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0. EINLEITUNG

Die Stadtverwaltung hat eine umfassende Wohnungsmarktbeobachtung etabliert. So beschreibt
der zweijahrig erscheinende Wohnungsbericht die Gesamtsituation auf dem Erlanger Wohnungs-
markt. Aufierdem wird jahrlich das Baulandkataster Wohnen fortgeschrieben, das alle Wohnbau-
licken und baulichen Potenzialflachen erfasst.

Die vorliegende Fortschreibung des Strategiepapiers ,Entwicklung von neuem Wohnungsbau in
Erlangen® basiert auf dem vom UVPA im Jahr 2013 beschlossenen Strategiepapier gleichen Na-
mens. Sie definiert Leitlinien fur den kinftigen Wohnungsbau in Erlangen auf Basis von aktuellen
Datengrundlagen und unter Beriicksichtigung zwischenzeitlich erfolgter Entwicklungen. Die Fort-
schreibung des Strategiepapiers baut auf den Ergebnissen des Wohnungsberichts 2020 auf.

Aus dem Ruckblick auf die bisherigen MalRnahmen zur Entwicklung von neuem Wohnungsbau
zwischen 2010 und 2020 wird die aktuelle Strategie abgeleitet und vorgestellt.

In dem gerade anlaufenden Stadtentwicklungsprozess sollen die langfristigen Ziele fir die Stadt
Erlangen bestimmt werden. Die vorliegende Zusammenfuhrung und Analyse der relevanten Daten
bietet hierfir eine fundierte Basis. Damit wird einerseits einem kiinftigen Stadtentwicklungskon-
zept nicht vorgegriffen, anderseits zeitlich eine Briicke bis zu dessen Vorliegen geschlagen.
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1. EMPFEHLUNG UND ZUSAMMENFASSUNG

Aufgrund guter struktureller Voraussetzungen wird die Stadt Erlangen auch kunftig zu den wach-
senden Grol3stadten zahlen. Das Angebot an attraktiven Arbeits- und Studienplatzen fihrt weiter
zu Druck auf den stadtischen Wohnungsmarkt. Daher wird weiterhin die Entwicklung von neuem
Wohnraum angestrebt. Die strategischen Ziele der Stadt lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Erhaltung und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
¢ Qualitatives Stadtwachstum

e Vielfalt und Flexibilitat

e Aktive Rolle der Stadt

Fur die nachsten Jahre ist die Entwicklung von neuem Wohnungsbau gesichert. Es wird weiterhin
der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Erlangen 2003 mit seinem
Grundsatz der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung umgesetzt. Dabei werden im Einzelnen
die folgenden Schwerpunkte gesehen:

Innenentwicklung:

e Durch die Umnutzung von Brachflachen kénnen weitere Wohnungen geschaffen werden.
Die letzten groReren Potenziale sind derzeit in der Entwicklung.

¢ Die Siedlungen der Nachkriegszeit bieten weiterhin das Potenzial fir zahlreiche neue
Wohnungen. Seine Aktivierung erfordert eine sensible Planung.

e Durch die intensivere Ausnutzung einzelner Grundstlicke werden weitere Wohnungen ge-
schaffen werden.

e Die Uberbauung oder Neubebauung von Stellplatzanlagen oder eingeschossigen Gewer-
bebauten kann fallweise zur Schaffung neuen Wohnraums beitragen.

e Uber das Stadtgebiet verteilt kdnnen neue Wohnungen auf Baullicken entstehen. Die bis-
herige Entwicklung auf niedrigem Niveau wird sich fortsetzen.

Aullenentwicklung:

¢ In der Entwicklungsmafinahme Erlangen West Il wird eine hohe Zahl an neuen Wohnun-
gen im verdichteten Einfamilienhaus- und Geschosswohnungsbau entstehen. Das letzte
Baugebiet der Mallnahme befindet sich derzeit in Planung.

e Im Rahmen kleinerer Arrondierungen (v.a. in den Ortsteilen) werden vor allem Einfamilien-
hauser entstehen.
In den vergangenen Jahren hat Erlangen sehr erfolgreich auf die Innenentwicklung gesetzt. Die
noch neu aktivierbaren Potenziale sind jedoch inzwischen begrenzt. Zudem sind in einigen Berei-
chen Zielkonflikte hinsichtlich 6kologischer und stadtklimatischer Funktionen sowie Freiraumnut-
zungen fur die Naherholung erkennbar.

Die Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme Erlangen West Il kommt zu ihrem Abschluss. Sie
konnte bisher einen wichtigen Beitrag bei der Marktzufihrung von Baugrund und der Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum leisten.

Es ist daher in absehbarer Zeit die Diskussion Uber die zuklnftige Entwicklung der Stadt Erlangen
zu fihren. GemaR Beschluss des UVPA vom 08.12.2020 soll fur Erlangen ein Stadtentwicklungs-
konzept / Masterplan aufgestellt werden. Darin werden mittelfristig Aussagen zur kinftigen Ent-
wicklung von neuem Wohnungsbau zu treffen sein. Damit wird dieses informelle Konzept eine
wichtige Grundlage flr die Fortschreibung des Flachennutzungsplans bilden.

Seite 4 von 27



Fortschreibung Strategiepapier

Entwicklung von neuem Wohnungsbau in Erlangen

2. BISHERIGE MASSNAHMEN (2010 — 2020)

21 Allgemeines

Grundlage der Entwicklung von neuem Wohnungsbau war die Umsetzung des Flachennutzungs-
plans 2003 mit seinem Grundsatz der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung.

In den Kapiteln 2.2 und 2.3 werden Beispiele fur die Entwicklung von neuem Wohnungsbau zwi-
schen 2010 und 2020 aufgefihrt. Es sind die jeweils neu geschaffenen Wohneinheiten (WE) an-
gegeben.

2.2 Handlungsfeld Innenentwicklung

Zum einen dient die Innenentwicklung der Schonung von bestehenden Freiraumen durch die
Verminderung neuer Freiflacheninanspruchnahme im Auflenbereich, zum anderen kdnnen durch
die Nutzung bereits vorhandener Infrastrukturen Ressourcen geschont werden. Um im bereits
bebauten Siedlungsbereich weitere Potenziale fur den Wohnungsbau nutzbar machen zu kénnen,
hat die Stadt Erlangen verschiedene Initiativen ergriffen.

Ein effizientes und kostengunstiges Mittel, um neuen Wohnraum zu schaffen, ist der Ausbau von
Dachgeschossen. Die Stadt hat hierzu eine Initiative gestartet, um potenzielle Bauherren auf die-
se Potenziale hinzuweisen und zu beraten. So wurden beispielsweise im Zeitraum von 2014 —
02/2017 insgesamt 88 Dachgeschossausbauten genehmigt. Davon entfallen 39 Vorhaben auf die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum mit einer eigenstandigen Wohneinheit. Bei den restlichen
49 Vorhaben wurden bestehende Wohnungen durch den Einbau von Dachgauben und Dachaus-
bauten erweitert.

Die Moglichkeit, durch Nachverdichtung zlgig neuen Wohnraum zu generieren, wurde durch das
strenge bayerische Abstandsflachenrecht erschwert bzw. bisweilen unmdglich gemacht. Daher
wurden von Bauherren, die ihre Grundstiicke weiterentwickeln wollen, immer weitreichendere
Abweichungsantrage von den geltenden Abstandsflachenvorschriften gestellt. Auf Grundlage ei-
ner Ermachtigung in der Bayerischen Bauordnung (BayBO) konnten die Gemeinden ein von der
gesetzlichen Regelung abweichendes Abstandsflachenrecht durch Satzung erlassen. Die Stadt
Erlangen hat eine solche Abstandsflachensatzung erlassen, die am 01.12.2017 in Kraft trat. Darin
wurde im Wesentlichen die Tiefe der Abstandsflache auf 0,4 H, mindestens 3 m, festgelegt. Da
die Novelle der BayBO zum 01.12.2021 diese Abstéande nun als Regelmal} ansetzt, konnte die
stadtische Satzung zwischenzeitlich wieder aufgehoben worden.

Konversion ehemaliger Gewerbeflachen

Akteure Stadt, Bautrager, Projektentwickler
Art der Entwicklung Entwicklung von Uberwiegend Geschosswohnungen auf ehemals ge-
werblich genutzten Grundsticken
Beispiele Erlanger Hofe (ehem. Gossen-Areal) 380 WE
Bebauungsplan Nr. 347B
Am Brucker Bahnhof
Bebauungsplan Nr. 339 ca. 500 WE
Ebereschenweg West
Bebauungsplan 298 57 WE
Erzieltes Ergebnis Nach Abschluss der Militarkonversion ,Réthelheimpark® konzentriert

sich die Nachnutzung von brachgefallenen Flachen auf den Bereich
ehemaliger Gewerbebetriebe. Dort konnten viele neue Wohnungen
geschaffen werden. Die Zahl der noch brachliegenden Flachen nimmt
jedoch erkennbar ab.
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Weiterentwicklung bestehender Wohnsiedlungen

Akteure Stadt, Wohnungsbaugesellschaften, Bautrager, Projektentwickler

Art der Entwicklung Entwicklung von Geschosswohnungen (Miet- und Eigentumswohnun-
gen) durch Nachverdichtung bestehender Siedlungen, z.T. auch Er-
satzneubauten

Beispiele Hans-Geiger-Stralle* 700 WE
Bruxer Stral3e 164 WE
Housing Area* 190 WE

Erzieltes Ergebnis

Wohnsiedlungen aus der Nachkriegszeit sind zum neuen Schwer-

Wohnungen entstanden. Bei der Weiterentwicklung von Wohnsied-

punkt der Innenentwicklung geworden. Es ist eine Vielzahl neuer

lungen bestehen weitere Potenziale.

* bisher realisierte Teilabschnitte laufender Projekte

Nachverdichtung auf einzelnen Grundstiicken

Akteure Stadt, Bautrager, Projektentwickler, Grundstlickseigentimer, Einzel-
bauherren

Art der Entwicklung Entwicklung von Gberwiegend Geschosswohnungen auf bereits er-
schlossenen Grundstiicken, Ergédnzung im Bestand und/oder Ersatz-
neubauten

Beispiele Herzogenauracher Stralie 44 WE
Gleiwitzer Str. BA | 17 WE

Wohnheime Uni Sudgelande 410 WE

Erzieltes Ergebnis

Durch intensivere Grundstlicksausnutzung sind an vielen Stellen neue
Wohnungen entstanden. Es bestehen weitere Potenziale.

Entwicklung von Baulucken

Akteure Stadt, Bautrager, Grundstlickseigentiimer, Einzelbauherren

Art der Entwicklung Entwicklung von Uberwiegend Einfamilienhdusern auf bereits er-
schlossenen Grundstiicken

Beispiele Buchenbach-Dorf Pohlsgésschen 44 WE

Dechsendorf um die Bischofsweiherstrale ca. 20 WE

Huttendorf Nord Narzissenweg 9WE

Erzieltes Ergebnis

tum. Etliche Potenziale sind weiter nicht ausgeschépft.

Im Durchschnitt wurden in den letzten flnf Jahren im Stadtgebiet rund
30 Baullicken jahrlich geschlossen, auf denen neue Wohnungen ent-
standen sind. Eine Vielzahl von Baullcken steht im privaten Eigen-
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2.3 Handlungsfeld AuBenentwicklung

EntwicklungsmaBnahme Biichenbach (E-West Il)

Akteure Stadt, Einzelbauherren, Baugemeinschaften, Bautrager

Art der Entwicklung Entwicklung von Einfamilienhdusern und Geschosswohnungen

Beispiele Baugebiet 410 140 WE
Baugebiet 411 281 WE

Erzieltes Ergebnis Neue Wohnungen sind entstanden, die bauliche Dichte der Gebiete
steigt an. Die von der Stadt entwickelten Grundstiicke werden mobili-
siert und einer Bebauung zugefiihrt.

Die Einleitung von Vorbereitenden Untersuchungen fur eine weitere Stadtebauliche Entwick-
lungsmaflnahme (Erlangen West Ill) wurde 2018 in einem Burgerentscheid mehrheitlich abge-
lehnt.

Ortsteilentwicklung

Akteure Stadt, Grundstiickseigentimer, Einzelbauherren, Bautrager
Art der Entwicklung Arrondierung von Ortsteilen durch kleinere Baugebiete
Beispiele BP E381 Konrad-Wegner-Str (Eltersdorf) 16 WE

BP F209 Heinrichsdorfer Weg (Frauenaurach) 22 WE
BP T244a 3D Vogelherd Sudwest (Tennenlohe) | 40 WE

Erzieltes Ergebnis Es sind vor allem Einfamilienhduser entstanden. Einige der entwickel-
ten Grundstucke sind noch nicht bebaut.

2.4 Ergebnis der bisherigen MaBnahmen
Die statistischen Daten geben den Stand zum 31.12.2019 wieder.
10-Jahresvergleich (2009-2019):

Der Wohnungsbestand ist zwischen 2009 und 2019 um rund 4.650 Wohnungen gestiegen. Die
Anzahl der Wohnungen nahm folglich jahrlich im Durchschnitt um 465 Wohnungen zu.

5-Jahresvergleich (2014-2019):

Stand Stand Veranderung
31.12.2014 31.12.2019 2014-2019
Bevodlkerung Hauptwohnsitz 108.191 114.200 + 6.009
+5,5%
Wohnberechtigte 123.365 127.979 +4.614
(Haupt- und Nebenwohnsitz) +3,7%
Anzahl Haushalte 53.899 56.952 + 3.053
(Hauptwohnsitz) +5,6 %
Wohnungsbestand 62.258 64.778 +2.520
(incl. Wohnheime) +4,0%
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Der Wohnungsbestand ist zwischen 2014 und 2019 um 2.520 Wohnungen gestiegen. Die Zu-
nahme der Wohnungszahl hat sich also in den letzten funf Jahren nochmals erhoht, so dass jahr-
lich im Durchschnitt rund 500 Wohnungen hinzukamen.

In Erlangen liegt mit + 4,0 % im Vergleich mit anderen Stadten in Deutschland ein hoher Anstieg
des Wohnungsbestandes zwischen 2014 und 2019 vor. Die Nachbarstadte Nurnberg (+ 3,6%)
und Furth (+4,4 %) liegen allerdings in einer dhnlichen GréRenordnung, was die Dynamik der
Entwicklung im gesamten Ballungsraum widerspiegelt.

Der nominale Anstieg des Wohnungsbestandes fallt niedriger aus als der nominale Anstieg der
Haushalte mit Hauptwohnsitz. Dies Idsst sich dadurch erklaren, dass eine Reihe bisheriger Ne-
ben- in Hauptwohnsitze umgewandelt wurde.

Die wichtigsten Daten und Tendenzen zu Bevolkerung, Haushalten und Wohnungsbestand in
Erlangen im Jahr 2019 sind in Anlage 2 zusammengefasst.
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3. ANNAHME DER KUNFTIGEN RAHMENBEDINGUNGEN

Bevolkerungsentwicklung

Zum 31.12.2020 lebten in Erlangen 114.111 Einwohner. Die Einwohnerzahl liegt damit nach einer
langen Periode stetigen Wachstums erstmals wieder leicht unter der des Vorjahres (31.12.2019:
114.200 Einwohner). Inwieweit dies auf Sondereffekte der Coronapandemie zurtickzufuhren ist,
lasst sich derzeit noch nicht beurteilen.

Wenn in ausreichendem Mafke Wohnraum zur Verfigung steht, wird Erlangen voraussichtlich in
Zukunft weiterwachsen.

Der Anstieg der Bevolkerung wird voraussichtlich wie bisher auf einen Wanderungstiberschuss
zuriickzufiihren sein und nicht auf einem Geburteniiberschuss beruhen. Uber 90 Prozent des Er-
langer Bevolkerungszuwachses seit dem Jahr 2001 ist auf Zuzugsitberschusse zurtickzufthren.
Eine Zuwanderung nach Erlangen wird auch kiinftig vor allem aufgrund eines Arbeitsplatzes oder
eines Studienplatzes stattfinden. Der Grolf3teil der Zuziehenden nach Erlangen befindet sich in
einer jungen Lebensphase.

Es ist davon auszugehen, dass weiterhin Haushalte nach einer Familiengrindung aus Erlangen
fortziehen, da sie im Umland ein preiswerteres und groferes Angebot an familiengerechtem
Wohnraum finden.

Entwicklung der Haushalte

Die Zahl der Haushalte in Erlangen wird analog zur Bevolkerungsentwicklung, basierend auf wei-
teren Zuzlgen, ebenfalls zunehmen.

Tendenziell ist zu erwarten, dass die Anteile der Ein-Personen- und Paarhaushalte steigen und
gleichzeitig der Anteil der Familienhaushalte abnehmen wird. Diese Auflockerungstendenz fuhrt
dazu, dass schon bei konstanter Einwohnerzahl zusatzliche Wohnungen nachgefragt werden.
Diese demographisch plausible Annahme spiegelt sich allerdings bisher nicht in der Entwicklung
der Zahlen zur Belegungsdichte (seit 2005 stabil bei 1,9 Personen/Haushalt) wieder.

Entwicklung des Wohnungsbestandes

Die Zahl der Wohnungen in Erlangen wird weiter steigen. Es wird dennoch weiterer Bedarf an
zusatzlichen Wohnungen in nahezu jedem Wohnungssegment - bei kleinen, mittleren und gro3en
Wohnungen - bestehen.

Aufgrund der Markt- und Preissituation wird der Trend zu einer mdglichst hohen Ausnutzung der
Baugrundstlicke anhalten. Neue Bauprojekte werden daher auch kiinftig vor allem Geschosswoh-
nungen und Wohnheime umfassen. Im Einfamilienhaussegment werden verdichtete Bauweisen,
d.h. Doppel- und Reihenhauser eine noch starkere Rolle spielen. Neuerschlossene Bauflachen
und Nachverdichtung im Bestand werden fur eine Erhéhung des Wohnungsangebots sorgen.
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4. STRATEGISCHE ZIELE
Bezahlbarer Wohnraum

Um dampfend auf die Immobilienpreise einzuwirken, und im Hinblick auf die absehbar weiterhin
bestehende Nachfrage fir Zuzlige wird die Entwicklung von neuem Wohnraum angestrebt.

Besondere Bedeutung kommt der Erhaltung und Schaffung von Wohnraum zu, dessen Mieten
auch von Haushalten mit mittlerem und niedrigem Einkommen getragen werden kdénnen. Die stad-
tische Wohnungsbaugesellschaft GEWOBAU vermietet Uber 8.100 Wohnungen (ca. 13% des
gesamten Wohnungsbestands), von denen etwa 3.300 geférderte Wohnungen sind.

Die GEWOBAU will auch in Zukunft inren Wohnungsbestand durch neue Projekte ausweiten. Im
Rahmen der Initiative "Fair Wohnen in Erlangen 2023" sollen Uber 2.000 Wohnungen neu errichtet
werden. Aufgrund der geringen Flachenverfligbarkeit im Stadtgebiet wurde 2018 die GEWOLAND
gemeinsam mit acht Umlandgemeinden gegrindet. Dadurch soll auch im Landkreis vermehrt be-
zahlbarer Wohnraum fir breite Gruppen der Bevolkerung geschaffen werden.

Weiter kann die Stadt Erlangen Einfluss nehmen, wenn flir Vorhaben Dritter neues bzw. erweiter-
tes Baurecht geschaffen werden soll. Im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen werden von der
Stadt i.d.R. folgende Quoten fur geférderten Wohnungsbau vorgegeben:

e Bei der Ausweisung von neuen Wohngebieten soll gemaR Beschluss des Stadtrats von
November 2017 ein Anteil von zunachst 25 %, nun 30% der neu zu schaffenden Wohn-
bauflachen im Geschosswohnungsbau fir den geférderten Mietwohnungsbau gesichert
werden, wenn das Baugebiet mindestens 24 Geschosswohnungen umfasst.

e Bei der Ausweisung von neuen Wohngebieten soll ein Anteil von 25 % der neu zu schaf-
fenden Wohnbauflachen fur Einfamilienhauser (Doppel- und Reihenhauser) fur den gefor-
derten Eigenheimbau gesichert werden, wenn das Baugebiet mindestens 16 Doppel-
und/oder Reihenhduser umfasst.

Eine weitere Erhdhung der Quoten oder eine Ergdnzung um einen Prozentsatz fur geforderte Ei-

gentumswohnungen wirde zum einen die Grenzen der VerhaltnismaRigkeit berihren. Zum ande-
ren ware eine extreme Spreizung der Wohnungspreise bzw. Mieten zu beflrchten. Auch im nicht-
geférderten Bereich soll ein attraktives und fur mittlere Einkommensschichten leistbares Angebot

ausgebaut werden.

Qualitatives Stadtwachstum

Einer weiteren baulichen Ausdehnung der Siedlungsflachen sind enge Grenzen gesetzt. Zudem
ist der Schutz von Freirdumen und die Flachenkonkurrenz zwischen landwirtschaftlicher Produkti-
on, Naturschutz und Naherholung ein Thema von zunehmender gesellschaftlicher Relevanz. Nicht
zuletzt sind bei allen Bauprojekten auch Fragen des lokalen wie globalen Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel zu adressieren.

Es wird daher kiinftig noch starker als bisher darum gehen, dass Neubebauungen ebenso wie
MafRnahmen der Innenentwicklung durch qualitativ hochwertige Planung und gut gestaltete Betei-
ligungsprozesse die notwendige Akzeptanz finden.

Bei der Entwicklung von neuem Wohnraum soll die bereits vorhandene technische und soziale
Infrastruktur méglichst genutzt und ausgelastet werden. Neue Wohnungen sollen bevorzugt ent-
lang von leistungsfahigen Achsen des 6ffentlichen Nahverkehrs, insbesondere der S-Bahn und
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der geplanten Stadt-Umland-Bahn entstehen. Die gute Erreichbarkeit der Schienenverkehrsmittel
erhoht die Attraktivitat der Lage und fuhrt umgekehrt zu zusatzlichen Fahrgasten. Durch bauliche
Verdichtung um die Haltepunkte werden die zentralen Achsen des OPNV akzentuiert und das
Stadtgebiet strukturiert.

Ebenso sind die vorhandenen Versorgungseinrichtungen zu beachten, um zusatzlichen Verkehrs-
aufwand moglichst zu vermeiden. Mobilitatsmanagement bietet die Moglichkeit, die Stellplatzzah-
len zu reduzieren und damit Flachen und Kosten zu sparen.

Ausreichende und gut erreichbare Grin- und Freiflachen sind aus stadtklimatischen Grinden, fir
die wohnungsnahe Erholung und als altersgerechte Spiel- und Sportangebote erforderlich. Die im
Stadtbild pragnanten Griinzige, vor allem entlang der Gewasser, sollen verstarkt fur die Grin-
und Freiraumvernetzung genutzt werden.

Als wichtiges Instrument zur Sicherung gestalterischer Qualitaten bei Neubebauungen konnte in
Erlangen die Durchflihrung von stadtebaulichen und freiraumplanerischen Wettbewerben fir 6f-
fentliche wie fur private Vorhabentrager etabliert werden. Durch die parallele ldeenfindung in den
teilnehmenden Biros und die anschauliche Aufbereitung kdnnen Lésungsalternativen diskutiert
und transparent gemacht werden.

Der Beteiligung der Offentlichkeit und — gerade bei Projekten der Innenentwicklung — der Eigen-
tumer und Mieter im Bestand kommt eine hohe Bedeutung zu. Die Information und Mitwirkung zu
den politischen Entscheidungsprozessen spielt in Erlangen eine wichtige Rolle, die nicht zuletzt
ihren Niederschlag im Leitbild ,Gute Blrger*innenbeteiligung“ gefunden hat. Auch in Zukunft wird
die Kommunikation und Interaktion mit allen Interessierten und Beteiligten eine wichtige Rolle
spielen.

Vielfalt und Flexibilitat

Da mit einem weiteren Anstieg der Single-Haushalte und mit dem Zuzug insbesondere von ,Jun-
gen Erwachsenen® zu rechnen ist, werden derzeit vor allem kleine bis mittlere Wohnungen neu
entwickelt. Bei privaten Projekttragern kommen Uberlegungen hinsichtlich der Attraktivitat kleine-
rer Einheiten flr den Kapitalmarkt hinzu. Es sollte jedoch vermieden werden, dass mit einer allei-
nigen Konzentration auf ,Mikrowohnungen®, die sich nicht an geanderte Bedlrfnisse anpassen
kdnnen, Monostrukturen erzeugt werden.

Gleichzeitig liegt es im Interesse der Stadt, auch fir die Familienphase geeigneten Wohnraum
anzubieten, um die Abwanderung ins Umland mdglichst gering zu halten. Ein Teil davon kann im
Zuge des Generationenwechsels voraussichtlich in den bestehenden Einfamilienhausgebieten
abgedeckt werden und tragt zu deren Stabilisierung bei. Aufgrund der Flachenknappheit und der
hohen Preise im Stadtgebiet sollen auch Familienhaushalten attraktive Wohnformen jenseits des
klassischen Eigenheimbaus angeboten werden.

Anstelle reinen Siedlungsbaus sollen vielseitige Angebote fur Wohnen, Arbeiten, Bildung, Einkau-
fen, Kultur, Freizeit, Sport und Erholung geschaffen werden. Um stabile stadtebauliche Strukturen
zu erreichen, ist eine Mischung verschiedener WohnungsgrofRen, -nutzungen und mdglichst auch
Eigentumsformen anzustreben. Gebaude, die sich an gednderte Anforderungen anpassen und fur
neue Nutzungen konfigurieren lassen, erreichen durch ihre Flexibilitdt eine hohe Akzeptanz und
Nachhaltigkeit. Damit werden verschiedene Zielgruppen angesprochen und die Vielfalt vor Ort
gefordert.
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Heterogene Quartiere hinsichtlich des Alters, der sozialen und kulturellen Herkunft etc. sind an-
passungsfahiger und stabiler. Die private und 6ffentliche Infrastruktur wird in gemischten Quartie-
ren dauerhafter nachgefragt als z.B. in altershomogen aufgebauten Siedlungen. Die Bindung an
die Wohnumgebung und nachbarschaftliche Netzwerke kdnnen damit gestarkt werden. Die Nach-
barschaft stellt eine Grundzelle der gesellschaftlichen Integration dar.

Bautypen, die zudem einen Aus- und Weiterbau durch die Bewohner ermdglichen, kdnnen Woh-
nungskosten senken und das Wohnungsangebot ausdifferenzieren. Auch neue Organisationsfor-
men, z.B. Gemeinschaftliches und Mehrgenerationenwohnen und Baugruppen werden begruif3t
und von der Stadt aktiv unterstitzt. Diese starken die Quartiere aufgrund der Identifikation der
Bewohner mit ihren Wohnprojekten. Neue Bauformen und Akteure kdnnen den Immobilienmarkt
und die Baukultur in der Stadt Erlangen bereichern.

Aktive Rolle der Stadt

Die Stadt wird auch in Zukunft auf die Marktteilnehmer zugehen bzw. zwischen diesen moderie-
ren, um die Entwicklung von neuem Wohnungsbau entsprechend ihrer qualitativen Zielsetzungen
anzustolien. Insbesondere die Eigentimer von Baullicken und der identifizierten weiteren Flachen
mit Entwicklungspotenzial (Parkplatze, Flachbauten) sollen von einer Entwicklung und Inwertset-
zung ihrer Grundstiicke Uberzeugt werden.

Bei der Schaffung neuen Baurechts ist darauf zu achten, dass die beplanten Flachen auch tat-
sachlich kurz- bis mittelfristig bebaut werden. In Stadtebaulichen Vertragen werden regelmalig
Bauverpflichtungen fur die Grundsttickseigentimer aufgenommen.

Um im gesamtstadtischen Interesse Wohnbauflachen bereitstellen zu kénnen, ist eine aktivere
Rolle der Stadt als Marktteilnehmer zu prifen. Eine stadtische Bodenvorratspolitik wiirde den
Handlungsspielraum (auch bzgl. Tausch- und Ausgleichsflachen) erheblich erweitern. Idealer-
weise kann die Stadt Potenzialflachen zwischenerwerben und an Bauwillige weiterverkaufen.
Hierflr kdnnte ein revolvierender Bodenfonds eingerichtet werden, dessen Budget einmalig be-
reitgestellt wird und der sich dann Uber den Verkauf der angekauften Grundstlicke selbst wieder
speist.

Erfahrungsgemal ist jedoch nur von einer geringen Verkaufsbereitschaft der Grundeigentumer
auszugehen. Daher sollten vor allem vorhandene Vorkaufsrechte intensiv genutzt werden. Fur
mogliche groRere Siedlungserweiterungen ist auch weiter der Einsatz von Stadtebaulichen Ent-
wicklungsmafinahmen zu erwagen. Die Voraussetzungen flr dieses Instrument waren in Vorbe-
reitenden Untersuchungen zu prifen.

Bei der Grundstlicksvergabe wird regelmaRig im Einzelfall eine Bauverpflichtung aufgenommen,
um der Bodenspekulation vorzubeugen. Auch weitere Regelungen, z.B. zu Umwelt- und Energie-
standards, die nicht auf Grundlage des BauGB festgesetzt werden kdnnen, kdnnen auf vertragli-
cher Ebene vereinbart werden. Zudem kann die Grundstlicksvergabe an bestimmte Kriterien (z.B.
soziale Komponente, Konzeptvergabe) gekoppelt werden.
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5. KURZFRISTIGE STRATEGIE (2021-2026)

5.1 Grundlage

Kurzfristig bildet weiterhin die Umsetzung des wirksamen Flachennutzungsplans mit integriertem
Landschaftsplan Erlangen 2003 mit seinem Grundsatz der Innenentwicklung vor Auenentwick-
lung die Grundlage der stadtischen Planungen.

5.1 Handlungsfeld Innenentwicklung

Konversion ehemaliger Gewerbeflachen

Akteure Stadt, Bautrager, Projektentwickler

Art der Entwicklung Entwicklung von Gberwiegend Geschosswohnungen auf ehemals ge-
werblich genutzten Grundsticken

Beispiele BP 471 Gleiwitzer Stralle BA Il 81 WE

BP E232 2. Deckblatt Ahornweg (in Aufstellung) | 29 WE
Ortseingang Dechsendorf

Erwartetes Ergebnis Durch die Umnutzung von Brachflachen kénnen weitere Wohnungen
geschaffen werden. Die letzten groeren Potenziale sind derzeit in
der Entwicklung.

Es wird in Zukunft weiterhin Umnutzungsprozesse auf privaten Brachflachen geben. Diese wer-
den vor allem von Bautragern oder Projektentwicklern getragen werden. Gréliere Konversionsfla-
chen stehen jedoch absehbar nicht mehr zur Verfigung.

Die Stadt wird Umnutzungsprozessen in Zukunft weiterhin offen gegeniberstehen und die Vorha-
ben planerisch unterstitzen. Ein finanzieller Anschub durch die 6ffentliche Hand wird voraussicht-
lich nicht nétig sein, da die hohe Nachfrage nach Bauflachen und Wohnungen in Erlangen Bau-
tragern und Projektentwicklern Investitionssicherheit verspricht.

Grundsétzlich kann auch durch die Umwandlung von Nicht-Wohngebauden in Wohngebaude
neuer Wohnraum geschaffen werden. Neben bautechnischen sind dabei auch die planungs- und
immissionsschutzrechtlichen Moglichkeiten zu prifen. Im Zusammenhang mit dem Siemens-
Campus werden im Innenstadtbereich vor allem Buro- und Verwaltungsbauten frei werden. In-
wieweit von den Eigentimern auch Wohnnutzungen angestrebt werden und tatsachlich in Frage
kommen, ist noch offen.

Weiterentwicklung bestehender Wohnsiedlungen

Akteure Stadt, Wohnungsbaugesellschaften, Bautrager, Projektentwickler

Art der Entwicklung Entwicklung von Geschosswohnungen (Miet- und Eigentumswohnun-
gen) durch Nachverdichtung bestehender Siedlungen, z.T. auch Er-
satzneubauten

Beispiele Johann-Jirgen-Stralie (in Umsetzung) ca. 90 WE
Isarstralte (in Umsetzung) ca. 210 WE

Erwartetes Ergebnis Die Siedlungen der Nachkriegszeit bieten weiterhin das Potenzial fur
zahlreiche neue Wohnungen. Seine Aktivierung erfordert eine sensib-
le Planung.
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Die Wohnsiedlungen der 1950er bis 1970er Jahre bergen ein grof3es Potenzial fir neuen Wohn-
raum. Die Siedlungen sind zentral gelegen, verkehrlich gut angebunden und zum Teil locker be-
baut. Die Raume zwischen den Hausern haben oft den Charakter von Abstandsgriin und werden
zum Teil kaum genutzt. Die Entwicklung im gebauten Bestand ist in hohem Malle vom Interesse
des jeweiligen Eigentiimers abhangig. Als Projekttrager kommen insbesondere Wohnungsbauge-
sellschaften infrage, die groRere Wohnungsbestande im Stadtgebiet verwalten.

Die Weiterentwicklung der bestehenden Wohnanlagen ist inzwischen ein etabliertes Instrument
der Innenentwicklung. Fur die Wohnungsgesellschaften stellt die Schaffung zusatzlicher Wohnun-
gen in Bestandsanlagen eine komplexe Aufgabe dar, die aber angesichts der Flachenknappheit
und Marktsituation in Erlangen weiter in Angriff genommen werden wird.

Oft in Zusammenhang mit ohnehin anstehenden Sanierungen kénnen Dachgeschosse ausge-
baut, Gebaude aufgestockt und Erganzungsbauten errichtet werden. Wenn eine Erhaltung des
Gebaudebestands wirtschaftlich nicht darstellbar ist, erméglichen Ersatzneubauten eine freiere
Planung mit erhéhten Wohnungszahlen.

Die Weiterentwicklung der Siedlungen erstreckt sich aber nicht auf eine reine Nachverdichtung.
Auch fir den die Bewohner im Bestand kdénnen Vorteile (,doppelte Innenentwicklung®) realisiert
werden:

o Neue Gebaudekdrper kénnen zugleich eine Larmabschirmung fur die bestehende Wohn-
siedlung bilden.

¢ Die Freirdume kdnnen qualifiziert und z.B. fir Gemeinschaftsanlagen oder als Mietergar-
ten genutzt werden.

o Stellplatzanlagen kdnnen neu geordnet und neue Mobilitdtskonzepte (z.B. Car-Sharing)
angeboten werden.

o Parallellaufende energetische Sanierungen verringern die Betriebskosten.

Wichtig fur die Akzeptanz bei den Bewohnern ist eine transparente Planung und Beteiligung. Ggf.
ist ein begleitendes Umzugsmanagement seitens der Vermieter erforderlich. Generell sollte ein
Ruckkehrrecht der bisherigen Mieter gegeben sein.

Neubauten und Sanierungen kdnnen auch zu einer Mischung verschiedener Wohnungsgrof3en
beitragen, die die Vielfalt im Quartier erhdht. Damit besteht zusatzlich die Moglichkeit, je nach
Bedarf und Lebensituation kleinere oder gréRere Wohnungen zu beziehen, ohne die vertraute
Umgebung verlassen zu missen.

Der Gedanke, neuen Wohnraum in Bestandssiedlungen zu schaffen, ist mittlerweile sehr prasent,
auch unterfittert durch bereits realisierte Projekte. Eine Initiierung von stadtischer Seite ist daher
kaum erforderlich. Die Prozesse sollen weiter unterstiitzend begleitet und die Einbindung der rele-
vanten Akteure sichergestellt werden.

Bei der GEWOBAU werden durch die Nachverdichtung von Wohnsiedlungen vor allem Mietwoh-
nungen als Angebot fur Haushalte mit mittlerem oder niedrigem Einkommen entstehen. Weitere
bedeutende Anbieter von Mietwohnungen sind die Dawonia AG (ehem. GBW), und die Bauge-
nossenschaft Erlangen e.G.

Insbesondere in Bezug auf Ubergeordnete Ziele, wie z.B. Lokalklima, Schutz wertvoller Gehdlzbe-
stande und Freiraume sowie Verkehrsabwicklung ist eine qualitativ hochwertige Planung einzu-
fordern.
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Nachverdichtung auf einzelnen Grundstiicken

Akteure Stadt, Bautrager, Projektentwickler, Grundstlickseigentimer, Einzel-
bauherren
Art der Entwicklung Entwicklung von Gberwiegend Geschosswohnungen auf bereits er-

schlossenen bzw. bebauten Grundstucken, Erganzung im Bestand
und/oder Ersatzneubauten

Beispiele Sieboldstralle (BP 330 in Aufstellung)

Langemarckplatz

Erwartetes Ergebnis Durch intensivere Grundstlicksausnutzung werden weitere Wohnun-
gen geschaffen werden.

Auch der Gebaudebestand im weiter gestreuten Eigentum wird weiter eine wichtige Rolle bei der
Wohnraumversorgung und auch bei der Schaffung neuen Wohnraums spielen. Mit Um- und Aus-
baumalinahmen an bestehenden Gebauden lassen sich oft noch erhebliche Wohnungspotenziale
entwickeln. Durch solche, i.d.R. privat getragene MalRnahmen kénnen punktuell neue Wohnungen
entstehen.

Die Stadtverwaltung wirbt seit 2015 fur den Ausbau von Dachgeschossen zu Wohnraum. Insbe-
sondere in der Altstadt, einem der am dichtesten besiedelten Gebiete in Erlangen mit eher kleinen
Wohnungen und vielen Einpersonenhaushalten ist der Dachgeschossausbau ein geeignetes Mit-
tel, Wohnraum zu schaffen.

Neue Wohnungen im Bestand kénnen auch durch die Errichtung zusatzlicher Geschosse, Anbau-
ten bis hin zum Ubergang zur geschlossenen Bauweise entstehen. Die Verwaltung steht Nach-
verdichtungen im Rahmen der baurechtlichen Méglichkeiten und unter Wahrung stadtebaulicher
Qualitaten grundsatzlich positiv gegenlber.

GroRere Bauvorhaben gehen in der Regel mit einem Abbruch der vorhandenen Gebaude einher.
Durch die anschlieRende Neubebauung mit hdherer bauliche Dichte werden in integrierten Lagen
neue Wohnungen geschaffen. Mit Blick auf Stadtbild, Lokalklima, Schutz wertvoller Gehdlzbe-
sténde und Freirdume sowie Verkehrsabwicklung ist eine qualitativ hochwertige Planung wesent-
lich.

In Erlangen gibt es viele Einfamilienhausgebiete, die in den 1960er und 1970er Jahren entstan-
den sind. Die Gebaude sind zum Teil auf dem technischen Stand der Entstehungszeit und ent-
sprechen vielfach nicht mehr den heutigen Ansprichen. Auch weisen viele der Gebiete Uber-
durchschnittliche GrundstiicksgroRen auf. In diesen Gebieten wird sich der Generationenwechsel
weiter fortsetzen. Es bietet sich somit die Chance, dass die Nachfrage nach Wohnraum in Einfa-
milienhausern zumindest zu Teilen im Bestand bzw. durch ergdnzende Bebauungen im Innenbe-
reich gedeckt werden kann.

Die neuen Eigentiimer streben teils eine Nachverdichtung auf den Baugrundstiicken an oder ver-
kaufen die Grundstlcke an Bautrager. Die vorhandenen Einfamilienhduser werden abgerissen
und durch einen wesentlich dichteren Neubau als Reihenhauser oder Wohnanlagen ersetzt. Mit
der Nachverdichtung von Einfamilienhausgebieten werden dann zusatzliche Wohnungen geschaf-
fen. Diese Entwicklungen verlaufen meist ungesteuert unter Ausnutzung des bestehenden Bau-
rechts auf den Grundstucken.

Es ist zu erwarten, dass in Zukunft auch Planungsverfahren zur Weiterentwicklung von Einfamili-
enhausgebieten erforderlich werden. Ziel solcher Verfahren wird zum einen sein, die Gebiete heu-
tigen Anforderungen anzupassen; zum anderen soll die stadtebauliche und Freiraumqualitat vor
Ort erhdht werden. Der Wunsch vieler Burger und Anwohner, das gewohnte Umfeld zu erhalten,
wird im Verfahren zu bertcksichtigen sein.

Seite 15 von 27



Fortschreibung Strategiepapier
Entwicklung von neuem Wohnungsbau in Erlangen

Auf dem Burgberg sind ebenfalls starke Nachverdichtungsprozesse erkennbar. Der Bereich ist in
seiner bestehenden Form einzigartig fur die Stadt Erlangen und auch durch die bewaldete Silhou-
ette flr das Erlangener Stadtbild von grofier Bedeutung. Im Jahr 2016 hat der Stadtrat ein Kon-
zept fur die weitere Entwicklung verabschiedet. Der Burgberg soll auch in Zukunft als ,hochwerti-
ges® Wohngebiet mit groRem Griinanteil mit parkahnlichem Charakter erhalten bleiben. Gleichzei-
tig wird eine moderate Weiterentwicklung ermdglicht.

Uberbauung von Parkplitzen und eingeschossigen Gewerbebauten

Akteure Stadt, Bautrager, Grundstlickseigentiimer, Einzelbauherren
Art der Entwicklung Entwicklung Geschosswohnungen auf mindergenutzten Flachen
Beispiele Odenwaldallee GEWOBAU (BP 199, 4. Deckblatt in Aufstellung)

Nahversorgung Odenwaldallee (BP 402, 5. Deckblatt in Aufstellung)
Nahversorgung am Bahnhof Eltersdorf

Erwartetes Ergebnis Die Uberbauung oder Neubebauung von Stellplatzanlagen oder ein-
geschossigen Gewerbebauten kann fallweise zur Schaffung neuen
Wohnraums beitragen.

Diese Sonderfalle der Nachverdichtung auf bestehenden Grundstucken wurden in der Fachwelt in
den letzten Jahren verstarkt diskutiert. Einzelne Projekte zur Uberbauung von Parkplatzen und
Flachbauten befinden sich auch in Erlangen bereits in Umsetzung oder in konkreter Planung.

Erganzend hat die Verwaltung im Stadtgebiet vorhandene ebenerdige Stellplatzanlagen Uber
500 m? und eingeschossige Gewerbebauten systematisch erfassen lassen. Die Erhebung, Pri-
fung und skizzenhafte Uberplanung beispielhafter Flachen wurde durch das Bayerische
Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr im Rahmen eines Programms zur Erhebung der
Innenentwicklungspotenziale gefordert.

Im Rahmen der Studie wurden insgesamt 745 mindergenutzte Flachen in Erlangen identifiziert.
Aufgrund der Heterogenitat der Flachen ist eine durchgangige Handlungsempfehlung nicht
maoglich. Als wesentliche Ergebnisse konnten herausgearbeitet werden:

e Zur Ausschopfung der Potenziale ist stets eine Einzelfallbetrachtung der Flachen, ihrer
Restriktionen und Potenziale sowie der daraus resultierenden Handlungsansatze
notwendig.

e Ein wesentlicher Aspekt ist, wie vorhandene Stellplatze ersetzt und neue Parkmdglichkei-
ten fur die hinzukommenden Einheiten geschaffen werden kdnnen. Alternative Mobilitats-
konzepte kdnnen dazu beitragen, den Stellplatzbedarf zu reduzieren.

e Ein hoher Anteil der Potenzialflachen liegt in Gewerbegebieten. Diese Flachen eignen sich
fur eine Nachverdichtung der Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen. Eine Wohnnutzung
scheidet dort im Regelfall aus.

e Aufgrund statischer Restriktionen kann im Bereich der eingeschossigen Gewerbebauten
eine Nachverdichtung in der Regel nur durch Abbruch und Neubau erfolgen.

o Wahrend sich bei Baumarkten vor allem eine bessere Ausnutzung der Parkplatzflachen
anbietet, kdnnen im Bereich der Lebensmittelmarkte auch Nutzungen Uber der
Einzelhandelsnutzung realisiert werden.

¢ Die innerstadtischen Tankstellen bieten ein hohes Potenzial fur eine Nutzungsanderung in
Wohn- oder Mischbebauung, oft an stadtebaulich interessanten Standorten.

e Bei der Nachverdichtung sind Folgeeffekte, wie Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur,
Erschlieung oder auch Ver- und Entsorgung zu prifen. Bevorzugt sollten
Nachverdichtungen in Bereichen mit einer guten OPNV- und Radwegeanbindung erfolgen.
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Die in Frage kommenden Grundstlicke befinden sich tGberwiegend in Privateigentum. Die Stadt
kann dort primar Impulse fir héherwertige Nutzungen geben. Ein gro3es Potenzial wird zudem
darin gesehen, grundstiicksubergreifende Lésungen fir eine effizientere Flachenausnutzung an-
zustoRen. Fur die Realisierung der zuvor entwickelten Ansatze mussen die relevanten Akteure
(Private und institutionelle Eigentimer, sonstige Nutzer, Nachbarn) zielgerichtet angesprochen
werden.

Um bei den Eigentumern keine unrealistischen Erwartungen zu erzeugen, wurde es notwendig,
das theoretisch ermittelte Nachverdichtungspotenzial nochmals genauer zu untersuchen. Hierflir
wurden vorliegende Daten aus dem Bau- und Planungsbereich herangezogen. Im Ergebnis wer-
den dadurch die Flachen gefiltert, die sich fur eine intensivere Ausnutzung eignen.

Im nachsten Schritt werden die Eigentiimer der identifizierten Flachen angeschrieben, um sie auf
die Moglichkeit der Nachverdichtung aufmerksam zu machen und ihnen das Angebot zu unter-
breiten, gemeinsam mit der Verwaltung Uber ihre konkreten Zielvorstellungen zu sprechen und die
Entwicklungsmadglichkeiten ihres Grundstlicks zu erértern.

Entwicklung von Bauliicken

Akteure Stadt, Bautrager, Grundstlickseigentiimer, Einzelbauherren

Art der Entwicklung Entwicklung von Uberwiegend Einfamilienhdusern auf bereits er-
schlossenen Grundsticken

Beispiele Membacher Stralte

Am Heiligenholz

Erwartetes Ergebnis Uber das Stadtgebiet verteilt kdnnen neue Wohnungen entstehen. Die
bisherige Entwicklung auf niedrigem Niveau wird sich fortsetzen.

Ein klassischer Baustein der Innenentwicklung ist die SchlieBung von bisher nicht oder minderge-
nutzten Baullicken. Baullicken sind Grundstlicke, die entweder durch die baulich gepragte Umge-
bung oder durch Bebauungsplan ein Baurecht aufweisen. Die Nutzung der bereits erschlossenen
Baugrundstiicke ware zumeist kurzfristig moglich und tragt zur besseren Auslastung bestehender
Infrastruktur bei.

Durch die Aktivierung von Baullicken kann das Angebot an Wohnungen in Erlangen erhdht wer-
den. Das Baulandkataster Wohnen' wurde zuletzt zum Stand 31. Dezember 2020 fortgeschrie-
ben. Das aktuelle Kataster (siehe Anlage 3) umfasst knapp 400 Baullicken und Baugrundstlicke
mit Potential bzgl. Art und Mal} der baulichen Nutzung. Auf diesen Flachen kénnen schatzungs-
weise Uber 1.000 neue Wohnungen errichtet werden. Die Uberwiegende Zahl der Baultcken liegt
in den Ortsteilen.

Die meisten Baullicken befinden sich in privatem Eigentum und werden teils aus familiaren Grin-
den zurickgehalten. Angesichts weiter erwarteter Preissteigerungen ist ein Verkauf fur die Eigen-
timer i.d.R. nicht attraktiv. Daher ist davon auszugehen, dass der Grofteil der Baullicken erst
mittel- bis langfristig einer Bebauung zugefuhrt wird. Gleichwohl ist eine kontinuierliche Mobilisie-
rung von Bauliicken auf niedrigem Niveau zu verzeichnen, die sich auch in den kommenden Jah-
ren fortsetzen wird.

Die Stadt kann nicht unmittelbar auf ihre Entwicklung hinwirken. Der Einsatz hoheitlicher Instru-
mente (d.h. Erlass von Baugeboten) ist an hohe Hirden gebunden und juristisch anfechtbar. Da-

' Das Baulandkataster Wohnen fiihrt sofort oder in absehbarer Zeit bebaubare Grundstlcke in einer Karte
auf. Eigentimer haben die Mdéglichkeit, der Veroffentlichung ihres Grundstiicks im Baulandkataster zu wi-
dersprechen.
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her scheinen Strategien zur Information und Beratung erfolgversprechender. Auf die Eigentimer
von Baullicken soll weiterhin regelmafig zugegangen werden, um sie zu einer baulichen Entwick-
lung oder Marktzufihrung ihrer Immobilie zu bewegen.

Die Aktivierung von Baullcken und Bauland ist auch eine zentrale Aufgabe der stadtischen Pro-
jektentwicklung (PET). Durch gezielte Projektinitiierung sollen die notwendigen Voraussetzungen
fur die Mobilisierung von Bauland geschaffen werden.

5.3 Handlungsfeld AuBenentwicklung

EntwicklungsmaBBnahme Biichenbach (E-West Il)

Akteure Stadt, Einzelbauherren, Baugemeinschaften, Bautrager

Art der Entwicklung Entwicklung von Einfamilienhdgusern und Geschosswohnungen

Beispiele Baugebiet 411 1. Deckblatt 160 WE
Baugebiet 412 370 WE
Baugebiet 413 350 WE

Erwartetes Ergebnis Es wird eine hohe Zahl an neuen Wohnungen im verdichteten Einfa-
milienhaus- und Geschosswohnungsbau entstehen. Die von der Stadt
entwickelten Grundstlicke werden mobilisiert und einer Bebauung
zugeflhrt.

Durch die Stadtebauliche Entwicklungsmalnahme ,Erlangen West 1I“ werden neue Baugebiete
und ein Angebot an bezahlbaren Baugrundstiicken geschaffen. Uber den Zwischenerwerb durch
die Stadt wird eine vollstandige Mobilisierung der geschaffenen Baugrundstlicke garantiert und
aufgrund der rechtlich vorgegebenen Preise wird Bodenspekulation unterbunden. Die
entwickelten Grundstlicke sollen vor allem jungen Familien angeboten werden, um deren
Abwanderung ins Umland zu verhindern. Rechtliche Voraussetzung fir die Durchfihrung der
MaRnahme ist der nachgewiesene erhdhte Bedarf an Wohnstatten in Erlangen.

Die stadtebauliche und architektonische Qualitat der Baugebiete wurde Uber die Durchfuhrung
eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs gesichert. Fir das Gebiet 413
wurde ein eigener Wettbewerb unter veranderten Voraussetzungen ausgelobt.

Neben dem wohnungspolitischen Auftrag, den erhdhten Bedarf an Wohnstatten zu decken, bietet
die Entwicklungsmaflnahme auch die Mdglichkeit, innovative Konzepte umzusetzen; so wird das
nachste Baugebiet Nr. 413 als klimaneutrales Quartier geplant. AuRerdem ist die Stadt Erlangen
bemunht, durch die Initiierung und Begleitung von Baugruppen gemeinschaftliche Projekte und
stabile Nachbarschaften zu ermdglichen.

Arrondierungen in Orts- und Stadtteilen
Akteure Stadt, Grundstiickseigentiimer, Einzelbauherren, Bautrager
Art der Entwicklung Arrondierung des Siedlungskdrpers durch kleinere Baugebiete
Beispiele BP 464 Am Klosterholz West (Steudach) 53 WE
BP 466 Noetherstralle 23 WE
BP 469 Hausling Nord 22 WE
Erwartetes Ergebnis Es werden vor allem Einfamilienhauser in kleineren Baugebieten (v.a.
in den Ortsteilen) entstehen.
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An den Randern der Orts- und Stadtteile sind teils noch kleinere Flachen im FNP 2003 dargestellt,
die sich flr eine der Situation angepasste, zeitgemalie Bebauung eignen. Damit kann auch ein
gewisses Angebot fir neugebaute Einfamilienhauser geschaffen werden.

Insbesondere die Ortsteilentwicklung wird auch in Zukunft eine Rolle spielen. In nahezu allen
Ortsteilen stehen weitere Baullicken und Baugrundstiicke zur Verfligung, die aktuell unter ihren
bauplanungsrechtlichen Moéglichkeiten genutzt werden. Nach dem Grundsatz Innen- vor Auf3en-
entwicklung sind diese vorrangig zu nutzen, bevor fallweise eine Erweiterung von Siedlungen ge-
plant werden kann.

Im FNP sind derzeit brutto noch ca. 32 ha an Reserveflachen (siehe Anlage 3) dargestellt, auf
denen voraussichtlich iber 1.000 Wohnungen errichtet werden kénnten. Mittelfristig ist eine Uber-
prufung der im FNP 2003 dargestellten — bislang nicht aktivierten — Reserveflachen auf ihre Reali-
sierbarkeit und ggf. gewandelte stadtische Zielstellungen angezeigt.

In der Vergangenheit sind viele der durch Auf3enentwicklung geschaffenen Baugrundstiicke von
ihren Eigentiimern aus unterschiedlichen Griinden zurtickgehalten worden. Damit konnte das ur-
sprungliche Ziel, das Wohnungsangebot durch die Ausweisung von Baugebieten zu erhdhen, nur
teilweise erreicht werden. Um dies zu vermeiden, sollen bei Entwicklungen im Aul3enbereich die
Bebauung und Marktzufiihrung der geschaffenen Baugrundstlicke sichergestellt werden. Dies
erfolgt durch Bauverpflichtungen in stadtebaulichen Vertragen.

5.4 Erwartete Ergebnisse

Es ist zu erwarten, dass durch Nutzung der Potenziale der Innenentwicklung in den kommenden
Jahren zahlreiche weitere Wohnungen geschaffen werden kénnen. Allerdings ist nach jahrzehnte-
langem RuUckgriff auf diese Potenziale eine allmahliche Erschdpfung absehbar. Gréfliere Brachfla-
chen sind im Stadtgebiet nicht mehr erkennbar.

Die Weiterentwicklung von Siedlungen wird weiter eine anspruchsvolle Aufgabe sein, die gemein-
sam mit den Wohnungsbaugesellschaften angegangen werden soll. Im Stadtgebiet sind noch
erhebliche Potenziale erkennbar, die aber im mit Einzelfall gepruft und abgewogen werden mus-
sen.

Die Nachverdichtung auf einzelnen Grundsticken ist ebenfalls nicht abgeschlossen, auch hier
kommt aber Aspekten wie z.B. Mikroklima, Baumbestand und Stadtbild eine grof3e Bedeutung zu.
Einer intensiveren Nutzung bereits versiegelter Flachen, wie Parkplatze und Flachbauten ist in
diesem Zusammenhang i.d.R. der Vorzug zu geben.

Die Mdglichkeiten der Stadt zur Aktivierung von privaten Grundstlicken, insbesondere auch von
Baullicken, sind weiterhin eng begrenzt. Es ist aber anzunehmen, dass durch die allgemeine
Marktlage sowie ausgehend von demografischen Entwicklungen kontinuierlich eine gewisse An-
zahl an Grundstlcken fir neuen Wohnungsbau zur Verfigung stehen wird.

Die laufenden Projekte der AulRenentwicklung werden ebenso zur Schaffung von Wohnraum bei-
tragen. Mit der Realisierung des Baugebiets 413 bis ca. 2028 ist die Entwicklungsmafnahme Er-
langen West Il abgeschlossen.

Fir die nachsten Jahre darf daher eine weitere Entwicklung von mindestens 500 Wohnungen
jahrlich angenommen werden.
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6. MITTELFRISTIGE STRATEGIE AB 2026

6.1  Weiterlaufender Wohnungsbau

Die Nachfrage nach Wohnraum wird auch in mittelfristiger Perspektive eine grol3e Herausforde-
rung bleiben. Dabei gilt es, fur bezahlbares Wohnen — insbesondere geforderten Wohnungsbau —
in Erlangen zu sorgen und unterschiedliche, innovative und in die Zukunft gerichtete Wohnformen
zu ermoglichen.

Zusatzlich zu den kurzfristig realisierbaren oder bereits laufenden Projekten sind beispielhaft wei-
tere Planungen zu nennen, die zur Schaffung von weiterem Wohnraum fiihren werden:

o Das prominenteste Gebiet ist dabei der GroRRparkplatz am Bahnhof, auf dem das neue
Quartier ,Regnitzstadt” entstehen soll. Ein stadtebaulicher Wettbewerb dazu wurde im
Jahr 2020 durchgeflihrt.

e Fir das Quartier Rathenau Sud, das bisher fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen war,
wird ein stadtebaulicher und freiraumplanerischer Wettbewerb durchgefihrt. Ziel ist es, die
Themen ,Wohnen und Arbeiten® starker zusammenzudenken und hierdurch einen Beitrag
zur Innenentwicklung zu leisten.

e Es soll ein stadtebauliches Konzept fur ein Stadtteilzentrum fur den Stadtteil Alterlangen
am Standort Schulzentrum West / Schallershofer Stralle erarbeitet werden. In der beab-
sichtigten gemischten Nutzung werden auch neue Wohnungen entstehen.

e Die bisher angedachte mittelfristige Entwicklung von Wohnraum in den 6stlichen Modulen
des SiemensCampus wird dagegen zugunsten einer Erweiterung der Friedrich-Alexander-
Universitat nicht weiterverfolgt. Es bestehen jedoch Uberlegungen, eine Wohnnutzung im
sudlichen Bereich des Campus zu integrieren. Diese sind abhangig von der Fortschrei-
bung des Masterplans und im weiteren Verlauf zu Uberprufen.

Weitere Wohnungen werden dagegen voraussichtlich in Projekten entstehen, Uber die heute noch
keine Kenntnisse bestehen.

Weiterhin wird es eine Reihe kleinerer Malnahmen geben, mit denen Wohnraum im Rahmen des
bestehenden Baurechts (z.B. Ausbau von Dachgeschossen, Schliefung von Baullicken) geschaf-
fen werden.

Auch wenn sich die Schwerpunkte der Entwicklungen weiter wandeln werden, liegen keine An-
haltspunkte dafur vor, dass der Wohnungsbau zum Stillstand kommen kdénnte. Die Zahl der fertig-
gestellten Wohnungen in einzelnen Jahren ist jedoch von einer Vielzahl von Faktoren abhangig
und kann daher nicht konkret vorhergesagt werden.

Die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung werden bereits intensiv genutzt, aktuell sind
keine groReren Flachenentwicklungen im Aulienbereich geplant. Daher ist in der Tendenz von
rucklaufigen Wohnungsbauzahlen auszugehen.

6.2 Aufstellung eines Stadtentwicklungskonzepts

Um der hohen Wohnraumnachfrage und dem hohen Preisniveau fir Wohnraum in Erlangen zu
begegnen, sind neben den weiterlaufenden Einzelprojekten grundsatzliche Fragestellungen zu
diskutieren. In einem Stadtentwicklungskonzept fur Erlangen sollen das weitere Stadtwachstum
und der Umgang mit den noch verfugbaren Flachen im Innen- wie im AuRenbereich diskutiert
werden.

Ziel ist es, in einem transparenten Prozess — unter Beteiligung von Offentlichkeit, Fachstellen und
Stakeholdern — eine breite Basis flr die beabsichtigte zukiinftige Entwicklung der Stadt herzustel-
len. Dabei wird das Thema Wohnen sowohl im Bestand wie auch die Entwicklung kunftigen Woh-
nungsbaus eine wichtige Rolle spielen.
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Die raumlichen konkretisierten Ergebnisse dieses Prozesses kénnen dann Ausgangspunkt fur
eine Fortschreibung des Flachennutzungsplans sein.

Die Verwaltung bereitet aktuell einen Auftakttermin mit Mitgliedern des Stadtrats vor, mit dem im
Herbst 2021 der Diskurs zur kunftigen Entwicklung der Gesamtstadt und zur Entwicklung der ein-
zelnen Stadt- und Ortsteile eingeleitet werden soll.
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7. AUSBLICK / LANGFRISTIGE PERSPEKTIVE

Naturgemaf sind Aussagen Uber die langerfristige Entwicklung mit zunehmenden Unsicherheiten
verbunden. Gleichwohl stellen die Prognosen, Annahmen und daraus abgeleiteten Zielsetzungen
die Basis fir die langfristig orientierte Stadtentwicklungsplanung dar. Im Rahmen des Stadtent-
wicklungsprozesses werden die Herausforderungen der kinftigen demographischen Entwicklung
eine wichtige Rolle spielen.

Die vorliegenden Aussagen zur langerfristigen Bevolkerungsentwicklung streuen hinsichtlich der
Zieljahre als auch der erwarteten Tendenzen:

¢ Die kleinrdumige Bevdlkerungsprognose der Abteilung Statistik geht fur das Jahr 2035 da-
von aus, dass die Einwohnerzahl um ca. 3% von heute 114.111 auf 117.515 ansteigen
wird, wobei bereits ab Mitte der 2020er Jahre keine nennenswerten Zuwachse mehr zu
verzeichnen waren. Die Prognose orientiert sich stark an den bekannten Potenzialen fur
Wohnungsbau.

¢ In der sogenannten ,langfristigen Perspektive“ der stadtischen Bevolkerungsprognose wird
bis 2035 ein Anstieg auf etwa 121.700 Einwohner prognostiziert. Diese geht im Gegensatz
zur kleinrdumigen Bevolkerungsprognose davon aus, dass den aktuell bekannten Neu-
bauvorhaben in Zukunft noch weitere folgen werden, Uber die zum gegebenen Zeitpunkt
allerdings noch keine konkreten Erkenntnisse vorliegen.

o Ausgehend von der Bevolkerungsvorausberechnung des statistischen Landesamts wird
die Einwohnerzahl Erlangens bis 2039 um 2,3 % steigen, maligeblicher Faktor sind dabei
(wie in der Vergangenheit) die Zuzige, die eine negative natlrliche Bevélkerungsentwick-
lung deutlich Gberwiegen.

¢ Von den Tendenzen der vorherigen Betrachtungen abweichend geht die aktuelle Bundes-
Raumordnungsprognose davon aus, dass die Erlanger Einwohnerzahl bis 2040 um 0,5 %
zurtickgehen wird. Ein langfristiger Riickgang der Einwohnerzahl ist nicht auszuschliel3en,
da mit dem erwarteten bundesweiten Rickgang der Bevdlkerungszahlen mittelbar auch
das Potenzial flr Zuziige (zumindest aus dem Inland) reduziert wird.

Nach heutigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass die Stadt Erlangen mit ihren Arbeits-
platz- und Bildungsangeboten auch in Zukunft fir Zuzige attraktiv bleibt. Damit wird auch weiter-
hin das vorhandene Angebot an Wohnraum einen wesentlichen Einfluss auf die Einwohnerent-
wicklung haben.

Ein Ansatz, der den kinftigen Wohnraumbedarf rein aus den Einwohnerprognosen ableitet, griffe
demnach zu kurz. Zudem waren selbst dann weitere Faktoren der Nachfrage wie die Entwicklung
der Haushaltszahlen (weitere Zunahme der Single-Haushalte?) und die Wohnflachenversorgung
(steigende m2-Zahlen pro Einwohner?) zu beachten.

Zu berucksichtigen ist weiter, dass das quantitative und qualitative Wohnungsangebot auch direk-
te Ruckwirkungen auf die Miet- und Kaufpreise hat. Gleichzeitig sind die fir Wohnungsbau zur
Verfugung stehenden Flachen endlich. Dies gilt sowohl fur die Aktivierung von Innenbereichspo-
tenzialen als auch fur eine weitere Auflenentwicklung.

Die unter Beteiligung der Stadtgesellschaft zu definierenden Ziele im Stadtentwicklungskonzept
sowie ihre Umsetzung in der Bauleitplanung und mit weiteren Instrumenten haben daher erhebli-
chen Einfluss darauf, wie sich Erlangen in Zukunft prasentiert.

Als gesichert kann dagegen gelten, dass das Durchschnittsalter der Bevolkerung weiter ansteigt.
Es lag zum 31.12.2019 in Erlangen bei 41,4 Jahren und wird 2039 mit 43 Jahren erwartet. Erlan-
gen wird dabei dennoch weiterhin eine im Vergleich ,junge“ Stadt bleiben, deren Durchschnittsal-
ter mehr als 2 Jahre unter den Werten fiir den Bezirk Mittelfranken und das Land Bayern liegt.2

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung 2039
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Der demographische Wandel macht sich dennoch verstarkt auch in Erlangen bemerkbar, in den
nachsten 20 Jahren wird ein Anstieg der Uber 65-jahrigen Bevodlkerung um tber 20% prognosti-
ziert.® Einhergehend mit einer insgesamt steigenden Lebenserwartung wird die Nachfrage nach
barrierefreien Wohnungen ansteigen. Auch im Freiraum und im 6ffentlichen Raum ermoglicht Bar-
rierefreiheit die selbstandige Mobilitat fur alle und tragt zur Schaffung eines senioren- und fami-
liengerechten Wohnumfelds bei.

3 BBSR (2021): Raumordnungsprognose 2040
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Anlage 1: GroRere Wohnbauvorhaben (ab 20 Wohneinheiten)
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Anlage 2: Daten zu Bevolkerung, Haushalten und Wohnungsbestand (2019)

Stand 31.12.2014 | Stand 31.12.2019 Veranderung
2014-2019
Bevolkerung Hauptwohnsitz 108.191 114.200 +6.009
+55%
Wohnberechtigte 123.365 127.979 +4.614
(Haupt- und Nebenwohnsitz) +3,7%
Anzahl Haushalte 53.899 56.952 +3.053
(Hauptwohnsitz) +5,6 %
Wohnungsbestand 62.258 64.778 +2.520
+4,0 %
Haushaltstypen
Anteil Haushaltstypen (Bevolkerung | Stand 31.12.2014 | Stand 31.12.2019 Tendenz
Hauptwohnsitz)
Einpersonenhaushalte 48,0 % 49,0 % zunehmend
Paarhaushalte ohne Kind 28,1 % 27,6 % gleichbleibend
Familienhaushalte 18,9 % 18,5 % abnehmend
davon Paarhaushalte mit Kind 15,1 % 15,1 % gleichbleibend
davon Alleinerziehende mit Kind 3,8 % 3.4 % sinkend
Sonst. Mehrpersonenhaushalte 4,8 % 4,8 % gleichbleibend
Baugenehmigungen und Baufertigstellungen Wohnungen
2019 jahrlicher g
2010 - 2019
Baugenehmigungen 565 Whg. 707 Whg.
Baufertigstellungen 792 Whg. 585 Whg.
Wohnflachenversorgung Gesamtstadt
Stand 31.12.2014 | Stand 31.12.2019 Tendenz
Wohnflache je Einwohner 40,2 m2/ EW 40,8 m2/ EW zunehmend
Belegungsdichte Gesamtstadt
Stand 31.12.2014 Stand 31.12.2019 Tendenz
Einwohner je Wohnung 1,9 EW / Whg. 1,9 EW / Whg. gleichbleibend
Belegungsdichte bei Neubauwohnungen
Belegungsdichte 2014 2019
Neubauwohnung EFH 3,2 EW / Whg. 3,3 EW / Whg.
Neubauwohnung GWB 1,4 EW / Whg. 1,2 EW / Whg.

Datenquelle:

Abteilung Statistik (30-S)

EW (Einwohner), Whg. (Wohnung), GWB (Geschosswohnungsbau), EFH (Einfamilienhauser)

* Ein Teil der Verdnderungen geht auf Datenrevisionen innerhalb der stadtischen Gebaudedatei zurlck.
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Anlage 3: Potential zusatzlicher Wohnungen (Stand 31.12.2020)
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