Beschlussvorlage vom 23.01.2018: Nachverdichtung

eingeschossiger Gewerbe- und Einzelhandelshetriebe

Auftragserteilung

'ag-.%';' Erfassung der Gebdude innerhalb der ausgewiesenen
o

*ff"{.‘_ FNP-Flichen

%y

D Erfassung der Tankstellen im gesamten Stadtgebiet
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GEBAUDE

X |

eingeschossig
Fliiche > 500 gqm

im FNP ausgewiesene GE-
und SO-EH-Fléichen

Tankstellen im gesamten
Stadtgebiet

© Google Maps
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EINGESCHOSSIGE GEBAUDE

136
eingeschossige
Gebdude Gber 500 gm in

133 ausgewiesenen FNP Flichen
Gebdude mit == (GE / SO-EH)

. — Ausgenommen z. B. Rasthof,
Potenzial Miillumladestation, Betonwerk efc.

Beispielbild Flichennutzungsplan

© Stadt Erlangen
FSWLA Lundsd?ahsarchileklur GmbH
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15 Tankstellen 18 Gebéiude in

im Stadtgebiet Erlangen laufenden Planungen™
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ERFASSUNG EINGESCHOSSIGE GEBAUDE IN GE UND SO/EH IM FNP
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UBERSICHT EINGESCHOSSIGE GEBAUDE

*Hléichen im Erbbaurecht

Eigentiimer Gehdude Anzahl Gebiiude Fldiche in ha

Stadt Erlangen 3 0,3

Stidtische Tochter 0 0

(SEWORAL, Frlanger Stachwerke A9) Bereits laufende Planungen zur
Privat 130 21

Aktivierung mindergenutzter Fldichen

18 Stk. 3,6 ha

1%

Gebiiudefliichen nach . sehr hoher Anteil privater Gebéude

. < 0.
Eigentumsart in %: . grofle individuelle Bandbreite an Nutzungen und

Typologien im privaten Bereich
17 Supermdrkte mit 18 % Flichenanteil
- 4 Baumdrkte mit anteilig 15 % Fldiche
. Tankstellen (15 Stk.) hiufig in attrakfiver Lage

Stadt Erlangen*

Privat B9

2 arc.griin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh
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KATEGORIE A
Parkplatzfliiche Gber 500 m?

|POTENZIALFLACHENANALYSE

g g
:
P X B|w
B g
B | &
612 133
Parkplatzfldachen eingeschossige Gebdude

KATEGORIE B
KATEGORIE C
Lebensmitteleinzelhandel/
Baumiirkte

KATEGORIE D KATEGORIE E

Tankstellen

Gewerbegebiiude iber 500 m?

Gewerbegebéiude iber 500 m* Parkplatzfliiche iiber 500 m?

( Auswahl iiber Bezirke mit hoher Bevélkerungsentwicklung und/oder Mietspiegel sowie mindergenutzte Fléichen )

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh



STANDORTE

Q@ ausgewihlte Fldchen

Verortung der Beispielfldchen
nach Auswahl iiber Bezirke mit
hoher Bevélkerungsentwicklung

und/oder Mietspiegel sowie
mindergenuizte Fldichen

© Wohnungsbericht 2018 Erlangen
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Abweichung in Prozent
=2 unter -15
[ -15 bis unter -9
[] -9 bisunter -

Zunahme/Abnahme in Prozent

B unter 5
[0 -5 bisunter ©

[J 5 bisunter 10
[ 10 bisunter 15
B 15 und mehr

[] 3bisunter @
9 bisunter 15
I 15 und mehr

Abweichung der durchschnittlichen Wohnungsmieten Bevélkerungsveréinderung 2012 bis 2017
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KATEGORIE A
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© Google Maps
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Parkplatzfliche Gber 500 m?mit kleineren Nebengebtiuden

E

L1

g

E
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arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh



|POTENZIALFLACHENANALYSE

BEST-PRACTICE-BEISPIELE

Dantebad Miinchen
- Uberbauung Parkplatzfliche
- 4.200 m? grofies Grundstiick

- Errichtung von 100 neven Woh-
nungen

- Betonrahmenkonstruktion mit
Stahlbetondecke und dariiberlie-
genden Stockwerken in Holzsy-
stembauweise

© Zukunft Mobilitdt
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BEST-PRACTICE-BEISPIELE ERLANGEN

Marie-Curie-Strafe 1

- Uberbauung einer Parkplatzfliche

2 arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh
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KATEGORIE B

\w

Michael-Vogel-Strafie Ta
o -, R @ HI: 4

'ebensmitteleinzelhandel / Baumarkt

it SIS ERNRmENCE
dENNNENR

© Google Maps
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BEST-PRACTICE-BEISPIELE

Seerheincenter Konstanz

- Gewerbe/Wohnen iiber Lebens-
mitteleinzelhandel

- 35.000 m? BGF

- Errichtung von Wohnhtiusern ab
dem zweiten Obergeschoss

© Architekturhiiro Miller + Huber
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BEST-PRACTICE-BEISPIEL ERLANGEN

Campus Rothelheimpark

- Gewerbe iiber Einzelhandelsnut-
zungen

-19.164 m? BGF

© Internationaler Verband der Immobilienberufe
FIABCI; Gebiiude von baum-kappler architekten gmbh
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KATEGORIE (

v
Schallershofer Strafle 139

. g eingeschossiges Gewerbegebiiude
nenstraﬁe 8-14 ijber 500 m2

mit kleineren Nebengebtiuden

JahnstraBe 15
© Google Maps
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BEST-PRACTICE-BEISPIELE

Holzmarkt 1 Koln

- Neubau eines Biiro- und Wohn-
komplexes mit Innenhofcharakter

- gewerbliche Fliiche: 17.000 m?
- Wohnfléiche: 1.400 m?

T

e [ -

Griiner Weg Kdln

- Neubau von Biiro- und Wohn-
komplexen

m q

- ehemalige Industriefliche

- Gebdudekomplexe mit hoher
Dichte

- 37.000 m? BGF

© greenbox Landschaftsarchitekten; BAUWENS
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KATEGORIE D

eingeschossiges Gewerbege-
biiude iiber 500 m?

plus
Parkplatzfliche Gber 500 m?2

17] 4@\@\ ]
EENNNNEN

Schullershofer SIruBe 98

© Google Maps
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BEST-PRACTICE-BEISPIELE

Gewerbehof IBA Hamburg

- Neubau flexibel nutzbarer
Gewerbeeinheiten fir kleinere
Unternehmen

- Bruttogeschossfliche: ca. 2400 m’

INNOPARK Kitzingen

- Aufstockung und Nachverdichtung
eingeschossiger Gewerbebauten

33

© IBA Hamburg GmbH
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KATEGORIE E

Tankstelle

Werner-von |emens-1r. 45

© Google Maps
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BEST-PRACTICE-BEISPIELE

Studentenwohnen Innsbruck

- Studentische Nutzung iiber beste-
hender BP-Tankstelle

- Generierung von Wohnraum fiir
85 Studierende auf 4 Etagen

- 2.507 m? groBes Grundstiick

© nextroom
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ENTWICKELN VON HANDLUNGSSZENARIEN

KATEGORIE B KATEGORIE D
KATEGORIE C
Lebensmitteleinzelhandel/ s ) Gewerbegebdude iber 500 m? KT‘L(\1T|1EI<GS ?eifllan
Baumiirkte Gewerbegebdude iber 500 m Parkplatzfliiche iiber 500 m?

36

KATEGORIE A
Parkplatzfliiche iber 500 m?

Aus den fiinf Kategorien wurde beispielhaft je eine Fliche ausgewdhlt, um eine mdgliche Entwicklung im
Sinne der Nachverdichtung aufzuzeigen.
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FAZIT UND ARBEITSSTAND

37

Die ermittelten 745 mindergenutzten Potenzialfldchen im Stadtgebiet sind zundichst ein rein
rechnerisches theoretisches Potenzial. In der Analyse ergaben sich folgende Erkenntnisse:

1. 85 % potenziell geeigneter untersuchter Fléichen bei Stellpliitzen und 99 % bei eingeschossigen

Gehdudeflichen liegen in privatem Besitz. Der Anteil stddtischer Fléichen mit direktem Handlungs-
spielraum ist vergleichsweise gering. Die bisher auf stadteigenen Parkplatzfliichen laufenden Plo-
nungen und Entwicklungsabsichten der Stadt Erlangen (Lehrerparkplatz Fichtestrafie, Gebbertstrafie
etc.) zielen bereits eindeutig auf eine Nachverdichtung im Sinne der Potenzialfliichenstudie ab und
konnen kaum noch intensiviert werden.

. Bei den privaten Fliichen ist durchweg eine bauleitplanerische und baurechtliche Einzelfallbetrach-

tung erforderlich; eine durchgiingige grundsitzliche Handlungsempfehlung kann nicht formuliert
werden. Um hier Potenziale auszuschdpfen muss eine individuelle Information der Eigentiimer iiber
deren jeweilige Entwicklungsmaglichkeiten erfolgen.

. Eine Nachverdichtung im Bereich der eingeschossigen Gewerbebauten kann nur durch Abbruch

und Neubau von hoherqualifiziertem und verdichtetem Gewerbebau erfolgen. Aufstockungen sind
aufgrund der vorhandenen Bausubstanz nicht sinnvoll.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh
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FAZIT UND ARBEITSSTAND

38

4. Die in den Gewerbegebieten (FNP) liegenden Potenzialbereiche der Einzelgrundstiicke sind auf der

heutigen Grundlage der Bauleitplanung iiberwiegend nicht fiir Wohnnutzungen geeignet. Hier liegt
jedoch ein grofies Potenzial an einer effektiveren Flichennutzung fir eine Nachverdichtung der
Gewerbe- /Dienstleistungsnutzungen. Dabei kann sowohl fiir die Eigentimer (hhere Nutzungs-
dichte) als auch fir die Stadt (weniger Neuausweisungshedarf) ein positiver Effekt erzielt werden.

. Der Anteil der groBifldchigen Einzelhandelsflichen wie Baumdrkte (4 Gebdude) und Supermiirkte

(17 Gebiiude) innerhalb von Gewerbe- und Sondergebieten (FNP) am Fliichenpotenzial liegt bei
jeweils ca. 15 %.

Wahrend bei den Baumrkten Handlungsbedarf vor allem bei der besseren Ausnutzung der Park-
platzfliichen liegt (zentrale Parkhiuser/Parken Gber der EG-Ebene), sind vor allem im innerstéidti-
schen Bereich einzelfallbezogene Nachverdichtungen iiber den Einzelhandelsnutzungen maglich, wie
sie bereits in einigen positiven Beispielen in der Stadt umgesetzt werden konnten. Auch hier muss
man aufgrund der Bausubstanz in den meisten Fillen von Abbruch und Neubau ausgehen.

. Ein vor allem stdtebaulich hohes Potenzial liegt in der Umwandlung der innerstidtischen Tank-

stellenfltichen fiir Wohn- oder Mischbebauung. Durch deren meist prominente Lage kann punkiuell
eine positive stadtgestalterische Entwicklung erreicht werden.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh
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EMPFEHLUNGEN

1. Aufgrund des groBten Potenzials zur Aktivierung mindergenutzter Fldchen im Bereich Gewerbe/
Dienstleistungen auf privaten Fliichen ist eine akfive individuelle Beratung und Begleitung einzelner
Bauherren in den Baugenehmigungsverfahren notwendig, um diese Ziele zu erreichen.

Hier kann eine Anlaufstelle im Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung fiir die Bauherren tiitig wer-
‘ den und den Vorhabenstriigern die Maglichkeiten aufzeigen, an welche diese maglicherweise gar nicht
Studentenwohnheim iiber Tankstelle
© nextroom ged(l(h' hﬂben.

2. Private Eigentimer und Investoren sollten iiber die Zielsetzungen der Stadt Erlangen informiert werden
und auf die einzelnen Vorhabenstriigern oder Institutionen auch proaktiv zugegangen werden, noch
bevor Bauabsichten gediuflert werden.

3. Eine Informationskampagne (Flyer/Infoabend/Internet/....) ggf. mit Unterstiitzung von Handwerks-
kammern und berufsstindischen Organisationen zum Thema und Ergebnis der Studie sowie den Ent-
wicklungsperspektiven und Anlaufstellen sollte den Prozess begleiten.
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VIELEN DANK FUR IHR INTERESSE!

------------------------
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