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1. Aufgabenstellung und Funktion

Abgleitet aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen, dem der EU-
Forderung zugrunde liegenden AVachstum- und Entwicklungskonzeptfi den Ergebnissen
des Einzelhandelsgutachtens, bestehende stéddtebauliche Entwirfe sowie neuere ver-
kehrsplanerische Untersuchungen zeigt die vorliegende Rahmenplanung als informelle
Planung zukunftige Entwicklungen der Historischen Altstadt auf. Sie zeigt die Sanierungs-
ziele und die verschiedensten Projekte zur Starkung und Attraktivierung der Altstadt auf.
Der Rahmenplan umfasst Aussagen zum Nutzungskonzept, Verkehrskonzept, ruhenden
Verkehr, Radwegenetz, zum raumlichen Konzept und zum Durchfihrungskonzept.

Diese Rahmenplanung soll zusammen mit den Ergebnissen der vorbereitenden Untersu-
chung als eine Grundlage fur die weiteren planerischen Schritte fir die Sanierung der Alt-
stadt dienen.

Insbesondere das Durchfiihrungskonzept sollte wahrend des gesamten Zeitraums der
Sanierung aufgrund neuerer planerischer Gesichtspunkte sowie neuerer Aspekte zur Prio-
ritatensetzung etc. fortgeschrieben werden.

2. Leitbilder

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass die Innenstadt die ihr in der Vergangenheit zu-
gedachte Funktion als expandierender Standort von Einzelhandel und Dienstleitung nicht
mehr bzw. nicht mehr in dem urspriinglich geplanten MalR3e erfiillt. Die Ausweitung der in-
nerstadtischen Laden- und Birozonen in die kleinteilig strukturierten Randlagen der Alt-
stadt ist nicht wahrscheinlich, da die Nachfrage nach diesen Flachen nicht vorhanden
bzw. nicht fir diesen Standort mobilisierbar ist. Dagegen werden die Ausweitungen des
Wohnens in den Randbereichen angesichts der bestehenden Nachfrage Chancen einge-
raumt. Die Grundlage flr eine Erneuerung der Innenstadt muss daher eine funktionale
Neubestimmung bilden, die die bisherigen Entwicklungsziele abandert. Hier in Aurich
bestehen zudem gute Chancen die Funktion fir den Tourismus weiter zu entwickeln.

Hieraus abgeleitet sind folgende Leitbilder zu nennen:

- Die historischen Strukturen des Stadtzentrums sind bei der Neugestaltung her-
auszuarbeiten. Die Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum und hierbei insbe-
sondere im Bereich der ehemaligen Wallanlagen ist zu verbessern. Die touristi-
schen Funktionen der historischen Altstadt sollen hierbei bewusst gestarkt wer-
den.

- Die Funktion Aurichs als Einzelhandelsstandort ist zu starken. Zur Stabilisierung
und Entwicklung des Einzelhandels ist der zusammenhangende Hauptgeschafts-
bereich der Altstadt mit dem Einkaufs- und Freizeitzentrum Carolinenhof zu ver-
knupfen. Die Endbereiche der Ful3gadngerzone sind hierbei zu stabilisieren.

- Die Wohnfunktion ist im Stadtzentrum durch eine Wohnumfeldverbesserung, eine
Zuordnung nutzbarer AufRenflachen, weitgehend schwellenfreies Wohnen und
durch unkompliziertes Parken in der Nahe der Wohnung zu starken. Die Auswei-
tung des Wohnens ist in den Randbereichen vorzusehen.
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3. Nutzungskonzept

3.1. Kerngebiet
Die Kerngebietszone mit einer Begrenzung der Nutzungen im Erdgeschoss auf Ein-
zelhandel und gastronomische Nutzungen ist auf den Bereich der FuRgangerzone
zu konzentrieren.

Im Einzelhandelsgutachten der GMA aus dem Jahre 2008 sind verschiedene Ent-
wicklungsszenarien fur die Stadt Aurich aufgezeigt worden. In einem Szenario dy-
namische Entwicklung wurde von der GMA fir zentrenrelevante Sortimente eine
Entwicklungsmdglichkeit von 6.000 m2 zusatzlicher Verkaufsflache aufgezeigt. Das
Szenario dynamische Entwicklung berticksichtigt einen Zuwachs durch Umlenkung
von Kaufkraftstromen nach Aurich in einer Hohe von 6 % der bisherigen Kaufkraft.

Die Erweiterung ist jedoch nur zu vertreten, wenn hierdurch gleichzeitig Attraktivi-
tatssteigerungen und Kaufkraftsteigerungen verbunden sind. Hierbei ist das Ziel der
Stadt Aurich eine dynamische Entwicklung des Einzelhandelsstandorts durch ge-
eignete Handlungskonzepte und strukturférdernde Malinahmen zu initiieren und
dadurch Kaufkraftverluste zurlick zu gewinnen durchaus als realistisch anzusehen.
Im Rahmen der Altstadtsanierung ist ein zielgerichtetes Flachen- und Interessen-
management in Kooperation zwischen Stadt, den Eigentimern und potentiellen In-
vestoren/ Betreibern durchzufihren.

Eine das Zentrum starkende Funktion kann durch eine bessere Verkniipfung der
Altstadt mit dem Carolinenhof erreicht werden. Beide Versorgungsbereiche sollen
sich zu einem zusammenhangenden Einkaufsbereich entwickeln. Durch die Schaf-
fung einer zusammenhéngenden Passage von der Osterstral3e lber den Georgs-
wall hinaus auch durch bauliche Verdnderungen im Bereich des Rathauses, soll
gleichzeitig die Geschéftslage der OsterstralRe gestarkt werden. Eine bessere Ver-
knipfung der Altstadt mit dem Carolinenhof ist auch durch eine bauliche Erweite-
rung und Attraktivierung der Marktpassage und des Carolinenganges zu erreichen.

Ein weiterer Ansatzpunkt zur Stabilisierung des Einzelhandels stellt eine Ergéanzung
durch groR3flachige Betriebe dar. Diese Betriebe sollten insbesondere als Frequenz-
bringer am Ende der FuRgangerzone angesiedelt werden. Die Ansiedlung solcher
frequenzbringender Betriebe wéare insbesondere am Ende der Osterstral3e erstre-
benswert. Daher sollte das 6stliche Ende der Osterstral3e mit Unterstiitzung von In-
vestoren zu einem zusammenhangenden Bereich fir den Einzelhandel mit abge-
stimmten Sortimenten entwickelt werden.

Weiterhin sollten in der FuBgangerzone im Bereich so genannter Aeerer Zonenf
Umnutzungen in Richtung Einzelhandel angestrebt werden. Zusatzliche Verkaufs-
flachen sind in der 1A Geschaftslage BurgstraRe durch Erweiterung der Verkaufs-
flachen auf hinteren Flachen sowie durch Erweiterung in die Obergeschosse zu er-
warten.

Eine Bilanzierung der vorhandenen und voraussichtlichen zukinftigen Verkaufsfla-
chen zeigt hierbei, dass die Empfehlung der GMA Uber die Verkaufsflachenentwick-
lung in vollem Umfang durch die auf die Fu3gangerzone und die Lohnen ausgerich-
teten Betriebsflachen entwickelt werden kdnnen.
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Zusatzliche Verkaufsflachen im Bereich der Altstadt

Bereich m?2
Erweiterung Bereich Burgstralie 1.300 m?
Erweiterung Bereich Osterstral3e 2.000 m?
Erweiterung Bereich Lohnen 2.700 m2
Erweiterung Norderstral3e 1.800 m2
Gesamtsumme zuséatzlicher Verkaufsflachen 7.800 m?

Uber die auf die FuBgangerzone ausgerichteten Entwicklungsflachen hinaus ist zu
prufen, ob fir den Bereich sudlich der Osterstral3e und im Quartier dstlich der Nor-
derstraBe Konzepte mit grof3flachigen Einzelhandelsnutzungen sinnvoll und um-
setzbar sind. Die von der MESA Stuttgart erarbeiteten Losungsansatze fir die Os-
terstralBe die Entwicklung von Einzelhandelsflachen entlang von verglasten Passa-
gen, und fir die Norderstral3e die Entwicklung eines Galeriakonzeptes mit einem
grofl¥flachigem Kaufhaus wirden den Umfang der zusatzlichen Verkaufsflachen um
weitere 7.800 m2 erhéhen. Damit wirde die zusatzliche Verkaufsflache die beste-
hende Verkaufsflache der Altstadt um 50 % erh6hen. Gleichzeitig kdnnte jedoch
auch durch diese Entwicklungsflachen neue Angebots- und Erlebnisformen in die
Altstadt integriert werden, die zusatzliche Kaufkraft generieren kénnte. Durch ein
Einzelhandelsentwicklungskonzept sind der Umfang und die Verteilung der zusatzli-
chen Verkaufsflachen in der Altstadt einer naheren Prifung zu unterziehen. Fur
Teilbereiche der Altstadt ist auRerdem naher zu klaren, welche Sortimente und Be-
triebstypen sich fur welche Geschaftslagen eigenen.

Im Kerngebiet sollte auRerdem die Errichtung von Vergnlgungsstatten wie Spielhal-
len, wie bereits in der bestehenden Bauleitplanung geschehen, ausgeschlossen
bleiben.

In den Obergeschossen entlang der FuRgangerzone besteht noch ein erhebliches
Potential fur die Errichtung von Wohnungen. Daher sollte das Wohnen, wie auch in
den bestehenden Bauleitplanen festgelegt, in den Obergeschossen allgemein zu-
lassig sein.

3.2. Wohngebiete

In den abseits des Hauptsgeschéftsbereichs liegenden Teilbereichen der Altstadt ist
eine Abkehr vom bisherigen Konzept, im Erdgeschoss lediglich eine geschaftliche
Nutzung zuzulassen, vorgesehen. Durch die Festlegung von besonderen und all-
gemeinen Wohngebieten fiir die Flachen entlang der MarktstraRe, der Wallstral3e
und Teilbereichen entlang des Georgswalls soll hier dem Wohnen Vorrang einge-
raumt werden. Bei der in der MarktstraBe und der WallstraBe vorhandenen sehr
kleinteiligen Struktur mit erhaltenswerter Bausubstanz ist die Wohnnutzung auch die
geeignete Nutzung zur nachhaltigen Erhaltung dieser Strukturen.

Entlang der Grof3en Muhlenwallstral3e kann durch eine Randbebauung zusétzlicher
Wohnraum geschaffen werden. Durch einen geschlossenen Gebauderiegel entsteht
ein ruhiger Innenbereich. Unter Berlcksichtigung einer Bebauung, die Aufenthalts-
flachen bewusst von den Hauptverkehrsstral3en weg orientiert, kann ein attraktiver
Wohnraum entstehen. Durch die Riegelwirkung der Bebauung wird auch ein Schall-
schutz fur die vorhandene Wohnbebauung an der WallstralRe erreicht.

Insgesamt konnten in der Altstadt bis zu 200 zusétzliche Wohnungen geschaffen
werden. Diese Neuausrichtung der Nutzung auf die Funktion Wohnen setzt jedoch
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eine Sanierung der Gebaudesubstanz, eine Neuordnung der Blockinnenbereiche,
Schaffung von privaten Freiflachen und die Schaffung von Quatrtierstellplatzanlagen
in rAumlicher N&he der Wohnungen voraus. In diesem Zuge sind auch die bessere
Zuganglichkeit der hinteren Grundstuicksflache sowie die Anordnung von Nebenan-
lagen fur Fahrrader und Abfallbehalter zu bedenken.

Das Wohnen im Bereich der Altstadt ist fur verschiedene Nutzergruppen von Bedeu-

tung. Von I nvestorenseite wird hier insbesor
50+A verwiesen. Hi er bei handel tin Sagltrasdia-c h  um [
ge durch eine Wohnung im Zentrum eintauschen méchten.

Auch fur betreute Altenwohnungen fir die auch in Aurich ein zunehmender Bedarf
besteht, stellt die Altstadt einen geeigneten Standort dar. Serviceeinrichtungen
konnten auch fur tGbrige Bewohner in der Altstadt zur Verfugung gestellt werden. Fur
die Oberwohnungen bei Neubauten ist ein Fahrstuhl einzuplanen.

Fur die vorhandenen Stadthauser an den abseits der Fu3gangerzone gelegenen
AltstadtstraRen ware dagegen das Familienwohnen zu bevorzugen. Eine Voraus-
setzung hierfir ist jedoch die Zuordnung einer entsprechenden dahinter liegenden
Gartenflache.

3.3. Mischgebiete

In den Randbereichen der Altstadt sowie an der Kirchstral3e, der Lilienstral3e und
der HafenstralRe sind Mischgebiete entsprechend der vorhandenen Nutzung vorge-
sehen. Die Flachen am Lambertshof sollten im Gegensatz zum bestehenden Be-
bauungsplan nicht als Gemeinbedarfsflache Kirche, sondern als Mischgebietsflache
ausgewiesen werden, damit auch in diesem Bereich Umnutzungen in Richtung
Wohnen ermdéglicht werden kénnen.

3.4 Langfristige Entwicklungsflachen

Im Nutzungskonzept sind im Bereich des Postgeldndes sudlich der BurgstralRe, im
Bereich des Quartiers sidlich der Kleinen-Muhlenwallstrae und im Bereich stdlich
der Osterstral3e langfristige Entwicklungsflachendargestellt, die im weiteren Verfah-
ren noch abzustimmen sind.

4. Verkehrskonzept
4.1. Funktion der Verkehrsflachen

Die abseits der Fuf3gadngerzone gelegenen Strallen sollten, statt wie bisher im
Trennsystem, zukinftig als verkehrsberuhigte Bereiche im Mischverkehr umgestal-
tet werden. Verbunden damit ist eine Verbesserung der Aufenthaltsfunktion fir Ful3-
génger, eine Wohnumfeldverbesserung, eine optische Aufwertung und gleichzeitig
auch eine Behebung der bautechnischen Mangel. Hierbei sollte mit Ausnahme der
Nurnburger Stral3e, die als verkehrsberuhigte Zone ausgewiesen ist, eine Ausschil-
derung als Tempo 20 Zone angestrebt werden.

Die Fulgangerzone ist um die Rathauspassage und durch einen FuRgangerbereich
am Georgswall zur besseren Verflechtung der Altstadt mit dem Carolinenhof zu er-
weitern. Auf eine Erweiterung der Ful3gdngerzone im Bereich der Marktstral3e und
der Lilienstral3e sollte auf Grund der Erreichbarkeit von Behindertenparkplatzen und

Seite 6 von 31

Y:\Planungsamt\4-5-Sanierung\45-13-00 Rahmenplanung Altstadt\Rahmenpléne mit Begriindung\20110325_ Begriindung
Rahmenplanung Altstadt mit Tabellen und Ausschnitten.doc



Taxenstanden und des hohen Umfangs dann erforderlicher Ausnahmeregelungen
zB. fur die Marktbeschicker verzichtet werden.

Lediglich in den Einmlndungsbereichen der Stral3en der Altstadt ausgehend von
demHauptverkehrsstraCenring Adheriogcstralé]duli-l e n wa l
anenburger St r aCe ein FHenssysterh erfordetliche g 1 st

4.2. Ruhender Verkehr

Die Vielfalt an 6ffentlich zuganglichen Stellplatzanlagen mit ihren unterschiedlichen
Aufteilungen, Bewirtschaftungsformen und Zugénglichkeiten soll neu geordnet wer-
den. Parkplatzanlagen sollen im Bereich der Altstadt so verteilt sein, dass in allen
Teilbereichen der Altstadt eine gute Stellplatzversorgung fir die geschaftliche Nut-
zung vorhanden ist und durch Lage und Anbindung an die FulRgangerzone, die Fre-
guentierung von Teilabschnitten der FuRgangerzone verbessert wird.

Gleichzeitig ist eine funktionsgerechte Vollanbindung der Parkplatzanlagen an den
inneren Ring um die Altstadt zu gewahrleisten. Neben Stellplatzen in einer Tiefgara-
ge sind auch ebenerdige Stellplatze in zentraler Lage einzuplanen.

Abgeleitet aus der Auslastung vorhandener Stellplatzanlagen und dem durch zu-
kinftige Entwicklung des in den verschiedenen Altstadtbereichen sich ergebenden
weiteren Stellplatzbedarfs ist das neue Parkplatzkonzept erarbeitet worden.

Offentliche Stellplatze

Das neue entwickelte Parkkonzept sieht vor, auch in Zeiten hoher Kundenfrequenz
eine ausreichende Stellplatzversorgung in zentraler Lage zu den geschéftlichen
Nutzungen sicherzustellen. Verkehrszahlungen zu unterschiedlichen Zeiten, wobei
die Z&hlungen des ruhenden Verkehrs bewusst in die Hauptsaison in der Sommer-
zeit als auch in der Vorweihnachtszeit gelegt wurden, haben hierbei gezeigt, dass
die offentlichen Stellplatze und Parkplatzanlagen in der Innenstadt zu keinem Zeit-
punkt vollstandig ausgelastet waren. Vielmehr ist noch eine freie Kapazitat vorhan-
den, die in der Lage ist, eine erhdhte Kundenfrequenz durch zusatzliche Verkaufs-
flachen aufzunehmen. Das Parkplatzkonzept sieht vor, die Stellplatze insgesamt
nicht zu reduzieren, sondern neu zu ordnen. Spitzenbelastungen koénnen hierbei
durch freie Kapazitaten auf den Stellplatzen aul3erhalb des Innenstadtrings abge-
deckt werden.
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Offentliche Stellplatze sind in der Neukonzeption der Stellplatzanlagen so konzipiert,
dass neben der Tiefgarage unter dem Marktplatz und der Kreissparkasse zuséatzli-
che groRere Stellplatzanlagen sidlich der OsterstralRe, zwischen der Marktpassage
und der Grofen Muhlenwallstrale und am westlichen Ende der Burgstralle ge-
schaffen werden. Diese Stellplatzanlagen sollen gleichzeitig die geschéftlichen La-
gen westlicher Teilbereiche BurgstralBe und 6stlicher Teilbereich Osterstralle star-
ken. Die Stellplatzanlage sudlich der Osterstral3e ist durch eine Vollanbindung an
die GroRRe Mihlenwallstral3e anzuschlieRen. Die vorhandene Stellplatzanlage sud-
lich der BurgstraRe zwischen der Hafenstral3e und dem Carolinengang ist zu erwei-
tern.

Langzeitparkplatze sollten zugunsten von zentrumsnahen Stellplatzen in die Rand-
bereiche der Altstadt bzw. soweit wie moglich auRerhalb des Altstadtrings angeord-
net werden. Aus der beiliegenden Bilanz der vorhandenen mit den geplanten Stell-
platzen geht hervor, dass unter der Bedingung einer Verlagerung von Bediensteten-
stellplatzen in eine Randlage und eine Organisation der Stellplatzanlagen tber zwei
Ebenen eine etwa gleich groRe Anzahl offentlicher Stellplatze durch eine Neukon-
zeption geschaffen werden kann. Eine differenziertere Bedarfsermittlung und Fein-
abstimmung der erforderlichen Stellplatzanlagen kann durch Auswertung der im
Rahmen des Parkleitkonzeptes gewonnenen Daten fir die jahrliche Auslastung er-
folgen.
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Im Bereich der Norderstral3e wirde die Anlegung einer dffentlichen Stellplatzanlage
die Verlagerung des ZOB voraussetzen. Eine solche Stellplatzanlage ware dann er-
forderlich wenn eine grof3rAumige Erweiterung der geschaftlichen Nutzung im Quar-
tier umgesetzt werden soll. Eine Stellplatzanlage kdnnte im Bereich des jetzigen
ZOB's unter Ergdnzung eines Teilbereichs zwischen WallstralRe und GroRe Muih-
lenwallstral3e oder auch im Quartier Norderstral3e Wallstral3e entstehen.

Private Stellplatze fir Bewohner

Private Stellplatze fur Bewohner sind nicht in ausreichendem Umfang in der Nahe
der Wohnungen vorhanden. Infolge der zusatzlich vorgesehenen Wohnbebauung
wird sich der Bedarf noch vergrof3ern. Mit Ausnahme der Grundstiicke im Randbe-
reich der Altstadt bei denen die privaten Stellplatze auf den Grundstiicken vorhan-
den sind, ist der Bedarf fur die vorhandenen einschliel3lich der geplanten Wohnun-
gen (Abschéatzung aus stadtebaulichem Entwurf) ermittelt worden. Die geplanten
Stellplatze sollten hierbei in raumlicher Nahe der Wohnungen in einem von den 6f-
fentlichen Stellplatzen abgetrennten Bereich bzw. in Quartierstellplatzen zugeordnet
werden. Auch Parkplatze in Altstadtstral3en sind hierbei einbezogen worden. Im bei-
liegenden Verkehrskonzept sind Einzugsbereiche um die Quartierstellplatzanlagen
festgelegt worden, um eine Erreichbarkeit der Stellplatze in einer Entfernung von
max. 300 m sicherzustellen
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Vergleich Stellplatze / Bestand - Planung

Bestand Planung

Stellplatzanlagen Anzahl davon: Anzahl davon:

Postgeliande -|- 65|65 affentlich

SchloBbereich inkl. WSD 282|282 Bedienstete” 282|282 Bedienstete®

Sidlich Osterstralie 16693 affentlich 230140 affantlich
63 Bedienstete* 40 Bedienstete®
10 privat 50 privat

Siidlich BurgstraRe 115(88 affentlich 120|60 sffentlich
27 privat 60 privat

Georgswall 83|53 affentlich -

Marktplatz Tiefgarage 368|253 offentlich 368|226 affentlich
ca. 100 Bedienstete® 100 Bedienstete*
ca. 10 privat 40 privat

Quartier Marktplatz/Wallstr. 40|22 Kunden 39|39 Kunden
18 privat

Rathaus 112|239 affentlich 113 |30 &ffentlich
79 Bedienstete® 53 Bedienstete™
4 privat 20 privat

Volksbank 67|67 Kunden® 67|62 Kunden*

5 privat

Mérdlich Julianenburger Stralie 37|37 Bedienstete® 85|45 Bedienstete®

40 Bedienstete®

Quartier Norder/Markt/\Wall/K|. 3838 privat 110|110 privat

Mahlenwallstralte

Quartier nardlich Liliznstrafiie 25|25 privat 46|46 privat

Quartier Wallstralle / 105(56 affentlich 200|70 &ffentlich

Gr. Mihlenwallstralte 49 privat 130 privat

Friedhofstralke / Hoher Wall 16|16 affentlich 0|0

Summen: 1454 623 sffentlich 1725 593 sffentlich
561 Bedienstete™ 570 Bedienstete*
89 Kunden 101 Kunden
181 privat 461 privat

* = aulerhalb der Geschaftszeiten offentlich
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4.3. Radwegenetz

Zur besseren Anbindung des Stadtzentrums fir Fahrradfahrer als auch zur Verbes-
serung der Durchlassigkeit des Radwegenetzes sind entlang der Hauptverkehrs-
straRen des Altstadtringes Beidrichtungsradwege vorgesehen.

Im Teilabschnitt entlang der Grofzen Mihlenwallstraf3e und nordlich des Fischteich-
weges (Bereich Tiffany) liegen beengte Verhaltnisse vor. Die Anlegung eines kom-
binierten Ful3-/Radweges mit Beidrichtungsverkehr setzt eine Fihrung hinter den
Gebauden der Grof3en Muhlenwallstraf3e 32 - 36 voraus.

Zur Verbesserung der Durchlassigkeit des Radwegenetzes und insbesondere die
Erreichbarkeit des Stadtzentrums aus dem 6stlichen Stadtgebiet ist eine Radwege-
beziehung von der Grolen Mihlenwallstrae zur Wallstral3e geplant. Weitere Ver-
besserungen fur den Radverkehr ergeben sich durch eine Wegebeziehung durch
den Schlossbereich in Richtung Ellernfeld sowie zwischen dem Georgswall und der
Burgstraf3e. In Abanderung der bisherigen Regelungen soll der Radverkehr in der
HafenstraRe sowie in den Fufl3gdngerzonenabschnitten der KirchstraRe und der
Walllstral3e zulassig sein.

Im Zuge des neu entwickelten Radverkehrskonzeptes sollte die Lage von Fahr-
radabstellmdglichkeiten Gberdacht werden.

Das Radwegekonzept und die entsprechenden Abstellméglichkeiten sollten mit dem
touristischen Zielen und dem Konzept zur Aufwertung der Wallanlagen und der
Schlossinsel abgestimmt werden.
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5. Rdumliches Konzept / Gestaltungskonzept

Ein wesentliches gestalterisches Ziel ist die langfristige Erhaltung und Aufwertung des bis
heute pragenden, historischen und stadtebaulich bedeutenden Gefliges aus Altstadt,
Wallanlagen, alleebegleitenden Promenaden und Stadtgraben. Der Inselcharakter des
Schlossbereichs sollte gestalterisch betont werden. Die Erlebbarkeit der Walldurchbriiche
an den Stadteingangen sollte verbessert werden.

Abgeleitet aus der historischen Analyse sollte der Zusammenhang aus Wallanlagen,
Schlossanlagen, Piqueurhof durch Ausbildung eines Vorplatzes zur Stadt und zum
Schloss wiederhergestellt werden. Das Konzept zur Inwertsetzung und ErschlieBung der
historischen Wehranlagen ist bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

Die 0Ostliche und nordliche Wallpromenadenstruktur mit Alleen ist wieder erlebbar zu ma-
chen, d.h. wieder zu erganzen und zu starken, damit ein geschlossener Promenadencha-
rakter fur die Kernstadt erlebbar ist (touristisch wichtiges Ziel).

Der historische Stadtgrundriss ist zu erhalten. Baullicken sollten hierbei geschlossen wer-
den. Jede Bebauung entlang der Altstadtstral3en muss jeweils die gegebenen Baufluchten
einhalten. Die bebauten Bereiche entlang der Lohnen Carolinengang, Marktpassage und
Rathauspassage sind bis zum Georgswall fortzusetzen.

Hier sollte darauf geachtet werden, dass die wenigen noch vorhandenen Birgergarten-
strukturen (Garten sidlich der Burgstralle am Conrings Garten und der Garten selbst,
sowie Garten, die an den Hohen Wall angrenzen) in Zusammenhang mit dem Wall und
Zingelbereichen als Einheit erhalten werden. Dort ist keine weitere Bebauung zuzulassen.

Auf der Westseite der GroRen Mihlenwallstral3e sollte nur eine geschlossene aber in sich
gegliederte Bauweise zuldssig sein.

Auf der Nordseite des Georgswalls sollte aus der teilweise noch vorhandenen Riicksei-
tenbebauung eine Vorderseite werden. Hier ist eine offene Bauweise anzustreben.

Die in der Sanierungsbroschiire erarbeiteten Gestaltungsmerkmale und Gestaltungsemp-
fehlungen sollten der weiteren Planung zugrunde gelegt werden.

6. Durchfiihrungskonzept
6.1. Handlungskonzept

Weitere Planungen

Abgeleitet aus der Rahmenplanung und dem Gestaltungskonzept sind unter Be-
ricksichtigung der privaten Belange der Eigentimer Bauleitplane fur Teilbereiche
der Altstadt aufzustellen.

Fur groRBere Teilflachen sind Umlegungsverfahren zur Umsetzung der Planung er-
forderlich. Im dargestellten Durchfihrungskonzept ist eine Empfehlung fir eine Ab-
grenzung von Umlegungsgebieten fir Teilbereiche der Altstadt dargestellt.

Fur die offentlichen Stellplatzanlagen ist ein einheitliches Bewirtschaftungskonzept
zu entwickeln. Befristet sollte hierbei das Parken kostenlos zur Verfligung stehen.
Ein Lésungsvorschlag wird hierzu erarbeitet. Der Stellplatzbedarf ist nach Auswer-
tung der Auslastung der Stellplatzanlagen nach Installation des Parkleitsystems ge-
nauer zu ermitteln.
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Fur die offentlichen Stellplatzanlagen sind Entwurfsplanungen mit Abstimmung der
Zu- und Abfahrten, der fuRBlaufigen Anbindung und in enger Verknlpfung mit der
Freiraumplanung der dffentlichen Flachen zu erstellen.

Abgeleitet aus der Zielkonzeption Uber die Inwertsetzung der historischen Wehran-
lagen des Biros Milller-Glaf3l & Partner, als auch dem Ergebnis des stadtebaulichen
Wettbewerbs aber auch den Anforderungen an ausreichend funktionsfahige offentli-
che Stellplatzanlagen sowie an Radwegebeziehungen, sind Freiraumplanungen zu
erarbeiten.

Fur die AltstadtstrafRen wird ein Gestaltungskonzept erstellt. Dieses soll dazu dienen
Uber einen abgestimmten Losungsvorschlag fur die Umgestaltung der Altstadtstra-
Ren zu verfigen. Auch fur die Beleuchtung wird ein Konzept fir den gesamten Be-
reich der Altstadt erstellt.

Burgerbeteiligung, Eigentimerbeteiligung, Mitwirkungsbereitschaft

In den verschiedenen Stufen der Planung von der Rahmenplanung Uber die Bau-
leitplanung bis zu Gestaltungskonzepten fir einzelne Bereiche wird den Birgern
Gelegenheit gegeben sich einzubringen und Anregungen und Bedenken vorzutra-
gen.

Noch vor der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes wurde eine Blrger-
versammlung durchgefihrt.

Weitere oOffentliche Versammlungen fanden zum Ergebnis des stadtebaulichen
Wettbewerbes und der Erarbeitung der Gestaltungsbroschire statt.

Alle Eigentimer des Sanierungsgebietes wurden nach Quartieren gegliedert zu Ei-
gentimerversammlungen eingeladen. Neben einer Erérterung der Planung wurde in
Teilbereichen des Gebietes auch der Ablauf des voraussichtlichen Umlegungsver-
fahrens dargelegt. Aus dem Kreis der Eigentimergemeinschaft ist mit Interessierten
die weitere Planung erortert worden. Alle Eigentimer wurden auf3erdem Uber die
rechtlichen Auswirkungen und die Férderung durch die Sanierung informiert.

In einer Befragungsaktion wurde die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentumer, die
Flachenverfligbarkeit aber auch der Modernisierungsbedarf bzw. Erweiterungsbe-
darf bei gewerblichen Objekten erfragt.

Eine weitere Beteiligung der Burger erfolgt zukinftig im Zusammenhang mit der
Aufstellung von Bauleitplanen, der Erstellung von Gestaltungskonzepten, Freiraum-
planungen und Verkehrsplanungen. Bei der Umgestaltung einzelner Straf3en wer-
den jeweils vorher Eigentimerversammlungen durchgefihrt.
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6.2. Neuordnung der einzelnen Quartiere

Neuordnung des Quartiers Burgstralle, Osterstrale, Grofie Muhlenwallstralle,
Georgswall und Hafenstral3e

Dieses Quartier bedarf einer grundlegenden Neuordnung der Grundstticke. Die vor-
handenen Bebauung entlang der Lohnen ist bis zum Georgswall fortzufiihren. Der
rickwartige Charakter des Georgswalls soll stadtebaulich aufgewertet in eine Vor-
derseite geandert werden.

Auch die stadtebauliche Entwicklung der Rathauspassage und der Marktpassage
sollen unter Beriicksichtigung der historischen, kleinteiligen Baustrukturen weiterge-
fuhrt werden. Grundlage fur die Gestaltung und Wegefiihrung ist der stadtebauliche
Wetthewerb. Hierbei sollen rdumlich reizvolle Wege / Lohnen und interessante
Blickbeziehungen entstehen. Noérdlich des Georgswalls ist die Gestaltung eines at-
traktiven Platzes vorgesehen. Verbunden mit dieser baulichen Erweiterung ist auch
eine Neuordnung der Stellplatzanlagen erforderlich. Um die vorhandenen auf meh-
rere kleine Parkplatzanlagen aufgeteilten ebenerdigen Stellplatzen sudlich von
Burg- und OsterstralBe zu ersetzen, sind neue funktionsgerechte Parkplatzanlagen
mit zwei Parkebenen einzuplanen.

Eine grol3e Tiefgarage sollte sich nordlich des Georgswalles von der Marktpassage
bis zur Gro3en Muhlenwallstral3e erstrecken. Hierbei ist eine gute Zuganglichkeit an
die Rathauspassage als auch Giber mehrere Lohnen an die Osterstral3e vorgesehen.
Durch eine Anbindung der Tiefgarage vom O0stlichen Ende aus lasst sich der
Georgswall vom Kfz-Verkehr weitgehend freihalten. Ebenerdige Stellplatze sind auf
den Innenbereich zwischen der Bebauung entlang der OsterstraRe und der Bebau-
ung am Georgswall zu beschranken.

Alternative Losungsansétze fir den ruhenden Verkehr, wie die Errichtung einer
Parkpalette oder eines Parkhauses sollten aufgrund der gestalterisch stérenden
Wirkung nicht weiter verfolgt werden.

Die ebenerdigen Stellplatzflachen kdnnen gleichzeitig als Entwicklungsflachen einer
zweiten Stufe der Einzelhandelsentwicklung dienen.

Die Errichtung einer Tiefgarage erfordert auch den Abriss der vorhandenen Gebau-
desubstanz auf sudlichen Teilflachen der Osterstral3e. Im Zuge des durchzufiihren-
den Umlegungsverfahrens sind auf die sehr Kleinteilig kleinstrukturierte Parzellen-
struktur der Osterstraf3e durch Bildung groRere zusammenhéngender Eigentumsfla-
chen neu zu ordnen, um in diesem Bereich grofiflachigere Einzelhandelsbetriebe
platzieren zu kdnnen. Hierbei soll jedoch eine kleinteiligere Struktur erkennbar blei-
ben.

Die vorhandene Stellplatzanlage zwischen BurgstraRe und Georgswall sollte um ei-
ne ostliche Teilflache erweitert werden. Auch hier sollte eine zweite Parkebene ein-
geplant werden. Neben einer Tiefgarage und ebenerdiger Stellplatzanlage wére
auch als denkbarer Losungsansatz eine Parkpalette bei der eine Parkebene halb
unter dem Gelandeniveau liegt. Durch eine fu3laufige Anbindung zum Carolinen-
gang soll diese geschéftliche Lage gestérkt werden. Die vorhandene grofl3e Buche
im Innenbereich (stdlich Hausgrundstiuick Burgstral3e 13) sollte erhalten bleiben.
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Neuordnung des Quartiers Wallstral3e,
Grol3e MuhlenwallstralRe, OsterstralRe

Die von der Grof3en Muhlenwallstral3e aus
erlebbare Struktur der Altstadt soll durch
Anlegung einer gegeniiber dem Hohenni-
veau der BundesstralRe hdher gelegenen
Baumreihe in Anlehnung an die histori-
sche Situation aufgewertet werden. Hinter
dieser Baumreihe soll dann ein geschlos-
sener jedoch gegliederter Baukorper an
einem Wohnweg vorgesehen werden.
Zwischen der GrofRen Mihlenwallstral3e
und der WallstraBe soll ein zusammen-
hangender schallgeschiitzter Innenbereich
entstehen. Dieses Quartier soll als Wohn-
bereich entwickelt werden. Voraussetzung
hierfir ist die Nutzungsaufgabe des vor-
handenen Reifendienstes.

Um in ausreichendem Umfang Stellplatze
fur dieses Quartier sicherzustellen ist die
Einplanung einer Stellplatzanlage im Zu-
sammenhang mit dem Wohnriegel vorge-
sehen. Hierzu wird eine in nord-sudlicher
Richtung verlaufende Anliegerstral3e zwi-
schen der vorhandenen Bebauung an der
WalllstraRe und dem geplanten, geglieder-
ten Gebauderiegel an der GrolRen-
MuhlenwallstralRe vorgesehen. Uber diese
Anliegerstrale kénnen beidseitig die priva-
ten Stellplatze angebunden werden.

Der Gebauderiegel entlang der GroRRen
Mihlenwallstral3e eignet sich besonders
fir Wohnungsbauprojekte. In einem Teil-
bereich besteht die Absicht zur Errichtung
einer Altenwohnanlage. Bei den Wohnnut-
zungen entlang der WallstralRe stellt eine
Bebauung mit Stadthdusern eine der
Struktur angepasste Wohnform dar.

Die Umsetzung dieser Planung setzt die Neuordnung der Grundstiicke voraus.
Gleichzeitig sind die mit gewerblichen Objekten und Nebenanlagen bebauten Fl&-
chen an der Grolien Muhlenwallstral3e abzureil3en. Die Entschadigung des Rest-
wertes der Geb&ude ist im Zuge der Durchfuhrung des gesetzlichen Umlegungsver-

fahrens abzuwickeln

Die geplante StraRenerschliel3ung sollte hierbei sowohl die Funktion eines kombi-
nierten FulR- und Radweges im Beidrichtungsverkehr als auch eines Wohnweges
(als Adresse) fir die Wohnbebauung tibernehmen.
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Neuordnung im Quartier NUrnburger Stral3e, Norderstral3e, Lilienstralle

Der Innenbereich wird durch die tief hineinragende Bebauung in zwei Teilbereiche
unterteilt, die beide verkehrlich von der NUrnburger StralRe anzubinden sind. Der er-
forderliche Bedarf an Quartierstellplatzen fur Bewohner kann nicht in vollem Umfang
innerhalb dieses Quartieres abgedeckt werden. Daher ist ein Teil der erforderlichen
Stellplatze im benachbarten Quartier vorzusehen. Gleichzeitig ist auf vorhandene
Gartengrundsticke bei der Neuparzellierung Ricksicht zu nehmen. Die Neuordnung
des Innenbereichs mit seinen zum Teil sehr kleinteiligen und untergenutzten Parzel-
len verbunden mit einem teilweisen Abbruch von Nebenanlagen ist in enger Ab-
stimmung mit den Grundstiickseigentiimern vorzusehen.

Hier ist eine besonders schone Garteninnenstruktur noch erlebbar und sollte als
solche geférdert und erhalten werden. Offnung von Norden vom Wall aus als lang-
fristiges Ziel (Teilabriss der Eckbebauung), um Blicke vom Wall hinein zu erhalten
und den Wall im Norden etwas optisch aufzuweiten.
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Neuordnung des Quartiers Marktplatz, OsterstralRe, Wallstral3e

Im Zuge der Neuordnung des Quartiers ist auch eine Bebauung der Baullicke an
der WallstraBe verpflichtend zu regeln. Die fuRlaufigen Verbindungen beiderseits
der Kreissparkasse sind gestalterisch aufzuwerten. Um die teilweise unstrukturierten
Bereiche neu zu ordnen und private Frei- und Grinflachen zu schaffen ist der Ab-
bruch einiger Nebenanlagen erforderlich. Weitere fuBlaufige Verbindungen sollen
von der Osterstral3e und der Marktstral3e in das Quartier vorgesehen werden, um
unter anderem fur die Anlieger kurze Wege zu den Tiefgarageneingéngen zu schaf-
fen. Die ebenerdigen Stellplatze im Quartier sind neu zuzuschneiden.

So sind mit einer Bebauung der Flachen an der Wallstral3e die ebenerdigen Stell-
platze zu reduzieren. Im Zusammenhang mit einer gegliederten Neubebauung von
Teilflachen sudlich der Marktstral3e ist eine Erweiterung der Kundenstellplatze der
Sparkasse geplant.

In der Tiefgarage Uber zwei Ebenen sind, neben einer 6ffentlichen Parkplatzanlage,
die sich auch auf die Flache unterhalb des Marktplatzes erstreckt, auch Bedienste-
tenstellplatze untergebracht. Die vorhandene private Tiefgarage sollte in die Ge-
samtanlage integriert werden. Ein abgegrenzter Teilbereich der Tiefgarage sollte fur
Bewohner des Quartiers sowie vorhandene und geplante Wohnungen im Quartier
Wallstral3e / Osterstrale zugeordnet werden. Die Voraussetzung hierflr ist ein un-
kompliziertes An- und Abfahren zu den Quartierstellplatzen in der Tiefgarage zu al-
len Tageszeiten.
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Neuordnung des Quartiers Norderstra3e, Kleine Muhlenwallstra3e, Wallstral3e,
Marktstral3e

Dieses Quartier mit einem grof3en nicht bebauten Innenbereich bedarf einer Neuordnung der
Grundstiicke. Entlang der Norderstral3e ist unter Einbeziehung hinterliegender Grundstiicks-
flachen auszuloten wo gréf3ere Einheiten flir den Einzelhandel entwickelt werden kénnen.
Dies setzt den Abriss von Nebenanlagen und die Verlagerung von Stellplatzen voraus.
Entlang der Wallstral3e ist die Zuordnung hinterliegender Grundstiicksflachen zur Schaffung
attraktiver Wohnverhaltnisse erforderlich. Im Innenbereich ist eine Quartierstellplatzanlage
fir Bewohner des Quartiers als auch fur die Wohnungen westlich der Norderstral3e vorgese-
hen. Nach bisheriger Abschatzung des Stellplatzbedarfs wird dies eine Parkpalette mit ins-
gesamt 110 Stellplatzen erfordern. Weiterhin ist im Innenbereich eine 6ffentliche Grinanlage
mit einem Kinderspielplatz einzuplanen.

Der nordliche Teil des Quartiers unter Einbeziehung der Flachen des Mdbelgeschéftes konn-
te gleichzeitig die Optionsflache fur eine zuséatzliche Einzelhandelsentwicklung durch ein
Galeria-Konzept dienen. Diese Entwicklung wiirde jedoch eine sowohl verkehrliche als auch
gestalterisch vertragliche Anbindung einer 6ffentlichen Stellplatzanlage im Quartier voraus-
setzen aulRerdem ist eine solche Entwicklung ohne eine Verlagerung des ZOBs kaum um-
setzbar. Dabei ware auch wieder an die Starkung der Wallpromenadenstruktur zu denken.
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