Beschlussvorlage

Geschaftszeichen: Verantwortliche/r: Vorlagennummer:
Ref. VI /61 Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat 611/268/2026

2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 der Stadt Erlangen -
Erlangen Arcaden - hier: Billigungsbeschluss

Beratungsfolge Termin O/N Vorlagenart Abstimmung

Umwelt-, Verkehrs- und Planungsbeirat  13.10.2026 O Empfehlung

Umwelt-, Verkehrs- und Planungsaus-

schuss / Werkausschuss EB77 13.10.2026 O Beschluss

Beteiligte Dienststellen
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Fruhzeitige Beteiligung der Behorden

Bisherige Behandlung in Gre- Termin O/N Vorlagenart | Abstimmung

den Gremien mium

Aufstellungsbeschluss UVPA 24.06.2025 0 Beschluss einstimmig
I. Antrag

Der Entwurf des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 der Stadt Erlangen -
Erlangen Arcaden - in der Fassung vom 13.10.2026 - mit Begriindung wird gebilligt und ist gemalt § 3 Ab-
satz 2 Baugesetzbuch (BauGB) zu veroffentlichen (siehe Anlagen 1 und 2).

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB ist
durchzufiihren.

Il. Begriindung

1. Ergebnis/Wirkungen
(Welche Ergebnisse bzw. Wirkungen sollen erzielt werden?)

a) Anlass und Ziel der Planung

Die Erlangen Arcaden besitzen einen hohen Stellenwert als Einkaufsort fiir die Birger*innen der
Stadt sowie aus dem Umland. Sie sind ein wichtiger Baustein fiir den Einzelhandelsstandort der Er-
langer Innenstadt. Die Stadt und der Betreiber der Erlangen Arcaden, die Hamburger ECE, sind daher
bestrebt, den Einkaufsstandort langfristig zu sichern.

Aufgrund des stetigen Wandels im Einzelhandel sind kontinuierliche Anpassungen an die aktuellen
Einzelhandelsentwicklungen nétig. Nur so kann das Einkaufszentrum der Arcaden attraktiv bleiben
und Leerstande vermieden werden. So sind auch Anpassungen in Bezug auf die Nutzungen des Ein-
kaufszentrums und damit auch Anderungen im Bebauungsplan erforderlich.

Das Einkaufszentrum Erlangen Arcaden wird seit 2007 betrieben. Wahrend der rechtsverbindliche
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vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 383 von 2006 eine maximale Gesamtverkaufsflache von
19.500 m? und Hauptsortimentsfestsetzungen vorsieht, legt die 1. Anderung des Durchfiihrungsver-
trags von 2017 eine zulassige Gesamtverkaufsflache von 21.500 m? sowie eine angepasste Verteilung
von Haupt- und untergeordneten Sortimenten fest.

Diese Vorgabe der Gesamtverkaufsflache von 21.500 m? bildet die Grundlage des aktuellen Aufstel-
lungsbeschlusses und wird mit dem 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383
planungsrechtlich verbindlich tibernommen. Somit wird die Abweichung zwischen Bebauungsplan
und Durchflihrungsvertrag behoben und eine kongruente, rechtsverbindliche und vollzugsfahige
Grundlage geschaffen.

Die zunachst angestrebte Flexibilisierung in zwei Hauptsortimenten werden nicht mehr weiterver-
folgt, so dass diese in Bezug auf die 2017 beschlossenen Obergrenzen der Einzelsortimente (1. Ande-
rung des Durchfiihrungsvertrags) unverandert beibehalten werden.

Die Ausdifferenzierung dieser maximalen Verkaufsflache der Einzelsortimente soll klinftig nurim
Durchflihrungsvertrag geregelt werden, so dass im 2. Deckblatt nicht mehr die Hochstgrenzen von
Einzelsortimenten, sondern nur noch die Gesamtverkaufsflache festgesetzt werden.

Zusatzlich mochte die ECE in geringem Umfang erganzende Nutzungen in den Bereichen Freizeit /
Kultur und Gesundheitsdienstleistungen etablieren, um in den Arcaden eine weitere Diversifizierung
des Einkaufserlebnisses anbieten zu konnen.

b) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Vorhabengebiet des Sonstigen Sondergebiets (SO) Einkaufszent-
rum der bestehenden Erlangen Arcaden mit den Grundstilicken der Fl.-Nrn. 1020, 1022, 1022/2,
1022/3,1022/8 und 1027 (Gemarkung Erlangen) sowie im Bereich der Auskragung des Einkaufszent-
rums ab dem 1.0G Teilbereiche der FI.Nrn. 1013, 1020/9, 1020/10, 1022/10, 1022/11, 1022/12, 1022/13
und 996/4 (Gemarkung Erlangen). Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 1,81 ha. Der Gel-
tungsbereich istin Anlage 3 dargestellt.

c) Planungsrechtliche Grundlage

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) von 2003 ist das Plangebiet als Sonderbauflache fiir Ein-
zelhandel mit Parkhaus dargestellt. Das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
383 steht der Darstellung im FNP nicht entgegen. Eine Anderung des FNP ist daher nicht erforderlich.

Programme [ Produkte / Leistungen /[ Auflagen
(Was soll getan werden, um die Ergebnisse bzw. Wirkungen zu erzielen?)

Aufstellung des 2. Deckblatts zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 der Stadt Erlangen -
Erlangen Arcaden -. Mit diesem 2. Deckblatt soll der Bebauungsplan Nr. 383 - Gliterbahnhofstral3e -
im Bereich des Einkaufszentrums geandert werden.

Prozesse und Strukturen
(Wie sollen die Programme / Leistungsangebote erbracht werden?)

a) Verfahren

Aufstellung

Der Umwelt-, Verkehrs- und Planungsausschuss des Erlanger Stadtrates hat am 24.06.2025 beschlos-
sen, fiir das Vorhabengebiet des Sonstigen Sondergebietes (SO) Einkaufszentrum den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 383 - GliterbahnhofstraRe - durch das 2. Deckblatt nach den Vorschriften
des BauGB zu andern.

Die Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.
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Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Form stattgefunden,
dass vom 02.03.2026 bis einschlief3lich 13.03.2026 Moglichkeit zur Information und zur Stellung-
nahme gegeben wurde. Es haben etwa 2 Personen die Informationsmaoglichkeit im Amt fiir Stadtpla-
nung und Mobilitat wahrgenommen.

Es sind keine AuRerungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB hat in der Zeit vom 02.03.2026 bis einschlieBlich 13.03.2026 stattgefunden. Die vorgebrach-
ten AuRerungen haben zu keiner Anderung der Planung gefiihrt.

b) Stadtebauliche Ziele

Das Einkaufszentrum der Erlangen Arcaden soll langfristig attraktiv bleiben, damit die Erlanger In-
nenstadt als zentraler Einkaufsstandort weiterhin gestarkt wird und Leerstdande moglichst vermieden
werden konnen. Die Arcaden wirken sich als wichtiger Anziehungspunkt auf die Besucherfrequenzin
der Innenstadt aus und tragen zur Attraktivitat der Geschafte in der Innenstadt wesentlich bei.
Aufgrund des standigen Wandels im Einzelhandel sind Anpassungen in den Arcaden erforderlich, die
Uber die Festsetzungen des vorhandenen vorhabenbezogenen Bebauungsplans bzw. tiber die Rege-
lungen des Durchfiihrungsvertrags hinausgehen.

Im Rahmen der Planung wurde zunachst das Ziel verfolgt, die bisher in der 1. Anderung des Durch-
flihrungsvertrags von 2017 festgelegten Verkaufsflachenobergrenzen fiir die Hauptsortimente Hart-
waren und Gesundheit zu erhéhen und die diesen zugeordnete untergeordneten Sortimente differen-
zierter zu steuern. Dieses Planungsziel wurde im weiteren Verfahrensverlauf aufgrund der Vermie-
tungsentwicklung sowie der aktuellen Marktsituation nicht weiterverfolgt. Die in der 1. Anderung des
Durchflihrungsvertrags festgelegten Verkaufsflachenobergrenzen werden daher unverandert in die 2.
Anderung des Durchfiihrungsvertrags ibernommen. Diese veranderte Zielsetzung des laufenden Be-
bauungsplanverfahrens wurde mit der Regierung von Mittelfranken als Hohere Landesplanungsbe-
horde abgestimmt.

Darliber hinaus sollen in geringem Umfang erganzende Nutzungen in den Bereichen Freizeit / Kultur
(z. B. Indoorspiele, Fitness) und Gesundheitsdienstleistungen (z.B. Arzte, Physiotherapie, medizini-
sche FuRpflege) zugelassen werden. Sie dienen der funktionalen Erweiterung des Nutzungsspekt-
rums, sollen die Standortattraktivitat steigern und das Einkaufserlebnis verbessern. Diese zusatzli-
chen Nutzungen werden auf insgesamt max. 1.500 m? beschrankt, dies entspricht ca. 7 % der Ge-
samtverkaufsflache des Einkaufszentrums.

Eine Anderung der Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums ist nicht vorgesehen. Es werden le-
diglich interne Umstrukturierungen bzw. Flexibilisierungen erméglicht. Bauliche Anderungen an der
aufderen Kubatur des bestehenden Einkaufszentrum Erlangen Arcaden finden nicht statt, ebenso
keine verkehrlichen Anderungen. Die Offnungszeiten des Parkdecks sowie die Waren-Anlieferungszei-
ten bleiben ebenso unverandert.

Mit der Anwendung des § 12 Abs. 3a BauGB ist es moglich, dass die Verkaufsobergrenzen der Sorti-
mente nur im Durchfiihrungsvertrag geregelt werden. Damit sind ggf. erforderliche spatere Anderun-
gen hinsichtlich der Sortimente im Durchflihrungsvertrag moglich, ohne dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan gedndert werden muss. Eine Anderung der Gesamtverkaufsflache des Einkaufszent-
rums ist auch weiterhin nur durch ein Bauleitplanverfahren moglich.
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Entsprechend dem 2015 beschlossenen Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Erlangen werden im
vorliegenden 2. Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 383 auch diesbeziigliche Festsetzungen aufge-
nommen:

Im Giberwiegenden, westlichen Teil des Einkaufzentrums sind Vergniigungsstatten nicht zulassig. Nur
der ostliche Teilbereich des Sondergebiets ,,Einkaufszentrum“ Arcaden liegt laut Vergniigungsstat-
tenkonzept im Toleranzgebiet fiir Vergnligungsstatten. Nach diesen Vorgaben sollen - aufgrund ei-
ner konkreten Anfrage fiir eine kommerzielle Freizeitgestaltung in untergeordneter Grofe - im direk-
ten Umfeld des Toleranzgebietes Vergniigungsstatten ermoglicht, aber zugleich eine stadtebaulich
vertragliche Steuerung gewahrleistet werden. Die Zulassigkeit solcher Vergniigungsstatten wird da-
her auf das Ober- und das Untergeschoss im 6stlichen Teilbereich beschrankt, um Konflikte mit pub-
likumsorientierten Funktionen im Erdgeschoss oder negative Auswirkungen auf das Erscheinungsbild
des Einkaufszentrums zu vermeiden.

Der Nachfrage an Vergniigungsstatten muss in der Stadt ein substanzieller Raum eingeraumt werden.
Entsprechend dem Vergniigungsstattenkonzepts haben diese in Erlangen als Teil der Metropolregion
eine ,,Daseinsberechtigung”, tragen zur Angebotsvielfalt bei und fligen sich in die vorhandene Kern-
gebietstypik der Innenstadt ein, sodass es nicht zu einem Komplettausschluss solcher Nutzungen
kommt. Ziel ist die stadtebauliche Vereinbarkeit der Vergniigungsstatten mit dem Umfeld mit mog-
lichst geringer Beeintrachtigung.

c) Umweltpriifung

Da die Aufstellung des Deckblatts als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgt, entfallt die Umweltprifung.

4. Klimaschutz:

Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den Klimaschutz:

[] ja, positiv*
ja, negativ*

|X| nein

Wenn ja, negativ:
Bestehen alternative Handlungsoptionen?

[] ja*
[] nein*

*Erlduterungen dazu sind in der Begriindung aufzufiihren.

Mit dem Bebauungsplanverfahren werden keine negativen Umwelt- und Klimaauswirkungen verur-
sacht.

5. Ressourcen
(Welche Ressourcen sind zur Realisierung des Leistungsangebotes erforderlich?)

Investitionskosten: € bei IPNr.:
Sachkosten: € bei Sachkonto:
Personalkosten (brutto): € bei Sachkonto:
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Folgekosten € bei Sachkonto:
Korrespondierende Einnahmen € bei Sachkonto:
Weitere Ressourcen

Haushaltsmittel

X werden nicht bendtigt
[] sind vorhanden auf IvP-Nr.
bzw. im Budget auf Kst/KTr/Sk
[] sind nicht vorhanden

Anlagen: Anlage 1: 2.Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 383 im Entwurf
Anlage 2: Begriindung Entwurf zum 2.Deckblatt des Bebauungsplans Nr. 383
Anlage 3: Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich
Anlage 4: Stand des Bauleitplanverfahrens

IIl. Abstimmung
siehe Anlage

IV. Beschlusskontrolle

V. Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift
VI. Zum Vorgang
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