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AUSGANGSSITUATION

Die Stadt Erlangen zdhlt zu den wachsenden Ballungsréumen.
Ein hohes Angebot an attraktiven Arbeits- und Studienplatzen
fohrt zu steigendem Druck auf den Wohnungsmarkt. Weiterer
Siedlungsentwicklung im AufBenbereich sind aufgrund natur-
rédumlicher Gegebenheiten und mangelnder Flachenverfig-
barkeit enge Grenzen gesetzt.
In den vergangenen Jahren hat Erlangen bereits stark auf
Innenentwicklung gesetzt. So wurden und werden weiterhin:
m BaulUcken systematisch erhoben und Eigentiumer an-
gesprochen,
m Brachfléchen neu beplant und entwickelt und
m Bestehende Siedlungen baulich weiterentwickelt.
Die noch neu aktivierbaren Potenziale sind jedoch inzwischen
begrenzt. Zudem sind in einigen Bereichen Zielkonflikte hin-
sichtlich 6kologischer und stadtklimatischer Funktionen sowie
Freiraumnutzungen fir die Naherholung erkennbar.
Auch in Zukunft werden zusétzliche Wohn- und Gewerbeein-
heiten im Stadtgebiet stark nachgefragt sein. Da die Stadt
Erlangen sich einer nachhaltigen und kompakten Siedlungsent-
wicklung verschrieben hat, sollen nun zusétzlich neue Ansatze
zur Nachverdichtung for Wohnen und Gewerbe geprift wer-
den. Als — zumindest auf den ersten Blick — ,mindergenutzte
Flachen” sollen daher:
m Ebenerdige Stellplatzanlagen und
m Eingeschossige Gewerbebauten
naher betrachtet werden.
Diese bisher wenig beachteten Potenzialfléchen sollen fur die
Innenentwicklung nutzbar gemacht werden. In dieser pilot-
artigen Untersuchung sollen ebenerdige Stellplatzanlagen
und gewerbliche Flachbauten erhoben und hinsichtlich der
Umsetzbarkeit einer Nachverdichtung kategorisiert werden.
Fir exemplarische Fléchen sollen Entwirfe entwickelt und visu-
alisiert werden. Eine Checkliste erméglicht die Herausarbeitung
der tatsdchlichen Potenzialfléchen. Darauf aufbauend soll ein
Vorgehen entwickelt werden, um die relevanten Zielgruppen
zu adressieren und diese mindergenutzten Flédchen fir eine
nachhaltige Stadtentwicklung zu aktivieren.
Diese Studie, welche Strategien und Mafinahmen aufzeigt,
wird durch das Férderprogramm "Erhebung der Innenent-
wicklungspotentiale" vom Bayerischen Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr geférdert.
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2 TRENDS UND ENTWICKLUNGEN

G ewer b eentw | C k I un g "Der Wirfscha‘f?‘ssfandoﬁ Stadt ‘Erh.:m'gen sTéBf durch ‘die
anhaltend positive Entwicklung seit einiger Zeit schon an seine

Grenzen. Der hohen Nachfrage nach Betriebsflachen im Stadt-

gebiet steht eine sehr geringe Anzahl an verfigbaren Gewerbe-

grundsticken gegeniber. Fir Betriebe wird es immer schwieri-

ger, passende Fldchen zu finden. In der Vergangenheit hat dies

wiederholt dazu gefihrt, dass Firmen ins Umland abgewandert

sind. Dies betrifft insbesondere mittelsténdische Gewerbeunter-

nehmen aber auch innovative Firmenneugrindungen, denen

keine passenden Fldchenangebote in der Stadt gemacht wer-

den konnten" (© Leitlinien zur Gewerbeentwicklung 2017 Bau-

referat Stadt Erlangen).

Aus diesem Grund wurden fur die gewerbliche Entwicklung

neue Ziele und Leitlinien festgesetzt. Diese sind

Sicherung von Bestandsgebieten,

Einzelstandorte prifen,

Innenentwicklung férdern,

Neue Gewerbeflachen entwickeln sowie

Eine aktive Bodenpolitik umsetzen.

Dabei sind im Rahmen des Leitziels "Stadt der kurzen Wege"
die Bereiche Wohnen und Arbeiten weiter zusammenzudenken
und zu entwickeln.
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Abb. 1: Grundsdtzlich verfugbare
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Wohnungsmarkt

Abb. 2: Preisentwicklungen Woh-
nungen Kaufpreis pro m2-Wohn-
flache 2007 bis 2017

© Wohnungsbericht 2018 Bau-
referat Stadt Erlangen
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Die Wohnungsmadérkte in Deutschland befinden sich seit eini-
gen Jahren in einem zunehmenden Ungleichgewicht von
Angebots- und Nachfrageentwicklung.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist auch in Erlangen anhaltend
sehr hoch.

Seit 2012 hat die Gesamtbevélkerung um 5 % zugenommen
(2017: 111.000 Einwohner). Grund fur das Bevélkerungs-
wachstum in Erlangen sind Uberregionale Wanderungs-
gewinne.

In den ndchsten zwanzig Jahren ist eine Zunahme der
Bevélkerung von circa 3 % vom Bundesamt fir Bauwesen
und Raumordnung (BBSR) vorausberechnet. Die Friedrich-
Alexander-Universitdt Erlangen-Nurnberg und zahlreiche
Erlanger Unternehmen besitzen eine hohe Anziehung.

Die Entwicklung der Haushalte hat in den letzten Jahren
stark zugenommen. In den letzten fUnf Jahren ist die Zahl der
Haushalte um 5 % gestiegen. Dabei wuchs die Zahl der Ein-
personenhaushalte deutlich an.

Ein weiterer Faktor, der den Wohnungsmarkt beeinflusst, ist die
Erhéhung der Wohnfléche pro Kopf (BRD 46,7 m2).

Trotz vieler Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in
den letzten Jahren steigt der Mietpreis.

2017 betrug die Nettokaltmiete durchschnittlich 8,14 € pro m2.
Der Kaufpreis fur Neubauwohnungen betréagt 5.400 € pro m2.
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"Die Bezirke mit den meisten Einwohnern sind der Anger [40],
Réthelheimpark [33], Bichenbach Nord [77] und Réthelheim
[30] mit jeweils mehr als 5.000 Einwohner. Sie sind dicht bebaut
und haben einen hohen Anteil an Geschosswohnungsbau.

In den letzten finf Jahren zeigten sich in den Bezirken Neuses
[60] mit 23 %, Bachfeld [44] mit 19 % und Tal [04] mit 16 % hohe
Einwohnerzunahmen. Zurickzufihren sind diese Zuwdchse auf
die Entstehung von zusdtzlichen Wohngebduden.

In einigen Orts- und Stadtteilen sind Einwohnerverluste zu ver-
zeichnen z. B. Forschungszentrum [43], Kriegenbrunn [62],
Héusling [73] und Dechsendorf West [80]. Hdufig hat sich
hier die Haushaltsstruktur durch den Auszug von Kindern ver-
dndert. Die Familienhaushalte haben abgenommen und die
Einpersonen- und Paarhaushalten haben zugenommen.

Dies fihrt zu einem Bevélkerungsverlust bei gleichbleibender
oder leicht steigender Wohnungszahl" (© Wohnungsbericht
2018 Baureferat Stadt Erlangen).

Zunahme/Abnahme in Prozent
B unter 5
[ -5 bisunter 0
[] O bisunter 5§
[] 5 bisunter 10
[ 10 bis unter 15
B 15 und mehr

Abb. 3: Bevélkerungsverdnderung
2012 bis 2017

© Wohnungsbericht 2018 Bau-
referat Stadt Erlangen
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Abb. 4: Verdnderung der Haus-
halte (Hauptwohnsitz)

2012 bis 2017

© Wohnungsbericht 2018 Bau-
referat Stadt Erlangen
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"In den letzten funf Jahren ist in nahezu allen Bezirken die Zahl
der Haushalte gestiegen. Uberproportionale Zuwéchse gab es
in den Bezirken Neuses [60], Bachfeld [44] und Réthelheim-
park [33] mit Steigerungsraten von 35 %, 19 % und 15 %. Hier
sind neue Wohnungen in Neubaugebieten und durch Nachver-
dichtung entstanden."

Es ist zu erkennen, dass die erhéhte Zunahme in den stark
nachgefragten, innenstadtnahen Bezirken erfolgt.

Aufgrund der hohen Arbeitsplatzzentralitat und des Status der
Universitatsstadt steigt mittel- bis langfristig die Wohnfléchen-
nachfrage.

"Ziel der Stadt Erlangen ist der Bau neuer Wohnungen, um der
hohen Nachfrage gerecht zu werden und das Angebot vor Ort
zu erhéhen. Nach einer Schétzung auf Grundlage laufender
Planungen, Baugenehmigungen und Baubeginnanzeigen der
Stadt Erlangen kénnen bis zum Jahr 2022 voraussichtlich rund
3.800 neue Wohnungen fertiggestellt werden.

Veranderung in Prozent
unter ]
0 bis unter
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Dies wdre ein weiterer Anstieg der Zahl der Wohnungen inner-
halb von funf Jahren um fast 6 %. Mit einem prognostizierten
Anteil von Gber 80 % werden die meisten Wohnungen im Rah-
men der Innenentwicklung entstehen" (© Wohnungsbericht
2018 Baureferat Stadt Erlangen).

Dies beinhaltet die Konversion von Gewerbeflédchen, die Nach-
verdichtung von Wohnsiedlungen und bestehenden Wohn-
gebieten sowie die Entwicklung von Baulicken. Im Rahmen
der AuBBenentwicklung wird das Baugebiet Bichenbach-West
neu ausgewiesen.

Restrik”onen Restriktionen, die .Bdu’ro’rlgkelf(-j‘n 'be.schronkf-:n, sind unter
anderem Schutzgebiete zum Beispiel im Bereich Hochwasser
oder Naturschutz.

[ Landschaftsschutzgebiet

[ festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
[ Vogelschutzgebiet
[ Naturschutzgebiet

Abb. 5: Auszug Schutzgebiete -
generalisiert

© arc.grin - Datengrundlage:
BayernAtlas
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Nachhaltigkeits-
strategie

Abb. 6: Fridays for Future-
Bewegung und Ausrufung Klima-
notstand in Erlangen

© arc.grin nach Watson und
pixabay

Stadt Erlangen
Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

Klimaschutzpolitische Grundsétze und Ziele existieren auf
globaler, nationaler und kommunaler Ebene. Sie bieten eine
Orientierung fur die Bestrebungen gegen den Klimawandel.
Auf internationaler Ebene gibt es das Pariser Klimaschutz-
abkommen der Vereinten Nationen. Ziel ist es die Erd-
erwdrmung auf deutlich unter 2 °C zu begrenzen.

Auf nationaler Ebene ist ein Ziel der Bundesregierung bis 2020
die tdagliche Neuinanspruchnahme von Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen auf 30-Hektar zu senken.

Die Stadt Erlangen hat im Mai 2019 den Klimanotstand aus-
gerufen. Die Verwaltung der Stadt Erlangen hat sich somit zum
Ziel gesetzt, Mafinahmen zu entwickeln, um konkrete Schritte
for den Klimaschutz einzuleiten.

Trotz des enormen Siedlungsdrucks in der Stadt Erlangen ist
daher in Zukunft vermehrt darauf zu achten, die Bautéatigkeit
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
zu planen. Dabei sind umfassende aufeinander abgestimmte
Strategien und Mafinahmen im Bereich Flécheninanspruch-
nahme, Grinstrukturen und energetischer Bautdtigkeit zu
beachten.

Eine aktive Nachverdichtungsstrategie ist ein wesentlicher Bei-
trag zur ressourcen- und klimaschonenden Stadtentwicklung.
Durch eine effektivere Fldchennutzung kann die Neuver-
siegelungsrate gesenkt werden und die Inanspruchnahme
wertvoller Béden verringert werden.

Gerade bei weiterer Verdichtung des Stadtraumes ist darauf
zu achten, dass klimawirksame Grinzige erhalten und ver-
bessert werden. Eine zusétzliche Verdichtung darf nicht zu Las-
ten vorhandenen Grinbestandes gehen.

Bei anstehenden Nachverdichtungen kommt gerade den ver-
bleibenden Freirdumen eine wichtige Funktion hinsichtlich der
Aufenthalts- und Wohnqualitét zu.
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3 STRATEGISCHE FLACHEN- UND
INNENENTWICKLUNG IN ERLANGEN

Wohnbebauung

Abb. 7: Planung und Ubersicht

Bebauung Odenwaldallee — Ge-
wobau

© Gewobau Erlangen, Google-

Maps

Stadtteilentwicklung

Abb. 8: Masterplan Siemens Cam-
pus - KSP Engel Architekten mit
FSWLA Landschaftsarchitekten

© KSP Jurgen Engel Architekten,
FSWLA Landschaftsarchitektur
GmbH

Zentrenbildung

Abb. 9: Wettbewerb und Uber-
sicht Stadtteilzentrum Bichenbach
Nord - Studio Dietzig Architekten
© STUDIO DIETZIG, GoogleMaps

Bereits vor der Ausrufung des Klimanotstandes gab es zahl-
reiche Bestrebungen der Stadt Erlangen Innenentwicklung und
Nachverdichtung im Sinne der Nachhaltigkeitsstrategie voran-
zutreiben.

Die Gewobau plant an der Odenwaldallee mit der Bebauung
eines Parkplatzes ca. 160 Wohneinheiten neu zu schaffen. Das
neue Gebdude wird vornehmlich auf dem schon bestehenden
Parkplatzgelénde entstehen. Die bisherigen und notwendigen
neuen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage unter das Gebéaude

verlagert werden.

Auf dem Forschungsgelénde soll ein lebendiger Stadtteil mit
attraktiver Campusstruktur, zeitgeméaBBen Gebduden, moder-
ner Buroinfrastruktur sowie mit grof3zigigen Grunfldéchen und
Freibereichen entstehen.

Eine stadtebauliche Neuordnung mit Wohnen und Gewerbe
entsteht in Bichenbach. Dabei soll ein Gebdude des Stadt-
teilzentrums entwickelt werden, in dem neben gewerblich

genutzten Einheiten sowohl Eigentumswohnungen, als auch
geférderte Wohnungen angeboten werden.

T IR T R

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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4 AUFGABENSTELLUNG — INNENENTWICKLUNG 2.0

Die Stadt Erlangen z&éhlt zu den wachsenden Grof3stédten.
Ein hohes Angebot an attraktiven Arbeits- und Studienplatzen
fohrt zu einem steigenden Druck auf den Wohnungsmarkt.

In zwei Fraktionsantrégen Nr. 082/2016 sowie Nr. 161/2017
wurden beantragt:

m Die Entwicklung eines stadtischen Konzeptes fir die Mobili-
sierung von Parkplatzflachen fur Wohnungs- und Gewerbe-
bau.

m Eine Nachverdichtung Uber einstéckigen Einzelhandels-
und anderen Gewerbebetrieben sowie Uber grofien eben-
erdigen Parkplétzen.

Mit Beschluss vom 21.03.2017 und 23.01.2018 (siehe Anlage
01) wurden Haushaltsmittel zur Beauftragung eines Planungs-
biuros bereitgestellt, um eine entsprechende Studie zu
erarbeiten.

Am 04.01.2019 wurde der Auftrag zur Erstellung der Studie an
das Planungsbiro arc.grin|landschaftsarchitekten.stadtplaner
gmbh erteilt.

Gegenstand der Bearbeitung ist:

m Prifung und Kategorisierung der Potenzialflaéchen im Stadt-
gebiet nach technischer Machbarkeit, Nutzungsméglichkeit,
Umweltaspekte etc.

m Aufzeigen alternativer Stellplatzordnungen bzw. Mobilitéts-
konzepte

m Beispielhafte Lésungsvorschldge einschliefllich  System-
grundrissen

m Anschauliche Handskizzen oder Fotomontagen fir drei bis
vier typische Situationen

m Vorschlage for mégliche planungsrechtliche Regelungen

m Konzept zur strategischen Ansprache unterschiedlicher
EigentUmer- und Nutzergruppen.

Gemeinsam mit dem Amt fiUr Stadtentwicklung und Stadt-
planung wurde eine Methodik zur Erfassung und Systematisie-
rung erarbeitet.

Dabei wurde ein stufenweises Vorgehen vereinbart, bei dem
schrittweise die komplexe Fldchenerfassung und -bewertung
nachvollziehbar erarbeitet werden kann.
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Haltung und Beschluss der Verwaltung/Politik zur
Strategischen Fléchen- und Innenentwicklung

Qualifizierte Erfassung und Kartierung
der Innenentwicklungspotenziale

Analyse und Bewertung
Entwicklung von Handlungsszenarien

Sensibiliserung, Bildungs- und Offentlichkeitsarbeit

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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A ERFASSUNG UND KARTIERUNG DER
INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE 2.0

Begriffsdefinition

Die Definition bezeichnet mindergenutzte Potenzialfléchen
als ausreichend grof3e Fléchen, die nach Art und MaB3 der bau-
lichen Nutzung intensiver genutzt werden kénnen. Das heif3t
im speziellen eingeschossige Gebédude und ebenerdige Park-
platzflachen Gber 500 m2.

Eingeschossige Bebauung iiber 500 m2 und Tankstellen

Da die Prioritat auf eingeschossige Gewerbebauten Uber
500 m? gelegt wurde, wurden die Gebéude im Fléchen-
nutzungsplan innerhalb von ausgewiesenen Flachen fur
Gewerbe- und Sondergebiete-Einzelhandel untersucht.
Flachen im Mischgebieten wurden nicht bericksichtigt. Aus-
nahmen sind Tankstellen, da diese in stadtebaulich bedeut-
samen Lagen auch auflerhalb der zuvor gewéhlten Gebiete
liegen.

zuldssige Ausnutzung nach

Fléche + Geschossigkeit

—
1
1
1
|
1
1

e ———

Grundstick !
tatsdchliche Bebauung

Abb. 10: Schematische Darstellung mindergenutzter Gebéude
© arc.grin
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Ebenerdige Parkplatzflichen Gher 500 m?

Parkplatzflachen sind eine Aneinanderreihung von mehreren
Stellplétzen. Dazu gehéren alle éffentlichen und nicht 6ffentli-
chen Parkplatzflachen.

Ebenerdige Parkplatzflachen Uber 500 m2 wurden im gesam-
ten Erlanger Stadtgebiet untersucht.

zuldssige Ausnutzung nach
Flache + Geschossigkeit

2B ==
Grundstiick Y

tatsdchliche Nutzung als Parkplatz

Abb. 11: Schematische Darstellung mindergenutzter Parkplatzflachen
© arc.grin

Vorgehen zur Auswahl und Einordnung der mindergenutzten
Flachen

Aufgrund der differenzierten Gebietsebene — gesamtstédtisch
sowie ausgewiesene Flachen im FNP - ist die Vorgehensweise
for die Parkplatzflachen sowie die eingeschossige Bebauung
unterschiedlich.

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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Erfassung der eingeschossigen Bebauung iiber 500 m2 und
der Tankstellen

Um die Geb&ude aus dem vorhandenen Stadigebiet zu
erfassen, wurden die Grundlagen DFK und FNP der Stadt
Erlangen (Stand 31.12.2018) und die Informationen tber die
Gebdude mit dem LoD2-Datensatz der Stadt Erlangen ver-
knopft.

Die Merkmale der Geschossigkeit und Dachform sind darauf-
hin ablesbar. Gebdude mit eher stérenden Gewerbeformen
und -typologien wurden entfernt.

Dies waren unter anderem Muillumladestationen, Kompostier-
ungsanlagen, Hafenanlagen oder Abfallentsorgungsanlagen.
Zusatzlich wurden die Informationen stichprobenartig
durch Luftbilder und Vorhaben Gberprift. Dazu gehéren die
Umsetzung von gréfBeren Rahmenplanungen, Bebauungspléne
sowie Konversionsfléchen, aber auch private Erweiterungs-
absichten und Nachnutzungen. Im Rahmen dessen finden
Gesprdche der Stadt Erlangen mit den EigentUmern statt.
Diese 18 Gebdude umfassen eine Fléche von 3,6 ha (Anlage
02).

16
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Zur vollsténdigen Erfassung der Potenzialgebédude wurde
schrittweise vorgegangen.

Gesamtzahl Gebdude im Stadtgebiet Erlangen
49.178

Anzahl Gebdaude innerhalb der FNP-Flachen GE und SO-EH
1.522 von 49.178

Anzahl Gebdude mit Grundfléche tber 500 m?2
471 von 1.522

Anzahl eingeschossige Gebdude
271 von 471

Anzahl nach Ausschluss von stérenden Gewerbeformen
136 von 271

Zusatzliche Erfassung der Tankstellen im Gesamtgebiet
plus 15 Gebéude

Nach  stichprobenartiger  Uberprifung mit  laufenden
Planungen
minus 18 Gebdaude

133 Gebdude
mit Potenzial zur Nachverdichtung

Die Liste der 133 eingeschossigen Gewerbegebdude Uber
500 m2 ist als Anlage 03 beigefugt.

Von den 133 eingeschossigen Gebduden ist ein sehr hoher
Anteil in privater Hand. Drei Gebdude mit einer Fldche von
0,3 ha sind in Eigentum der Stadt Erlangen (Erbbaurecht). Es
gibt eine grofle individuelle Bandbreite an Nutzungen und
Typologien im privaten Bereich. Von den 133 Gebduden sind
17 Supermadérkte (18 % Flachenanteil) sowie vier Baumérkte
mit anteilig 15 % Fldche. Die im gesamten Stadtgebiet auf-
genommenen Tankstellen (15 Stuck) liegen héufig in attrakti-

ver Lage.

EigentUmer Gebdude Anzahl Gebdude Fléche in ha
Stadt Erlangen 3 0,3
Stadtische Téchter 0 0
(GEWOBAU, Erlanger Stadtwerke AG)

Privat 130 21

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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Gebéaude mit
(|

Nachverdichtungspotenzial

- Gebdudebestand

|:| Flurstick

Beispielauszug
im gréBeren Maf3stab

£ ] -il';a"'
Abb. 13:Verortung der 133 eingeschossigen Gewerbebauten Gber
500 m2 innerhalb GE/SO-EH im FNP sowie Tankstellen im gesamten
Stadtgebiet [0.M.] Anlage 04

© arc.grin - DFK Stadt Erlangen
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X\

Abb. 14: Beispiel Tankstelle;
DrausnickstraBe 60
© GoogleMaps

X\

Abb. 15: Beispiel eingeschossige
Bebauung Gber 500 m?;
JahnstraBBe 15

© GoogleMaps

X g"

Abb. 16: Beispiel eingeschossige
Bebauung Gber 500 m2; | ol e
SchénfeldstraBBe 14 ' R
© GoogleMaps
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Erfassung der ebenerdigen Parkplatzflichen iiber 500 m?

Von der Stadt Erlangen wurde eine Ersterfassung der Stell-
platzanlagen Uber 500 m2? durchgefohrt (Anlage 05). 298
Stellplatzanlagen wurden im Rahmen dessen erhoben.

Die Erfassung der Stellplatzanlagen durch die Stadt Erlangen
vom Mérz 2017 wurde um weitere Parkplatzflachen Uber
500 m? im gesamten Stadtgebiet erweitert.

Als Datengrundlagen wurden zusétzlich die DFK sowie das
Luftbild der Stadt Erlangen (Stand 31.12.2018) genutzt.
Zudem wurden die Daten stichprobenartig auf Vorhaben Uber-
pruft (Anlage 02). Die 31 Fléchen — auf denen u. a. bereits
Planungen zur Aktivierung mindergenutzter Fléchen laufen —
umfassen eine Flache von 16 ha.

20
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Folgende Schritte waren fur die Aufnahme der Parkplatz-
flachen Uber 500 m2 notwendig:

Ersterfassung Stellplatzanlagen durch Stadt Erlangen
298 Flachen

Zusétzliche Erfassung der Parkplatzflachen im Stadtgebiet
345 Flachen

Nach stichprobenartiger Uberprifung mit laufenden Planun-
gen
minus 31 Fléchen

612 Parkplatzflachen
mit Potenzial zur Nachverdichtung

In Anlage 06 sind die 612 Parkplatzflachen aufgelistet.

Von den 612 Parkplatzflaéchen Gber 500 m?2 ist ein hoher Anteil
in privater Hand. Diese stehen durch den Stellplatznachweis oft
in engem Bezug zu den anliegenden Gebduden. 18 Flachen
(4,17 ha) kénnen dem Lebensmitteleinzelhandel zugeordnet

werden.
. Anzahl .
EigentUmer Gebdude Flache in ha
Parkplatzflachen
Stadt Erlangen 67 10,5
Stadtische Téchter 51 5,4

(GEWOBAU, Erlanger Stadtwerke AG)

Privat 491 139,8

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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- Parkplatzfléche mit
Nachverdichtungspotenzial

- Gebdudebestand

|:| Flurstick

Beispielauszug
im gréf3eren Maf3stab

ST 1)
T |||”I||I|'

Abb. 18: Verortung Parkplatzfléchen Gber 500 m2
im gesamten Stadtgebiet [0.M.] Anlage 07
© arc.grin - DFK Stadt Erlangen
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Abb. 19: Beispiel Parkplatzflache
Uber 500 m?;

Schénfeldstrale 14
© GoogleMaps

(LTI

Abb. 20: Beispiel Parkplatzfléche
uber 500 m?;

Langfeldstrae 33
© GoogleMaps

(LTI

Abb. 21: Beispiel Parkplatzflache
Uber 500 m?%;
Frauenweiherstraf3e 13

© GoogleMaps

Stadt Erlangen
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"

B ANALYSE UND BEWERTUNG DER
INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

Kategorisierung

Ausgehend von der hohen Gebdude- und Pakplatzanzahl ist
es erforderlich, ein Konzept zu erarbeiten, welches die Fldchen
herausfiltert, die sich sowohl als potenziell geeignete Nach-
verdichtungsflachen und als endgultige Umsetzungserfolge
herausstellen.

SchlieBlich kénnen die prinzipiellen Méglichkeiten zur Nach-
verdichtung im Konflikt mit anderen Interessen stehen.
Bedingungen sind zum Beispiel

Eigentum,

Schutzgebiete,

Erschlieflung,

Abstandsflachen,

Technische Machbarkeit (Statik),

Planungsrechtliche Voraussetzung (B-Plan) oder

Immissionen.

Diese und weitere Merkmale sind vor der Entwicklung der
Potenziale zu prifen.

Aus diesem Grund wurden Schutzgebiete, Rad- und Wander-
wege und Bebauungspléne in die Datenbank hinzugefigt.
Damit war es méglich zukUnftige planerische Anforderungen
u. a. im Rahmen von Umwelt oder Mobilitat einzuschéatzen.
Die Lage am StraBBen- und Wegesystem sowie in oder an
Schutzgebieten konnten nun zur Potenzialbewertung genutzt
werden. Zudem gab es die Information zu der Lage innerhalb
von Baufléchen nach FNP und in Bebauungsplénen.
Nachdem eine ndhere Betrachtung der Gebé&ude und Fléchen
in der Datenbank erfolgte, konnten allgemeine Ruckschlisse
auf die Gemeinsamkeiten und Unterschiede der Potenziale
getdtigt werden.

Dabei waren Tankstellen sowie Bau- und Supermérkte von den
vorherrschenden Gewerbeobjekten zu unterscheiden. Damit
konnten diese je in einen Bereich gruppiert werden.
Auffallend war zudem, dass grofie Potenziale in der Zusammen-
legung von Gewerbegebduden und den dazugehdrigen
Parkplatzflachen liegen. Somit wurden Parkplatzfléchen und
Gewerbegebdude einzeln sowie zusammen betrachtet.

Eine Gruppierung der Flachen und Gebéude in funf Kate-
gorien entstand.
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m Parkplatzfléchen Gber 500 m2

T m Zusatzlich méglich (Neben-)
Gebdude unter 500 m?

m u. a. Langfeldstrafie 33,
Schénfeldstrale 14 und 35

m 612 Flachen

Kategorie A

m Lebensmitteleinzelhandel

und Baumaérkte auf Sonder-

.\g gebietsfléchen fur Einzel-
handel sowie GE (FNP)

m u. a. Gundstrafie 2,

1T 110 Michael-Vogel-Strafie 1a
(LTI m 21 Gebéude

ca
@
=
=)

=)
=TS
=
S
=

m Eingeschossige Gewerbe-
gebdude Uber 500 m? in
X Gewerbegebieten (FNP)
m u. a. Schallershofer Strafle
139, Sonnenstrafle 8-14
m 97 Gebdaude

Kategorie C

m Eingeschossige Gewerbe-
gebdude UGber 500 m2 mit
X Parkplatzflache Gber 500 m?2
in Gewerbegebieten (FNP)

m u. a. Schallershoferstrafie 98,
LI P L Goerdelerstrafie 4,

LT LI JahnstrafBe 15

m Mischkalkulation aus A und C

Kategorie D

m Tankstellen im gesamten
Stadtgebiet

@ m u. a. Artilleriestraf3e 58,
Werner-von-Siemens-Str. 45

m 15 Gebdaude

ld
-5
=
=)
=)
)
=
S
=

© arc.grin
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Exemplarische Einzelfalluntersuchung

Nach der Kategorisierung konnten die Fléchen und Gebdude
als Gruppe ndher betrachtet werden. Jedoch war wiederum
eine Pauschalisierung aufgrund der Einschétzung der einzel-
nen Bedingungen / Merkmale zum Beispiel zu technischer
Machbarkeit, Qualitdt des Standortes uvm. nicht méglich.

Die Lésung war eine exemplarische Einzelfalluntersuchung der
Gebdude und Parkplatzflachen, um auf die Gesamtheit zurick
zu schliefien.

Die Auswahl der Beispielflachen erfolgte Uber die zuvor
erstellten Kategorien sowie Uber die stadtebauliche Dringlich-
keit im Stadtgebiet Erlangen.

Folgend wurde ein hoher Handlungsbedarf Uber die statis-
tischen Erhebungen der Stadt Erlangen definiert. Zum einen
sollten die Gebdude und Parkplatzfléchen in Bezirken liegen,
die eine hohe Bevélkerungsverdnderung aufweisen, zum
anderen die Bezirke, die einen hohen Mietspiegel besitzen. Ein
weiterer Faktor war das Kriterium der tatsdchlichen geringen
baulichen Dichte auf dem Flurstick.

Insgesamt wurden 17 Standorte ausgewdhlt, damit eine
héhere Auswahl von Potenzialgebéuden und -flachen fir die
Bewertung vorhanden sind. Die Gebéude und Flachen wurden
daraufhin vor Ort betrachtet.



Abb. 22: Verortung der betrachteten
Parkplatzflachen und Gebédude

— Bezirke mit Verénderung der Be-
vélkerung 2012 bis 2017

© Grundlage: Wohnungsbericht
2018 Baureferat Stadt Erlangen

Abb. 23: Verortung der Beispiele —
Bezirke mit Abweichung der durch-
schnittlichen Wohnungsmieten

© Grundlage: Wohnungsbericht
2018 Baureferat Stadt Erlangen
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£) Anzahl der betrachteten Parkplatz-
fléichen und Gebéude im Bezirk

Zunahme/Abnahme in Prozent
B unter 5
= o pisumter 0
[ ] Obisunter 5
[] 5 bisunter 10
@ 10 bisunter 15
B 15 und mehr

Abweichung in Prozent
= unter -15
[ -15 bis unter -9
] -9bisunter -3

[] zbieunter 9
[ 9bisunter 15
B 15 und mehr

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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Vor-Ort-Begehung

Damit eine vollstindige Analyse der Beispielgebdude und
-flachen erfolgen kann und damit RickschlUsse auf weitere
Gebdude und Parkplatzflachen getdtigt werden kénnen, ist es
notwendig die Merkmale und Bestandsfaktoren bei der Vor-
Ort-Begehung aufzunehmen.

Merkmale waren unter anderem die Lage des Gebd&udes oder
der Flache innerhalb des Stadtgebietes sowie die Anbindungs-
qualitat. Wichtig unter anderem fur die Wohnnutzung ist das
Vorhandensein von umliegenden Naherholungsméglichkeiten
oder die Vermeidung von méglichen Immissionsquellen.

Denn durch eine Nachverdichtung treten Folgeeffekte auf, die
vorhandenen infrastrukturellen Gegebenheiten sollten darauf-
hin gegebenenfalls angepasst werden.

Hierbei ist es wichtig, auch die Nachbargrundsticke zu
betrachten. Ein entscheidender Faktor fur die Nachverdichtung
ist die Sicherung und der Erhalt homogener Siedlungs-
strukturen.

Damit die Ergebnisse der Bestandsaufnahme festgehalten
werden konnten, wurden die Ergebnisse in Steckbriefen erfasst
und durch Fotos dokumentiert.

Aufgenommene Merkmale waren:

Adresse

Kategorie

Nutzung und Eigentum

Flachengrofe Flurstick, Gebdude oder Parkplatzfléche
Lage innerhalb der Stadt und Anbindung

Aussage FNP und B-Plan

Naherholungsméglichkeiten

Restriktionen/Schutzgebiete

Potenzielle Immissions- und ErschlieBungskonflikie

Nachbargrundsticke (Nutzung, Geschossigkeit, Entfernung
Bebauung)

Durch die Steckbriefe konnten Vor- und Nachteile der einzel-
nen Flachen und Gebdude ermittelt werden. Uberwogen die
Nachteile bzw. der Aufwand der Nachverdichtung, ist die Fla-
che vorerst aus der Betrachtung genommen worden.
Aufgrund dessen wurden aus den 17 vor Ort untersuchten
Potenzialflachen (siehe Anlage 09) je ein geeignetes Potenzial
pro Kategorie fur die Entwicklung eines Handlungsszenarios
ausgewdhlt:

m SchénfeldstraBBe 10 - 14 und 29 - 33

m Michael-Vogel-Strafie 1a

m Sonnenstrafie 8, 12 und 14

m Goerdelerstrafie 4

m Drausnickstraf3e 60
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Steckbrief Uber Parkfléche

Adresse JahnstraBe 7
ief Gber Kategorie A
Parkplatz for Offentlichkeit
Adresse Langfeldstr |"Fiache Flurstick 4.372 m?
Steckbrief iber Parkfléche Kategoris) A Flache Parkplatz 1.927 m?
Parkplafz for Anwohner [Fnp o
Arresse| Schén! | Flache Flurstick 3.091 M [age innerhalb der Stadt Bezirk 01
ief ber & Kotegorio & Flache Parkplatz 955 m |3 plan Nr. 310; Festsotzung Parkfiache
Parkplatz for Anwot [ Fnp w Anbindung
Adresse Schor [ 5 = =
) . — A Fléche Flurstick 3.459 | Loge innerhalb der Stadt Bezirk 42 MV JohnstraBe; Nahe A73
Steckbrief Uber Gebéude D Fléche Parkplatz 1.043 | B-Plan Nr. 108; Fe BPNV Ca. 300 m bis Haltestelle
i i porkgot: Ao [ Fe W Anbindung ging: Fahrradweg an JahnsiraBe
. ) resse jahr | Flache Flurstick 3.88C "¢ innerhalb der Stadt Bezirk MV Langfeldstr i
Steckbrief Uber Gebaude Kategorie c Fléche Parkplatz 9880 5 plan Nr. 10 BPNY Ca. 100m
- -~ Bavtypus Gon W o 100m Schwabach
resse < - srdli
3 oktuelle Nutzung Best | Lage innerhalb der Stadt Bezirk S gcng = ; nérdlich angrenzend
Kategorie c igkeit 0 B-Plan Ne = fauptersct | potonzielle Erhohter Larm durch Schienen- und Autobahr
B <a. i c 2
Bautyp Gew Flache Flurstock 19¢  Anbindung & 5°f“ bis Pa [“potenzielle Zufahrt for verlauft ober
aktuelle Nutzung Tréd Fléche Gebaude 520 o h Gehwt keine Parkflache
Geschossigkeit 1 NP o S 2 :f Erschli | Potenzielle keine Eigentum Stadt Erlangen
Flache Flurstick 373 T 5 - i Gglichkei <a.20 | potenzielle keine
Flache Gebaude 914 B“;B innerhalb der Sta N"' FuBgtinger/Fahrradfohrer Gehw Alter E | Eigentum privat Nutzung und sid-westlich Gewerbe, sonst und I bis IV
5 -Plan r. StraBenkategor Erschl [ potenielle eine i ‘Wohnbebauung und Natur in unmitielbarer Nahe
R = Dachform ) @ 1€ [porermielle leine | Nutzung und Geschossigkeit nord-westli | Nochteile Erhhter Verkehrsldrm, wird als VerbidungsstraBe genutzt
B-Plan N [Anbindung keine  ["Eigentum privat Nutzung (S X
Dochform D MV Ube | Potenzielle keine " Vorteile im Wohnge
d BPNV Ca. [ Potenzielle keine | Nutzung und Vorrar | Nachteile Absiindez
Anbindong Bgéing Kein privat [ Vorteile Sehr g
Y, Sche cine Nachteile Abstiir
OPNV Ca. Parkplatze/Tiefgarage Offe | Nutzung und Geschossigkeit Vorra
FuBganger/Fahrradfahrer | Einst da) fyoo ST
L] 9% | Nochteilo Absta
Parkpldtze/Tiefgarage Park e e gmermm w9 B IR W
Benkategorie Hau poporls Ecd
ichkeit Regr N“"’j"‘,""‘"“""""""‘k 4 Schy Steckbrief iber Gebaude
Restiktionen/Schutzgebiete Gew | Restrikiionen/Schutzgebiete Ube
= Lanc Adresse Gundstrafie 2
Potenzielle Erhe 5 = .
Logi | Potenaielle Immissionskonlikte Erhe Kotegorie 0
d wer
poraraala kein e 2o 2 e i e
Figontum orive e Steckbrief iber Gebéude akduelle Nutzung .
Nachbargrundstocke: Eigont i Adresse — 7
Nutzung und Geschossigksit érd 2genum, priv e Flache Flurstock 5891 m
sied| Nachbargrundsticke: 9 Flache Gebaude 1.580 m?
o Nutzung und siod- ! _ & Bautypus G
e Vorteile Steckbrief iber Gebaude aktuelle Nutzung Lage innerhalb der Stadt Bezirk 75
Nachteile o -Plan Nr. 198 2. Deckblatt
:q::;:: . Flache Flurstick Dachform 5
Flache Gebaude
Anbindung
aktuelle Nutzung FNP Uber StraBe, GundstraBie
- LG58 iAnaT|Bdar Syat [ Ca. 300 m bis Halfestelle
Flache Flurstock B-Plan =
e el Seporater Fahrradweg an Fravenauracher StraBe;
iachalCabuda) Dachform GundstraBe ohne Radweg; Gehweg auf einer StraBenseite '
— ENEY Anbindung Porkplatze/Tiefgarage Stellplatze an GundstraBie
utypus Lage innerhalb der Stadt ] 3 3
ktuelle Nutzur
okiuels/tiutaung] B-Plon BNV 5
Dachform > G
Fléiche Flurstick “Anbind: oanes Euesilich
onung Potenielle rhahter sowie erhohte durch
MIV Parkplatze/Tiefgarage. gewerblichen und Nutzerverkehr (Spielothek,
OPNY
Steckbrief Gber Gebéude aktuelle Nutzung Loge innerhalb der Stadt Potentielle ina
Adresse 5 o B=Flan Eigentum privat
Kategorie pioche thrsitc] Dachform Parkplatze/Tiefgarage .
. 9 Flache Gebaude “Anbindung i Potenielle Nuhunn und fast Gewerbe und | bis Il
autypus NP ro Poreacall Gewerbenutzung, gute Verkehrsanbindung
aktuelle Nutzung Lags innerhalb der Stadr v Bgentom je Bausubstanz, hoher verkehrlicher Lérm
- L Potenzielle 7
Fléche Flurstick Dachiorm 5 Nutzung und Geschossigkeit
e b e pléfze/Tiefgarage Potensiell 9 igh
FNP. v Eigentum Vorteile
Loge innerhalb der Stodt [ Nutzung und Nechteile
8-Plan oot e e Steckbrief Gber Gebéude
Dachfonm| Parkplatze/Tiefgarage Nachteile
‘Anbindung M Adresse 8
igentum - Kategorie c
OPNY 5 Nutzung und Geschossigkeit Bautypus Gewerbe
FuBganger/Fahrradiohrer aktuelle Nutzung unbekannt
6 i Vorteile
= L v Nachisilo Geschossigkeit 1
Eigentum Fléche Flurstick 1.729 m?
2 = Steckbrief iber Gebéiude Fléche Gebaude N
lle Nutzung und ‘Adresse 14 FNP G
lle ErschlieBungskonflikte "/4::;:! Kategorie c Lage innerhalb der Stadt Bezirk 51
:ge'v‘\:zum - Bautypus Cowerte) B-Plan Nr. E 229-A
(achbargrundstid
N,,,,,,"g“u,,d Geschossigkeit o aktuelle Nutzung Non-Food-EH (o | Dachform so
Steckbrief Uber Gebaude igkeil 1 Anbindung
Nud‘wle _ Adresss Flache Flurstock 2.680 m? MV Sonnenstrafe, WeinstraBe; Néhe Kreuz Firth/Erlangen
Kategorie D Fliiche Gebdude 650 m2 oPNY Ca. 170 m bis Haltestelle
Bautypus Gewerbe G Radweg nach loh, kein separafer
aktuelle Nutzung Autohaus Bezirk 51 Fahrradweg vorhunden. Gehweg einseitig vorhanden
Steckbrief iber Gebaude okei 7 N E-229A Parkplafze/Tiefgarage e e e L D
Fléche Flurstick 5.052 m? Dachform FD i ?Nnn -
Adresse Stre elCeEaaS TR Arbind (30er Zone, eher geringes
Kategorie E incung
B pes— FNP G MV W
aiypus| rorerbe) Lage innerhalb der Stadt Bezirk 44 e = 7
- aktuelle Nutzung Tankstelle - 1« A t unterhal un
Steckbrief iber Gebaude ke 1 B-Plon (a¢1) OPNY Ca. 200 m bis Ho sstlich neben Mischgebiet
0 Dachform FD géngs Radweg nach Ten Potenzielle drm A73 (ke hallschutz vorhanden)
_ lache Flurstick 2.071 m? (Zu be n o h
Adresse Werner-von-Sier Gebéude u.a. eii | Anbindung ‘ahrradweg; Gel Potenzielle ErschlieBungskonflikte keine
Kategorie E Flache Gebéude 662 m? Y, I P ‘gorag Eigenfum privat
Bautypus Gewerbe e i SPNY Ca. 90 m bis Hal
aktuelle Nutzung Tonkstelle Lage innerhalb der Stodt Bozirk 22 @ Separater Fahrra Nutzung und sidlich Gewerbe, dstlich Wohnen und I bis I
igkei 1 B-PI Nr. 143; Fe o verdel = Vorteile Sehr gute Anbindung, Lage am
e Teeald an 1143 Fastset beidseitig vorhar Nachteile Erhohte und keine tragfahige
SchoTHyrsu —oslm Dachform i) Parkplafze/Tiefgarage Beidseiig parker N LT STl e — e
Fléche Gebéude 817 m “Anbindung A : sstlich neben Mis
M MV Stre Potenzielle AT
Lage innerhalb der Stadt Bezirk 25 OPNY Haltestelle angre keine Potenzielle ErschlieBungskonflikte keine
B:Fan| INCA181; Festeet gang Geh- und Fahrre  ["pofenielle A7 | Eigentum privat
Dachform o Parkplétze/Tiefgarage Nardlich neben | [ poenzielle i keine
Anbindung Figontum o] Nufzung und Geschossigheit sidlich Gewerbe,
MV We i
) Zahn-Strafie Schwabach (ca. Notzung und vorrangig Gewer | Vorteile Sehr gute verkeh:
SPNY Ca. 100 m bis H : 5 Nachteile Erhshte Larmbelo
u Vorteile Gufe Anbindung
FuBgénger/Fahrradfahrer Separater Fahrrc Potenzielle Nachteile Erhahter Verkehr
e Se:;"“h“" °"7' Potenzielle Topografie Bousubstanz
orkplatze/Tiefgarage orkachen ool oot o
Nochbargrundsticke:
Nutzung une vorrangig Wohnt
Naherholungsméglichkeiten Keine Naherhoh
e Lage im Wohnge
e = Verkehrslarm, g¢
Restriktionen/Schufzgebiete Keine
Potensiele Immissionskonilkie Erhohter Verkeh
Potenzielle keine
Eigentum privat
Naehbommndsoucke L
Nutzung Nordosten Wohr

Vonelle
Nachteile

Gufe Stadlage i
Erhshe Verkehr:

© Boyernatlos

© Bayernlas

© Boyernallos

© Bayernalas

© arc.grun, Luftbilder: BayernAtlas

arc.g

Abb. 24: Ausgefillte Steckbriefe (Anlage 09)
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ENTWICKLUNG VON HANDLUNGSSZENARIEN

Kategorie

-

[0 01
[T

Damit Handlungsszenarien for die funf ausgewdhlten Poten-
ziale entstehen konnten, wurden vorher zahlreiche Best-
Practice-Nachverdichtungen betrachtet. Denn sowohl bundes-
weit als auch in Erlangen selbst gibt es Umsetzungsbeispiele.

Beispiel 1

Marie-Curie-Strafie 1,
Erlangen
m Uberbauung Parkplatzfléche

© Foto: arc.grin

Campus Réthelheimpark,

Erlangen

m Gewerbe Uber Einzel-
handelsnutzungen

m 19.164 m2 BGF

© FIABCI; Baum-kappler architekten gmbh,
Foto: Christoph Seeberger

Griner Weg, Kéln

m Biro- und Wohnkomplexe
auf ehemaliger Industrie-
flache

m mit hoher Dichte

m 37.000 m2 BGF

© GAG Immobilien AG

INNOPARK, Kitzingen

m Aufstockung und Nachver-
dichtung eingeschossiger
Gewerbebauten

© Foto: arc.grin

my:app, Erlangen

m Neubau 32 Studenten-
appartments (29 m2 Wohn-
flache) auf ehemaliger
Tankstelle

© BAUWERKE - Liebe & Partner
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Beispiel 2

Dantebad, Minchen

m Uberbauung Parkplatz
m 4.200 m2 Grundstick
m 100 neue Wohnungen
© Zukunft Mobilitét

Seerheincenter, Konstanz

m Gewerbe/Wohnen Uber
Lebensmitteleinzelhandel

m 35.000 m2 BGF

m Wohnungen ab dem zweiten

Obergeschoss
© Architekturbiro Muller + Huber, Entwurf:
ARGE Melder und Binkert, K9 Architekten

Holzmarkt 1, Kéln

m Neubau eines Biro- und
Wohnkomplexes mit Innen-
hofcharakter

m Gewerbliche Flache:
17.000 m2

m Wohnfléche: 1.400 m?2

© greenbox Landschaftsarchitekten

Gewerbehof IBA, Hamburg

m Neubau flexibel nutzbarer
Gewerbeeinheiten fir klei-
nere Unternehmen

m Bruttogeschossfléche:
ca. 2.400 m2

© Martin Kunze

Studentenwohnen, Innsbruck

m Studentische Nutzung Uber
bestehender Tankstelle

m Wohnraum fur 85 Studieren-
de auf 4 Etagen

© kofler architects, Foto: Christian Flatscher

Ausgewdhlte
Potenziale

SchonfeldstraBe
10 -14 und 29 - 33

Michael-Vogel-StrafBe
la

Sonnenstralfe
8,12 und 14

GoerdelerstraBe
4

DrausnickstraBe
60
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KATEGORIE A
Parkplatzfliche

Stadt Erlangen
Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

SCHONFELDSTRASSE 10 - 14 UND 29 - 33

Iwei Parkplatzflachen innerhalb eines
Wohngebietes

Die beiden Parkplétze mit einer Fléche von jeweils ca. 1.000
m?2 liegen an der Schénfeldstrale im Bezirk 42, in dem von
zunehmenden Wohnbedarf ausgegangen werden muss.

Die verkehrsginstige Lage zwischen der AuBeren Brucker
Strafle und dem Buckenhofer Weg in Néhe zur A73 und B4
sowie die Nahe des attraktiven Quartiers zu Versorgungsein-
richtungen und einer Kindertagesstdtte und Schulen lassen
eine weitere Nachfrage nach Wohnraum erwarten.

Die Anbindung an das Radwegenetz ist giunstig, die néchst-
gelegene Haltestelle des OPNV befindet sich in ca. 100 m Ent-
fernung an der Langfeldstrafie.

Die Stellplatze sind im Privatbesitz und dienen als Anwohner-
stellplétze des umgebenden Wohngebietes, welches von einer
viergeschossigen Zeilenbebauung geprégt ist.

Parkplatz und Wohngebd&ude SchénfeldstraBe 10 bis 14 sowie
Parkplatz und Wohngebéude Schénfeldstrae 29 bis 35 liegen
auf jeweils einem zusammenhdéngenden Flurstick.

Der rechtskréftige Bebauungsplan von 1967 legt eine GRZ von
0,4 sowie eine GFZ von 1,2 fest.

Das durchgrinte Wohnquartier ist einerseits als ruhige Wohn-
lage besonders fur Familien attraktiv, andererseits bereits
heute durch Anwohnerverkehr und Parkplatzbedarf beein-
trachtigt.

Bei einer weiteren Verdichtung zur Schaffung von Wohnraum
muss daher zwischen dem zu erwartenden zunehmenden Ver-
kehr und erhéhtem Parkplatzbedarf und den Méglichkeiten der
Reduzierung des Verkehrsaufkommens abgewogen werden.
Durch weitere Verdichtungen durfen auch die ohnehin knap-
pen Freirdume im Straflenraum und Wohngebiet nicht weiter
verringert werden.
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Abb. 25: Parkplatz Schénfeldstraf8e 29 - 33
© arc.grin

Abb. 26: Umgebung SchénfeldstraBe 10 - 14 und 29 - 33
© arc.grin, Luftbild: BayernAtlas

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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KATEGORIE A
Parkplatzfliche

Stadt Erlangen
Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

SCHONFELDSTRASSE 10 - 14 UND 29 - 33

Szenario: Nachverdichtung der Stellplatz-
flichen mit Wohnbebauung

In diesem Nachverdichtungsszenario wird aufgezeigt, wie
durch Bindelung des Parkplatzbedarfes zusétzlicher Wohn-
raum geschaffen werden kann.

Die nérdlich der Schénfeldstrafie gelegene Parzelle eignet sich
aufgrund des Grundstiuckszuschnittes und der Ausrichtung
besser fur die Wohnbebauung als das schmélere Grundstick
sudlich der Strafle mit gréfierer Abstandsfléchenproblematik
zur Nachbarbebauung.

Im LUckenschluss zu den angrenzenden Gebéuden 37 und
162 findet eine viergeschossige Stadtvilla Platz, in der circa 8
Wohnungen geschaffen werden kénnen.

Durch den kompakten Grundriss kénnen die Abstandsfléchen
eingehalten werden und es entsteht zusatzlicher nutzbarer
Freiraum im stédtebaulichen Zusammenhang.

Auf den beiden Potenzialfléchen sind derzeit circa 85 PKW-
Stellplétze untergebracht.

Soll diese Anzahl weiter zur Verfigung stehen und ist nach
dem Erlanger Stellplatzschlissel fior 8 Wohnungen ein zusétz-
licher Stellplatzbedarf von 8 PKW erforderlich, so missen ins-
gesamt ca. 93 PKW im Quartier nachgewiesen werden.

Durch die ginstige Lage zum OPNV und dem Radwegesystem
kann jedoch Uber einen reduzierten StellplatzschlUssel dis-
kutiert werden.

Den bestehenden und zusétzlichen Bedarf weist dieses Sze-
nario in einem automatisierten Parkhaus auf dem Flurstick
Schénfeldstraf3e 10 - 14 nach.

Hier kann eine Quartiersgarage entstehen, die mehr Stell-
plétze als den genannten Bedarf abdeckt und somit zur Auf-
wertung des Quartiers beitrégt. Durch eine solche gebindelte
Parkplatzlésung entstehen gréflere Gestaltungsspielréume in
den bisher vom Stellplatz- und Parksuchverkehr belasteten
Freiraum im Quartier.

Im Szenario ist eine drei- oder viergeschossige, an die Zeilen-
bebauung orientierte Garage mit automatisierter und damit
effektiverer Auslastung dargestellt; in der mindestens 120
PKW nachgewiesen werden kénnen.

Zur Umsetzung ist aufgrund der abweichenden Nutzungen
eine Anpassung der Bauleitplanung erforderlich (Wohnen und
Parkgarage).
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Abb. 27:Visualisierung Schénfeldstraf3e 29 - 33
© arc.grin

Abb. 28: Szenario SchénfeldstrafBe 10 - 14 und 29 - 33
© arc.grin, Luftbild: BayernAtlas

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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KATEGORIE B

Lebensmittel-EH und Baumiirkte

Stadt Erlangen
Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

MICHAEL-VOGEL-STRASSE 1A

Ein eingeschossiger Lebensmitteleinzel-
handel im Gewerbegebiet

Die circa 3.500 m? grofie Gewerbefléche mit eingeschossigem
Lebensmittelmarkt, Filialbécker und Friseur in der Michael-
Vogel-Strafie befindet sich im Bezirk 04 ,Tal” im Innenstadt-
bereich.

Aufgrund der bereits vorhandenen benachbarten hohen Aus-
lastung an Gewerbe und Einzelhandel ist auch an diesem
Standort eine hohe Nachfrage zu erwarten.

Die gewerblichen Nutzungen in dem Gewerbeband entlang
der Michael-Vogel-Strafle reichen von Fitnessstudios Gber
Birordume bis zu einer ambulanten Klinik mit Geschosshéhen
bis zu fonf Vollgeschossen.

Nérdlich des Grundsticks trennt eine ca. 200 m breite Grin-
anlage, die als Biotop kartiert ist, das Gewerbegebiet von der
anschlielenden Wohnbebauung.

Die mit Schallschutzwénden aufgesténderte Werner-von-Sie-
mens-Strale Uberdeckt die Michael-Vogel-Strafie und par-
allel verlaufende &ffentliche Stellpldtze. Sudlich angrenzend
beginnt der Zentralfriedhof.

Auf dem Grundstick mit einem LEH von 1.500 m?2 Verkaufs-
flache befinden sich 32 Kundenstellpldtze und Fahrradabstell-
anlagen vor dem Filialcafé.

Die Stellpldtze des Marktes sind in einer eingeschossigen Tief-
garage mit ca. 103 Parkplétzen nachgewiesen.

Oberirdisch sind weitere PKW-Stellpladtze von der Michael-
Vogel-Strafie aus anfahrbar. Zudem sind auf dem Nachbar-
grundstuck weitere 330 Stellplétze for das Gesundheit- und
Dienstleistungszentrum verfugbar.

Entlang der Michael-Vogel-Strafle fUhrt ein Radweg in das
Stadtzentrum; die néchstgelegene Haltestelle des OPNV liegt
etwa 250 m in westlicher Richtung.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan von 1985 ist die Fléache als
SO Einzelhandel mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4
festgesetzt.

Bei einer Nachverdichtung ist die Nutzungserweiterung aus-
schlieBlich in der H6he méglich.

Die Bausubstanz des eingeschossigen Gebdudes ist fur
umfangreiche Aufstockungen voraussichtlich nicht geeignet;
ggf. kann die Tiefgarage mit in eine Erweiterung einbezogen
werden.

Eine Neubebauung kann die Méglichkeit einer intensiveren
Vernetzung der innerértlichen Grinzige eréffnen — hier vom
Zentralfriedhof nach Norden zu dem Biotop/Grinanlage und
dem Wohngebiet "Am Réthelheimweiher".



Stadt Erlangen
Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

Abb. 29: Parkplatz Michael-Vogel-Straf3e Ta
© arc.grin
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Abb. 30: Umgebung Michael-Vogel-Straf3e 1a
© arc.grin, Luftbild: BayernAtlas

arc.griin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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KATEGORIE B

Lebensmittel-EH und Baumiirkte

Stadt Erlangen
Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

SIENARIO MICHAEL

-VOGEL-STRASSE 1A

Szenario: Nachverdichtung des Lebens-
mitteleinzelhandels als Dienstleistungs-
zentrum

Das Szenario zeigt auf, wie durch Aufstockung und zusétzliche
Nutzungen Uber einem Lebensmitteleinzelhandel das Angebot
von Gewerbe und Dienstleistungen erweitert werden kann.

Mit zusétzlichen drei Geschossen Uber dem Lebensmitteleinzel-
handel kann die stadtebauliche Einbindung in die umgebende
Bebauung erreicht werden.

Dabei wird aufgrund der Abstandsfléchenerfordernisse eine
Ausbildung als Staffelgeschosse mit intensiver Dachbegrinung
der freibleibenden EG-Dachfléchen vorgeschlagen.

Ostlich des Gebéudes wird eine wichtige Verbindung fir FuB-
und Radwege zwischen Zentralfriedhof und Wohngebiet "Am
Réthelheimweiher" freigehalten.

Die bisher als oberirdische Parkplatzfléche genutzten Vor-
bereiche stehen kunftig ausschlieBBlich dem Fufigénger- und
Radverkehr zur Verfigung.

Die Anlieferung verbleibt wie bisher im westlichen Grund-
stUcksbereich.

Die Stellplétze des Lebensmitteleinzelhandels bleiben weiter-
hin in der Tiefgarage.

Dabei ist zu prufen, ob die zusdtzlich durch die Aufstockung
erforderlichen circa 90 Stellplétze aufgrund der OPNV- und
Radwegeanbindungen sowie Ansiedlung von Firmen mit
Mobilitatsstrategie abgeldst oder in verringerter Anzahl unter
der Hochstraf3e nachgewiesen werden kénnen.

Bei entsprechend unginstiger Bausubstanz der eingeschossigen
unterirdischen Stellplatzanlage ist auch Uber eine Erweiterung
in eine mehrgeschossige Tiefgarage zu diskutieren.

Aufgrund der Nutzungsénderungen abweichend vom SO-
Einzelhandel ist eine Anpassung der Bauleitplanung erforder-
lich.
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Abb. 31: Visualisierung Michael-Vogel-Stra3e Ta
© arc.grin

I
il
:|Jii”|'IIIII|||||I|

I 'Illlu' Il

Abb. 32: Szenario Michael-Vogel-Straf3e Ta
© arc.grin, Luftbild: BayernAtlas

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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KATEGORIE C

Stadt Erlangen
Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

SONNENSTRASSE 8,

12 UND 14

Eingeschossige Gebdude im Gewerbeband
an der A73

Die drei eingeschossigen Gewerbegebéude auf jeweils eige-
nen Flursticken befinden sich in dem Gewerbeband entlang
der A73 in Eltersdorf.

Die — von der Sonnenstrale aus erschlossenen Betriebe mit
Sanitérbedarf und einem Dienstleistungsunternehmen sowie
einem aktuell nicht genutzten Grundstick — sind als haupt-
sdchlich eingeschossige Werkstatt-, Lager- und Biurogebdude
mit Flach- und Satteldachbauweisen genutzt.

Die Flache umfasst ca. 6.000 m2, die zu nahezu gleichen Teilen
auf die Betriebe verteilt sind; die bebaute Fléche betrégt ca. 30
Prozent; der nicht bebaute Bereich umfasst versiegelte Lager-
und Verkehrsfléchen.

Die nérdlich und sudlich angrenzenden Betriebe sind meist
zweigeschossige Gebdaude dhnlicher Strukturen.

Entlang der Autobahn ist kein Larmschutz vorhanden. Das
Landschaftsschutzgebiet ,Hutgraben mit Winkelfeld und
Wolfsmantel” fihrt zwischen Autobahn und Gewerbe bis an
die sUdliche Grenze des Gebietes und umfasst den teils offen
verlaufenden Eltersdorfer Bach.

Ostlich der SonnenstraBBe befindet sich ein Mischgebiet mit
hohem Anteil an Wohnbebauungen.

Fahrradwege zur Innenstadt verlaufen entlang der Sonnen-
straf3e; der Abstand zur néchsten Haltestelle betrégt ca. 200 m,
die S-Bahn-Haltestellle ,Eltersdorf” liegt ca. 300 m entfernt.

Der Flachennutzungsplan setzt die Nutzung als gewerbliche
Baufléchen (G) fest; Uber das Gewerbeband verléuft der ein-
fache Bebauungsplan Nr. E229-A , Brucklesweiher” von 2002,
der konkretisierend die Art der Nutzung einschrénkt und
Einzelhandelsbetriebe sowie Vergnigungsstétten ausschlief3t.
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Abb. 33: Gebdude Sonnenstrale 12
© arc.grin
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Abb. 34: Umgebung SonnenstraBe 8, 12 und 14
© arc.grun, Luftbild: BayernAtlas

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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KATEGORIE C

Stadt Erlangen
Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

SONNENSTRASSE 8,

12 UND T4

Szenario: Nachverdichtung gewerblicher
Nutzungen

Aufgrund der Lage entlang der A73 und der umgebenden
intensiven gewerblichen Nutzung ist der Standort fir eine
Nachverdichtung fir Wohnraumschaffung als wenig geeignet
eingestuft.

Jedoch bietet sich gerade aufgrund dieser Lage das Szenario
einer deutlich intensiveren Ausnutzung der Grundsticksfléche
mit Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen an.

Dabei ist die Nachbarschaft zur Wohnbebauung und der Larm-
schutz zur A73 zu beachten.

Vorgeschlagen wird eine differenziert ausgebildete Bebauung
mit zwei- bis viergeschossigen Einzelgeb&uden, die durch die
Gebdudestellung und Gruppierung ldrmabschirmend nach
Westen und abgestuft in Héhe und Nutzung nach Osten
angeordnet sind.

Die Nachverdichtung wird im Wesentlichen durch die héhere
Geschossigkeit erreicht. Die for Handwerksbetriebe oder
Dienstleister mit Publikumsverkehr erforderlichen Stellplatz-
und Lagerflachen kénnen weiter auf dem Grundstick unter-
gebracht werden.

Durch die N&he zur S-Bahn ist auch eine noch héhere Dichte
zum Beispiel mit Dienstleistungen denkbar, sofern der Stell-
platznachweis durch Mobilitétskonzepte der angesiedelten Fir-
men reduziert werden kann.

Im Sinne eines Handwerkerhofes kann durch entsprechend
gestaltete und nutzbare Freirdume auch eine stdarkere Ver-
netzung des Landschaftsschutzgebietes mit der Wohnbe-
bauung erreicht werden.

Der rechtskréftige einfache Bebauungsplan musste fur diese
konkrete Art und Maf3 der baulichen Nutzung in einem quali-
fizierten Bebauungsplan gedndert werden.
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Abb. 35: Visualisierung SonnenstraBBe 8, 12 und 14
© arc.grin
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Abb. 36: Szenario SonnenstraBBe 8, 12 und 14
© arc.grun, Luftbild: BayernAtlas

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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KATEGORIE D
Gewerbegebiude mit Parkplatzfliiche

Stadt Erlangen
Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

GOERDELERSTRASSE 4

Eingeschossiges Autohaus im Gewerbe-
gehiet

Im Stadtteil Bruck liegt ein Autohaus mit KFZ-Werkstatt auf
einer Fléche von ca. 5.000 m2 und einer Ausstellungsfléche
for ca. 70 Fahrzeuge im Freien.

Die Erschlieflung erfolgt von der Goerdeler Straf3e, im Westen
grenzt die A73, im Norden die Felix-Klein-Straf’e mit einem
Wohngebiet an, Larmschutz ist nicht vorhanden.

Ostlich der GoerdelerstraBe schlieBt sich ein Gewerbecluster
mit meist zweigeschossigen Gebduden an.

Im Fladchennutzungsplan ist gewerbliche Flache ,G” dargestellt.
Der noch rechtskréftige einfache Bebauungsplan "Baulinien-
plan Nr. 48 fior das Gebiet 6stlich von Bruck" von 1935 gibt
die Baulinien und -grenzen sowie die zuldssige Bebauung von
"zwei Wohnschichten" vor.

Offentliche Stellplatze befinden sich entlang der Goerde-
ler StraBe, die nachstgelegene OPNV-Haltestelle liegt direkt
angrenzend an der Felix-Klein-Strafe, an der auch der Uber-
geordnete Radweg verlauft.

Die Bausubstanz des Autohauses entspricht den géngigen
Qualitéten eingeschossiger Flachdachbauten und lésst Auf-
stockungen kaum zu.

Der Versiegelungsgrad betrdgt nahezu 100 Prozent;
Begrinungen sind nicht vorhanden; lediglich an der A73 ver-
laufen StraBenbegleitpflanzungen.
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Abb. 37: Gebdude GoerdelerstraBe 4

© arc.grin
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Abb. 38: Umgebung Goerdelerstrafle 4
© arc.grun, Luftbild: BayernAtlas
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KATEGORIE D Stadt Erlangen
Gewerbeaehiude mit Parkolatzfliiche Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

SIENARIO GOERDELERSTRASSE 4

Szenario: Nachverdichtung als Dienst-
leistungszentrum

Durch die verkehrsgunstige Lage zwischen dem Wohngebiet
nérdlich der Felix-Klein-StraBe und den Gewerbefldchen mit
optimaler Anbindung an OPNV und Radwegenetz kann die for
diese Standortqualitéten untergenutzte Fldche intensiver und
mit héherer Dichte ausgelastet werden.

Ein Abriss des bestehenden Gebéudes wére erforderlich, da
mit der bestehenden Bausubstanz eine Aufstockung nicht
erreicht werden kann.

Zu prifen ist die Méglichkeit, das Erdgeschoss als Verkaufs-
und Lagerrdume oder Showrooms zu nutzen. Dies kann die
Beibehaltung der vorhandenen Nutzung erméglichen.

Vorgeschlagen wird ein zur A73 hin abriegelnder vier bis funf-
geschossiger Baukérper, der als Hofbebauung nach Osten
zweigeschossig abgestuft wird.

Hier kénnten auf ca. 5.500 m? Geschossfléche eine deut-
lich héhere Anzahl an Arbeitspldizen und Dienstleistungs-
angeboten geschaffen werden, als dies zur Zeit der Fall ist.

Die erforderliche Anzahl an Stellplétzen wird in einer Tief-
garage nachgewiesen.
Hier sind auf einem Geschoss ca. 120 Stellplétze dargestellt.

Auch hier kann bei entsprechenden Mobilitdtsnachweisen auf-
grund der Lage zu OPNV- und Radwegenetzanbindungen der
Stellplatzschlissel geringer angesetzt werden.

Um diese Art und Maf3 der baulichen Nutzung zu schaffen,
musste der rechiskréftige einfache Bebauungsplan in einen
qualifizierten Bebauungsplan gedndert werden.
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Abb. 39: Visualisierung Goerdelerstra3e 4
© arc.grin
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Abb. 40: Szenario GoerdelerstraBe 4
© arc.grun, Luftbild: BayernAtlas
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KATEGORIE E
Tankstelle

Stadt Erlangen
Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

DRAUSNICKSTRASSE 60

Eingeschossige Tankstelle im Wohngebiet

Die 680 m2 grofle eingeschossige Tankstelle in der Draus-
nickstraBe 60 befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu
mehreren Bildungseinrichtungen und Wohnnutzungen.

Die umliegenden Wohnbebauungen sind meist dreigeschossig.
Im Osten befindet sich ein Hochhaus mit neun Geschossen.
An diesem Standort ist eine hohe Nachfrage nach weiterem
Wohnraum zu erwarten.

Die Drausnickstraf3e ist gekennzeichnet durch zahlreiche éffent-
liche Parkplatze entlang der Strafie und eine gute Anbindung
an FuBB- und Radwege in die Innenstadt.

Die néchstgelegene Haltestelle ist ca. 250 m entfernt.

Der rechtskréftige einfache Bebauungsplan Nr. 41 ,Baulinien-
plan - Zwischen Drausnick und Artilleriestrale” legt lediglich
Baulinien und Baugrenzen fest.

Im Flachennutzungsplan ist die Fléche als Wohnbaufléche -W-
ausgewiesen.
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Abb. 41: Parkplatz Drausnickstraf3e 60
© arc.grun

Abb. 42: Umgebung Drausnickstra3e 60
© arc.grin, Luftbild: BayernAtlas

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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KATEGORIE E Stadt Erlangen
Tankstelle Konzeptstudie , Akfivierung von mindergenutzten Fliichen”

SIENARIO DRAUSNICKSTRASSE 60

Szenario: Nachverdichtung mit Wohnbe-
bavung

Das Szenario zeigt auf, wie aus dieser untergenutzten Fléche
durch Aufstockung zusdtzliche Wohnungen im innenstadt-
nahen Quartier geschaffen werden kénnen, um damit dem
stetig wachsenden Wohnungsbedarf in diesem Bezirk gerecht
zu werden.

Aufgrund der fur eine Aufstockung ungeeigneten Bausubstanz
sowie der stérenden Nutzung fur die Wohnbebauung, wird die
Verlagerung der Tankstelle vorgeschlagen.

Die Uberbauung einer Tankstelle ist nicht véllig auszuschlieBen
und kénnte Uberdacht werden.

Mit insgesamt vier Geschossen kann dann eine Neubebauung
in Anpassung an die vorhandene Dichte der Bebauung erfol-
gen.

Aufgrund der Abstandserfordernisse wird ein Staffelgeschoss
empfohlen.

Der im ruckwartigen Bereich vorhandene Freiraum des
Geschosswohnungsbaus kann als gartengeprégte Grinanlage
von den Bewohnern genutzt werden.

Die benétigten circa 15 Stellplétze kénnen als Tiefgaragen-
stellplétze nachgewiesen werden.

Aufgrund der Lage innerhalb des Radwege- und OPNV-Netzes
kann bei entsprechendem Mobilitétsnachweis der Stellplatz-
schlUssel geringer angesetzt werden.

Die vorgeschlagene Bebauung kénnte innerhalb des geltenden
Baulinienplans umgesetzt werden und ist im Detail zu prifen.
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Abb. 43: Visualisierung Drausnickstra3e 60
© arc.grin

Abb. 44: Szenario DrausnickstraBe 60
© arc.grun, Luftbild: BayernAtlas
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Zusammenfassend sind die fionf beispielhaften Gewerbe-
gebaude und Parkplatzfléchen und die dazugehérigen Hand-
lungszenarien gegenubergestellt.

Bestand Lufthild Bestand Ansicht

© GoogleMaps © arc.grin
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Szenario Szenario Lageplan Szenario
Visualisierung

Nachverdichtung der
Stellplatzflichen mit
Wohnbebauung

Nachverdichtung des
Lebensmitteleinzelhandels
als Dienstleistungszentrum

Nachverdichtung
gewerblicher Nutzungen

Nachverdichtung als
Dienstleistungszentrum

Nachverdichtung mit
Wohnbebauung

© arc.grun, Luftbild: BayernAtlas © arc.grin
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FAZIT UND EMPFEHLUNG

Die ermittelten 745 mindergenutzten Potenzialfléchen im
Stadtgebiet sind zundchst ein rein rechnerisches theoretisches
Potenzial.

In der Analyse ergaben sich folgende Erkenntnisse sowie Emp-
fehlungen:

1. 85 Prozent potenziell geeigneter untersuchter Fld-
chen bei Stellplaizen und 99 Prozent bei ein-
geschossigen Gebdudefléchen liegen in privatem Besitz.
Der Anteil stadtischer Flachen mit direktem Handlungs-
spielraum ist vergleichsweise gering. Circa 4 % Parkplatz-
flachen aber keine Gebdude gehéren stéadtischen Téchtern.
Es zeigt sich, dass die laufenden Planungen und Ent-
wicklungsabsichten der Stadt Erlangen (Lehrerparkplatz
Fichtestrafle, Gebbertstrafie etc.) eindeutig auf eine Nach-
verdichtung im Sinne der Potenzialfléchenstudie auf
stadteigenen Parkplatzfléchen und Gebduden abzielen
und kaum noch intensiviert werden kénnen.

2. Bei den Fléchen ist durchweg eine bauleitplanerische
und baurechtliche Einzelfallbetrachtung erforder-
lich; eine durchgéngige grundsatzliche Hand-
lungsempfehlung  kann nicht formuliert  werden.
Um hier Potenziale auszuschépfen, muss eine individu-
elle Information der Eigentumer Uber deren jeweilige Ent-
wicklungsméglichkeiten erfolgen.

3. Eine  Nachverdichtung im Bereich der ein-
geschossigen  Gewerbebauten  kann im  Regel-
fall durch Abbruch und Neubau von héherquali-
fiziertem und verdichtetem Gewerbebau erfolgen.
Aufstockungen sind aufgrund der vorhandenen Bau-
substanz nicht sinnvoll.

4. Die in den Gewerbegebieten (FNP) liegenden
Potenzialbereiche der Einzelgrundsticke sind auf
der heutigen Grundlage der Bauleitplanung Uber-
wiegend nicht  fir  Wohnnutzungen  geeignet.
Hier liegt jedoch ein grofles Potenzial an einer
effektiveren  Flachennutzung fur eine  Nachver-
dichtung der Gewerbe-/Dienstleistungsnutzungen.
Dabei kann sowohl fir die Eigentimer (héhere Nutzungs-
dichte) als auch fur die Stadt (weniger Neuausweisungs-
bedarf) ein positiver Effekt erzielt werden.
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5. Der Anteil der grofiflachigen Einzelhandelsflachen
wie Baumaérkte (vier Gebéude) und Supermérkte (17
Gebdude) innerhalb von Gewerbe- und Sondergebieten
(FNP) am Flachenpotenzial liegt bei jeweils ca. 15 Prozent.
Waéhrend bei den Baumérkten Handlungsbedarf vor allem
bei der besseren Ausnutzung der Parkplatzflachen
liegt (zentrale Parkhéuser/Parken Uber der EG-Ebene),
sind vor allem im innerstadtischen Bereich einzelfall-
bezogene Nachverdichtungen Gber den Einzelhandels-
nutzungen méglich, wie sie bereits in einigen positi-
ven Beispielen in der Stadt umgesetzt werden konnten.
Auch hier muss man aufgrund der Bausubstanz in den
meisten Fallen von Abbruch und Neubau ausgehen.

6. Ein vor allem stadtebaulich hohes Potenzial liegt
in der Umwandlung der innerstédtischen Tank-
stellenflachen fir Wohn- oder Mischbebauung.
Durch deren meist prominente Lage kann punktuell eine
positive stadtgestalterische Entwicklung erreicht werden.

7. Bei einer weiteren Verdichtung des Stadtraumes ist dar-
auf zu achten, dass die Folgeeffekte beachtet werden.
Bei Nachverdichtung oder Bebauung sollten vor allem
homogene Siedlungsstrukturen geschaffen werden.
Nicht Uberall ist die ErschlieBung hinsichtlich Zufahrts-
méglichkeiten, Abbiegespuren oder Ver- und Entsorgung
unproblematisch herzustellen.

8. Durch Nachverdichtung wird entsprechend zusétzlicher
Verkehr hervorgerufen. Daher sind Nachverdichtungen
vor allem dort geeignet, wo eine gute Anbindung an den
OPNV und Anschluss an das Radwegenetz gegeben ist. Nur
durch aktive Mobilitétskonzepte bei der Erweiterung kann
zusétzlicher Kfz-Verkehr vermieden oder minimiert werden.

9. Das gewichtigste Kriterium fir Nachverdichtungen ist
die Sicherung der ohnehin knappen Freirdume und
Grinzige in den bereits dicht bebauten Bereichen.
Nachverdichtung darf nicht zu einer Reduzierung der
klimawirksamen GriUnflachen und Verringerung der Frei-
raumqualitat durch zusétzliche Versiegelung fuhren.
Nur wenn dieses Kriterium sorgféltig gepriuft und beachtet
wird, ist eine stadtvertrégliche intensivere Nutzung sinnvoll.

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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For die detaillierte Betrachtung der Nachverdichtungs-
potenziale sowie das weitere Yorgehen kann ein Stufenver-
fahren herangezogen werden:

@ Bestandsaufnahme mit Steckbrief
O Adresse

Kategorie

Nutzung und Eigentum

Flachengrofie Flurstick, Gebdude oder Parkplatz

Lage innerhalb der Stadt

Aussage FNP und B-Plan

Anbindung

Naherholungsméglichkeiten

Restriktionen/Schutzgebiete

Potenzielle Immissions- und ErschlieBungskonflikte

Nachbargrundsticke (Nutzung, Geschossigkeit, Ent-

fernung Bebauung)

erste Vor- und Nachteile

o [ e e s I e s [ o o

|

@ Auswahl durch Bestandsanalyse nach Merkmalen
O Bevélkerungsentwicklung

Mietpreisentwicklung

Anbindung, ErschlieBungs- und Netzqualitat

Fufl. Erreichbarkeit Bus

Erreichbarkeit Versorgungs- und soziale Einrichtung
Erreichbarkeit Naherholungsméglichkeiten

Lage in der Stadt

Eigentumsverhdlinisse

Vorhandene und tatséchliche GRZ
Immissionsbelastung Lérm/Luft/Geruch

Baulicher Zustand

Stadtbildprégende Bausubstanz

Homogenitat der Siedlungsstruktur

Gebdude- und Fldchenpotenzial
Umnutzungseignung/Verdnderungspotenzial
Représentativer Standort

Naturréumliche und rechtliche Restriktionen

I [ e s I e s I e e [ e e s I e s o |

3> Aufzeigen méglicher Umsetzungen
durch Best-Practice-Beispiele

@ EigentOmer ansprechen

mit Informationen und Szenarien
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D SENSIBILISIERUNG AKTEURSGRUPPEN

Aus diesen Erkenntnissen kénnen folgende Empfehlungen zur
Aktivierung von Akteursgruppen gegeben werden:

1. Aufgrund des gréfiten Potenzials zur Aktivierung minder-
genutzter Fldchenim Bereich Gewerbe/Dienstleistungen auf
privaten Fléchen ist eine aktive individuelle Beratung und
Begleitung einzelner Bauherren in den Baugenehmigungs-
verfahren notwendig, um diese Ziele zu erreichen.
Hier kann eine Anlaufstelle im Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung fir die Bauherren tatig werden und
den Vorhabenstrégern die Méglichkeiten aufzeigen, an
welche diese méglicherweise gar nicht gedacht haben.

2. Private EigentUmer und Investoren sollten Uber die
Zielsetzungen der Stadt Erlangen informiert wer-
den und auf die einzelnen Vorhabenstréger oder
Institutionen  auch  proaktiv  zugegangen  wer-
den, noch bevor Bauabsichten geduflert werden.

3. Eine Informationskampagne (z. B. Flyer, Infoabend,
Internet) ggf. mit Unterstitzung von Handwerkskammern
und berufsstéindischen Organisationen zum Thema und
Ergebnis der Studie sowie den Entwicklungsperspektiven
und Anlaufstellen sollte den Prozess begleiten.

4. Die Grundlage fur die Auswahl geeigneter Fléchen stellen
dieinder Studie dargestellten neun Empfehlungspunkte dar.
In jedem Fall muss sorgfdltig die Sinnhaftigkeit, Umfang
und Auswirkung der Nachverdichtung geprift werden.
Hier muissen die privaten Investoren frihzeitig
auf die Kriterien der stédtebaulichen Nachver-
dichtung hingewiesen und sensibilisiert  werden.
Dargestelltes Nachverdichtungspotenzial bedeutet nicht
folgegleich héhere Renditeausnutzung eines Grund-
stiocks, sondern muss stets unter nachhaltigen Stadt-
entwicklungsaspekten individuell  beurteilt  werden.

arc.griin | londschaftsarchitekten.stadtplaner
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