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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGE

1.1 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss (Die amtlichen Seiten — Offizielles
Mitteilungsblatt der Stadtverwaltung Erlangen Nr. 4 / 83. Jg., S. 11 bis 13) des Umwelt-,
Verkehrs- und Planungsausschusses (UVPA) vom 24.06.2025 eingeleitet.

Der UVPA hat beschlossen, das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 383 im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen, da
die Grundzuge der Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 383 nicht berthrt
werden. Das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 wird ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Als Bestandteil des Aufstellungsbeschlusses ist festgelegt worden, dass die fruhzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und der Behérden
gem. § 4 Abs. 1 BauGB in verkurzter Dauer von 2 Wochen durchgefihrt werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Auslegung
des Vorentwurfs mit Begriindung hat nach der Bekanntmachung vom 19.02.2026 (Die
amtlichen Seiten — Offizielles Mitteilungsblatt der Stadtverwaltung Erlangen Nr. 4, 83. Jg. S. 11
- 12) in der Zeit vom 02.03.2026 bis einschlief3lich 13.03.2026 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 02.03.2026 bis einschlieBlich 13.03.2026 durchgefuhrt.

1.2  Grundlagen des Bebauungsplans

Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) und die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell glltigen
Fassung.

Die Aufstellung des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 erfolgt
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemal} § 13 a BauGB,
weil die hierfir ma3geblichen Voraussetzungen vorliegen:

- Die GroRRe der festgesetzten Grundflache betragt mit ca. 1,81 ha (18.100 m?) weniger
als 20.000 m>.

- Es handelt sich um eine Malnahme der Innenentwicklung (Nachsteuerung
bestehender Planfestsetzungen innerhalb des realisierten Einkaufszentrums ohne
zusatzlichen Flachenverbrauch).

Daher wird auf eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V.
m. § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet. Die Grundzlige der Planung bleiben unberihrt.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Aufstellung des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 dient der
(Nach-)Steuerung des bestehenden Planungsrechts mit dem Ziel, den Einkaufsstandort der
Erlangen Arcaden langfristig weiterentwickeln und sichern zu kénnen. Der Einzelhandel
unterliegt einem fortlaufenden strukturellen Wandel, der eine kontinuierliche Anpassung der
Nutzungen und Sortimentsstrukturen erforderlich macht, um die wirtschaftliche
Funktionsfahigkeit sicherzustellen und drohenden Leerstanden vorzubeugen.

Mit dem 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 wird die
bauplanungsrechtliche Grundlage geschaffen, um Verkaufsflachen einzelner Sortimente Gber
den Durchfihrungsvertrag anzupassen sowie raumlich untergeordnete Nutzungen aus den
Bereichen Freizeit/ Kultur und Gesundheitsdienstleistungen zusatzlich zuzulassen. Ziel ist die
Starkung der Attraktivitdt und Besucherfrequenz der Erlangen Arcaden, ein verbessertes
Einkaufserlebnis sowie die Sicherung des Standortes als zukunftsfahiges innerstadtisches
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Zentrum und regional bedeutsames Versorgungszentrum. Der langfristige Schutz der
Erlangen Arcaden vor Leerstand wirkt sich zudem positiv auf das unmittelbare Umfeld und die
Innenstadt aus, da die Funktion des Einkaufszentrums als wichtiger Impulsgeber fir die
Besucherfrequenz gestarkt wird.

Ein wesentlicher Anlass fiir das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383
ergibt sich zudem aus der inhaltlichen Diskrepanz zwischen den Festsetzungen des bislang
rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 383 und der 1. Anderung des
Durchfiuhrungsvertrags zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383. Wahrend der
rechtsverbindliche = vorhabenbezogene  Bebauungsplan Nr.383 eine maximale
Gesamtverkaufsflache von 19.500 m? und Hauptsortimentsfestsetzungen vorsieht, legt die 1.
Anderung des Durchfiihrungsvertrags von 2017 eine zuléssige Gesamtverkaufsflaiche von
21.500 m? sowie eine angepasste Verteilung von Haupt- und untergeordneten Sortimenten
fest. Die Vorgabe der Gesamtverkaufsflache von 21.500 m? bildet die Grundlage des aktuellen
Aufstellungsbeschlusses und wird mit dem 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 383 planungsrechtlich verbindlich Gbernommen. Die Ausdifferenzierung
der maximalen Verkaufsflache der einzelnen Hauptsortimente soll kunftig nur im
Durchfuhrungsvertrag geregelt werden, so dass im 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 383 Hochstgrenzen von Haupt- und Einzelsortimenten nicht mehr
festgesetzt werden. Hierdurch werden Abweichungen zwischen Bebauungsplan und
Durchfuhrungsvertrag behoben und eine kongruente, rechtsverbindliche und vollzugsfahige
Grundlage geschaffen. Eine Veranderung des Durchfiihrungsvertrags und der darin
geregelten Sortimentsfestsetzungen ist nur moéglich, sofern der Nachweis erfolgt, dass die
Veranderungen regional und stadtebaulich vertraglich sind.

Das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 dient damit auch der
Klarstellung, Rechtssicherheit und Konsistenz zwischen Bebauungsplan und Durchflihrungs-
vertrag sowie der eindeutigen Festlegung der zulassigen Nutzungsmadglichkeiten im
Plangebiet.

Durch die vorgenannten Anpassungen wird das bestehende Planungsrecht an die aktuellen
stadtebaulichen, wirtschaftlichen und funktionalen Anforderungen des Standorts angepasst.
Das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 ist damit im Sinne des § 1
Abs. 3 BauGB erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten
und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs nachhaltig zu sichern.

3 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 dient der Starkung
zentraler Einkaufsstandorte in der Erlanger Innenstadt und der langfristigen Sicherung und
Weiterentwicklung des Einkaufszentrums Erlangen Arcaden als attraktiver, leistungsfahiger
Einkaufsstandort.

Der Einzelhandel befindet sich in einem kontinuierlichen strukturellen Wandel, der eine flexible
Anpassung des Nutzungsspektrums innerhalb eines stadtebaulich vertraglichen Rahmens
erforderlich macht. Die Festsetzungen des bislang rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 383 sowie die Regelungen des zugrunde liegenden Durchflihrungs-
vertrags ermoglichen eine solche Anpassung nur eingeschrankt.

Im Rahmen der Planung wurde zunachst das Ziel verfolgt, die in der 1. Anderung des
Durchfuihrungsvertrags von 2017 festgelegten Verkaufsflachenobergrenzen fir die
Hauptsortimente Hartwaren und Gesundheit zu erhéhen und die diesen zugeordneten,
untergeordneten Sortimenten differenzierter zu steuern. Dieses Planungsziel wurde im
weiteren Verfahrensverlauf aufgrund der Vermietungsentwicklung sowie der aktuellen
Marktsituation nicht weiterverfolgt. Die in der 1. Anderung des Durchfiihrungsvertrags
festgelegten Verkaufsflachenobergrenzen werden daher unverandert in die 2. Anderung des
Durchfilhrungsvertrags ibernommen werden Diese Anderung erfolgt durch die 2. Anderung
des Durchflihrungsvertrags, welche parallel zum Bebauungsplanverfahren veranlasst wird.
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Bezuglich der Gesamtverkaufsflache erfolgt, wie bereits in Kapitel 2 ausgefuhrt, eine
planungsrechtliche Anpassung des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 383 an die in der 1. Anderung des Durchfiihrungsvertrags von 2017 bereits festgelegte
maximale Gesamtverkaufsflache von 21.500 m?, um die Konsistenz beider Rechtsinstrumente
sicherzustellen. Zudem werden die im bislang rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 383 festgesetzten Hauptsortimente kinftig ausschlieBlich im
Durchflhrungsvertrag geregelt.

Die im rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 festgesetzte
Gebietskategorie ,Sonstiges Sondergebiet — Einkaufszentrum (SO)“ definiert den
stadtebaulichen Rahmen, innerhalb dessen sich die zulassigen Nutzungen bewegen mussen.
Die konkrete Ausgestaltung und Zuordnung der einzelnen Nutzungen erfolgt Uber den
Durchfuhrungsvertrag. Durch die Anwendung des § 12 Abs. 3a BauGB kann ein flexiblerer
rechtlicher Rahmen geschaffen werden. Die Anwendung des § 12 Abs. 3a BauGB ermdglicht
dabei, Anderungen des Durchfiihrungsvertrags vorzunehmen, ohne dass hierfiir jeweils eine
erneute Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 383 erforderlich wird, sofern
die Anderungen im Rahmen der Festsetzung des Sondergebietes verbleiben und keine neuen
oder erweiterten stadtebaulichen Auswirkungen auslosen. Dies starkt die Anpassungsfahigkeit
des Standorts und erleichtert die Umsetzung zukunftiger Entwicklungen, insbesondere vor
dem Hintergrund des dynamischen Strukturwandels im Einzelhandel und der kontinuierlichen
Weiterentwicklung moderner Einkaufs- und Dienstleistungsformate.

Erganzend sollen im 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 in
geringem Umfang weitere Nutzungen von untergeordnetem Charakter in den Bereichen
Freizeit/ Kultur (z. B. Indoorspiele, Fitness, Ausstellung) und Gesundheitsdienstleistungen
(z.B. Arzte, Physiotherapie, medizinische FuRpflege) zugelassen werden. Die
Flachenbegrenzung dieser zusatzlichen Nutzungen — zur Sicherung ihres untergeordneten
Charakters als arrondierende Nutzung zum Einzelhandel — wird Uber den Durchflihrungs-
vertrag geregelt. Sie dienen der funktionalen Erweiterung des Nutzungsspektrums und der
Steigerung der Standortattraktivitat, verbessern das Einkaufserlebnis und fordern die
Entwicklung moderner innerstadtischer Versorgungsstrukturen.

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

4.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) 2023 und im Regionalplan Region Nirnberg (Stand: Januar 2026) festgelegt.
Die Stadt Erlangen wird gemeinsam mit Nurnberg, Furth und Schwabach als Metropole
aufgeflhrt und als Teil des Verdichtungsraumes Nurnberg/ Firth/ Erlangen/ Schwabach
dargestellt (LEP 2.1.2 und Strukturkarte Anhang 2). Die Innenstadtgebiete sollen in ihrer
Funktionsfahigkeit als Hauptgeschaftszentren erhalten und ausgebaut werden.

Die mit der 1. Anderung des Durchfiihrungsvertrags festgelegte Gesamtverkaufsflache von
21.500 m? und die Unterteilung auf die jeweiligen Sortimente bildet die Grundlage der
vorliegenden Planung. Die 1. Anderung des Durchflihrungsvertrags wurde am 08.12.2016 vom
Stadtrat beschlossen. Zuvor hat eine Abstimmung mit der héheren Landesplanungsbehdrde
stattgefunden. Diese sah auf Grundlage der damals vorgelegten Innenstadtvertraglichkeits-
studie kein Erfordernis flir eine erneute landesplanerische Beurteilung. Mit dem 2. Deckblatt
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 werden keine dariberhinausgehenden
Verkaufsflachen oder Sortimentserweiterungen vorbereitet, sodass keine neuen raum-
ordnerisch relevanten Fragestellungen ausgelost werden.

Durch die im Verfahren erfolgte Anpassung der Zielsetzung wird eine Erweiterung der
Sortimentsobergrenzen fur die Sortimente Hartwaren und Gesundheit nicht weiterverfolgt.
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Entsprechend werden die in den friihzeitigen Beteiligungen vorgelegten Untersuchungen zur
Vertraglichkeit im weiteren Verfahren nicht mehr dargestellt.

4.1.2 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 der Stadt Erlangen lasst
sich aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Erlangen 2003 (FNP)
entwickeln. Das Plangebiet ist im wirksamen FNP als Sonderbauflache flr Einzelhandel mit
Parkhaus nahezu vollstandig dargestellt. Lediglich die in den Geltungsbereich des
2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 einbezogenen Flachen flr
das sonstige Sondergebiet ab dem 1. Obergeschoss werden als Verkehrsflachen im FNP
dargestellt. Da das 2. Deckblatt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 383 fir die
Flachen unterhalb des 1. Obergeschosses keine Festsetzungen trifft, gelten diese weiterhin
als Verkehrsflachen. Der Planungsinhalt des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 383 steht der Darstellung im FNP somit nicht entgegen. Eine Anderung
des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich. Die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung sind im Flachennutzungsplan 2003 der Stadt Erlangen beachtet.
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4.1.3 Sonstige stadtebauliche Planungen
Stadtebauliches Einzelhandelskonzept (SEHK)

Das Stadtebauliche Einzelhandelskonzept stellt ein Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB dar und wurde vom Erlanger Stadtrat am 31.03.2011 beschlossen. Der
Geltungsbereich des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 ist nach
dem Stadtebaulichen Einzelhandelskonzept Teil des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt (Hauptzentrum). Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente nach
dem Sortimentskonzept Erlanger Liste (siehe Abb. 2) sind zulassig. Die vorgesehene
Flexibilisierung im Rahmen des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 383 entspricht der Erlanger Liste und somit dem SEHK.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Sortimente
Zentrenrelevante Sortimente:

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel (ohne Getran-
ke)

Reformwaren

Drogerie-, Kosmetik-, Parflmeriewaren
Apotheker-, Sanitdts-, Orthopadiewaren
Schnittblumen

Biicher, Zeitschriften, Papier- und Schreib-
waren, Blrobedarf

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung (inkl. Sportbekleidung)
Schuhe (inkl. Sportschuhe), Lederwaren
Baby- / Kinderartikel
Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontra-
ger, Telefone und Zubehbr, Elektrohaus-
haltswaren, Fotowaren

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Ge-
schenkartikel, Kunstgewerbe, Antiquitdten
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und
Zubehdr

Optik, Hérgerate

Uhren, Schmuck

Musikinstrumente, Musikalien

Zusatzlu:h auch nahversorgungsrelevante
Sortimente:

Mahrungs- und Genussmittel (ohne Getran-
ke)

Reformwaren

Drogeriewaren

Apothekerwaren

Schnittblumen

Zeitschriften, Schreibwaren

Tiernahrung, zoologischer Bedarf, Lebend-
tiere

ElektrogroBgeréte / -installation, Leuchten,
Computer, Blromaschinen

Maébel, Kichen, Baromébel, Gartenmdébel,
Sanitér- / Badeinrichtung

Matratzen

Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbe-
darf,

Fliesen

Pflanzen und Zubehdr, Gartenwerkzeuge,
Gartenbaustoffe, Pflege- und Diingemittel,
Tort und

Erde, Pilanzengetide, Zdune, Gartenhiu-
ser, Gewachshauser, Naturhélzer
Teppiche / Bodenbelage, Tapeten, Farben /
Lacke

Autos, Motorrader und Zubehdr
Campingartikel, SportgroBgeréte ( z. B.
Surfboards, Fahrriader, Tauchsportzubehdr)
Brennstoffe / Mineralélerzeugnisse

Quelle: GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2010,

Abbildung 2 Sortimentskonzept Erlanger Liste

Vergniigungsstattenkonzept Stadt Erlangen

Das Vergnigungsstattenkonzept vom 11.09.2015 als stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, dient als Grundlage fur die gesamtstadtische Steuerung
von Vergnugungsstatten unter Berlcksichtigung rechtlicher Rahmenbedingungen und der
stadtebaulichen Ziele der Stadt Erlangen, um moglichen nutzungsstrukturellen Konflikten und
stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen.
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Innerhalb der Innenstadt wird im Standortkonzept des Vergnligungsstattenkonzepts entlang
der Nurnberger Stralle ein Toleranzgebiet mit Einschrankungen ausgewiesen. Innerhalb
dieses Toleranzgebiets mit Einschrankungen liegt das im 2. Deckblatt zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.383 ausgewiesene sonstige Sondergebiet
Einkaufszentrum SO 2. Entsprechend der stadtebaulichen Leitlinie zum Standortkonzept fiir
Vergnugungsstatten sind  innerhalb des  Toleranzgebiets mit  Einschrankungen
Vergnugungsstatten im Ober- und Untergeschoss allgemein zulassig. Dadurch soll
insbesondere die durch Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen gepragte
Erdgeschosszone gesichert und einer Beeintrachtigung ihrer Attraktivitat und Nutzungsvielfalt
entgegengewirkt werden.

Abweichend von der im Vergnigungsstattenkonzept dargestellten Abgrenzung wird im
Rahmen des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 eine
zusétzliche Flache von ca. 400 m? entsprechend der Regelung des Toleranzgebiets
festgesetzt. Anlass hierfir ist das konkrete Ansiedlungsinteresse eines Betriebes im
Obergeschoss sowie die grundsatzlich gesteigerte Nachfrage an Nutzungen aus dem Bereich
des Vergnugungsstattenkonzepts. Die geringfugige Erweiterung stellt insofern eine
standortbezogene Konkretisierung des Vergnlgungsstattenkonzepts dar. Die Festsetzungen
des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 entsprechen somit den
stadtebaulichen Zielsetzungen und Leitlinien des Vergnugungsstattenkonzepts (vgl. Kapitel
5.2).

Larmaktionsplan 2024

Inhalt der Fortschreibung des Larmaktionsplans (2020) mit Beschluss vom 17.09.2024 ist die
Umsetzungsprifung sowie Beibehaltung nicht umgesetzter MalRnahmen und die Aufnahme
der Untersuchung zusatzlicher Bereiche auf geeignete Larmminderungsmafnahmen. Um das
Plangebiet befinden sich Larmschwerpunkte durch Verkehrslarm. Durch die Planungsziele des
2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 ist nicht von Auswirkungen
auf vorhandene Larmschwerpunkte auszugehen, da es sich lediglich um eine Anpassung der
Nutzungen innerhalb der bestehenden Erlangen Arcaden handelt und sich keine Anderungen
hinsichtlich der Nutzung des Parkdecks der Arcaden sowie der Anlieferungszeiten und
Offnungszeiten des Parkdecks fir das Einkaufszentrum ergeben. Das 2. Deckblatt zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 steht also den Vorgaben des Larmaktionsplans
nicht entgegen.

4.2 Plangebiet

4.21 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt sudlich der historischen Altstadt sowie des Bahnhofs der Stadt Erlangen.
Es wird durch die Guterhallenstralle, die Bebauung entlang der Nurnberger Stral’e, die
Nagelsbachstralle und die Guterbahnhofstrale eingerahmt. Ein arrondierender Teil der
Verkehrsflachen ist durch Gebaudeauskragungen ab dem 1. Obergeschoss Uberbaut und
daher in den Geltungsbereich des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 383 aufgenommen.

4.2.2 Siedlungsstruktur / Stadt- und Landschaftsbild / Topografie

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die Lage an der wichtigsten Einkaufsstralle
Erlangens, der Nurnberger Stralde, welche in diesem Bereich stark von ZufulRggehenden und
Radfahrenden frequentiert ist und zeitlich eingeschrankt durch Lieferverkehr befahren wird.
Die Siedlungsstruktur nordlich wird durch eine teils grinderzeitliche Blockrandbebauung in
geschlossener Bauweise mit bis zu vier Geschossen gepragt. Die bestehenden Nutzungen
setzen sich hauptséachlich aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Buronutzungen sowie in
den oberen Geschossen Wohnen zusammen. Westlich des Plangebietes schlie3t sich ein
Parkplatz und die Gleisanlagen der Bahn an, wahrend sich im sldlichen Bereich grof3ere
Einzelbaukoérper bzw. Gebaudekomplexe wie das Landratsamt Erlangen-Héchstadt und das
Wohnquartier der Erlanger Hofe befinden.
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4.2.3 ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Die Erschlieflung ist nordlich durch die Hauptverkehrsstral’e Guterhallenstralte, im Sitiden
durch die Nagelsbachstrale und westlich durch die Giterbahnhofstralle gesichert. Die
Nurnberger Stralle darf im Bereich des Plangebietes zwischen 18:30 und 10:30 Uhr von
Lieferverkehr befahren werden und ist ansonsten Bussen wund Taxen im
Einbahnstrallenverkehr von Stiden nach Norden vorbehalten. Die Einfahrt zu den Parkdecks
der Erlangen Arcaden erfolgt unverandert am Kreuzungspunkt zwischen der
Gulterbahnhofsstral3e und der Nagelsbachstrale im westlichen Bereich des Geltungsbereichs.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch mehrere Haltepunkte der Haltestelle ,Arcaden“ an die Buslinien 20,
30, 201, 205, 208, 209, 209E, 210, 252, 253, 254, 281, 284, 285, 286, 287, 289, 290, 294,
295, 299, N10, N28, N29 angebunden, welche eine sehr gute Erreichbarkeit des
Einkaufszentrums aus dem gesamten Stadtgebiet ermdéglichen. Die Haltepunkte der
Haltestelle liegen Uberwiegend nérdlich der Erlangen Arcaden an der Gluterhallenstralie.
Weitere Haltepunkte befinden sich westlich in der Guterbahnhofstralle. Der Erlanger Bahnhof
(mit Verbindungen u.a. in Richtung Nidrnberg und Bamberg) ist in fuBlaufiger Entfernung (ca.
300 m) und durch die oben genannten Buslinien unmittelbar erreichbar.

ZufuRgehende /Radfahrende

Far ZufulRgehende sind in den Offentlichen Strallen Gehwege vorhanden. Die
HaupterschlieRung der Erlangen Arcaden erfolgt durch Zugange in der Nirnberger Strale und
der Guterhallenstralie.

Die Hauptradwegachse Nurnberger Stralte schlielt unmittelbar an das Plangebiet an. Der
Radverkehr durch die NUrnberger Stral3e ist in beiden Richtungen erlaubt. Weiterhin befinden
sich entlang der Guterhallenstral’e sowie der Gulterbahnhofsstrale beidseitig vom FuRweg
durch farbliche Markierungen getrennte Radwege. Die in der Verkehrsflache liegenden
Gebaudeauskragungen werden ab dem 1. Obergeschoss in den Geltungsbereich einbezogen.
Fir den darunter liegenden FuRweg entsteht dadurch keine Anderung.

Der Erlanger Bahnhof ist vom Plangebiet in ca. 300 m Entfernung fuRlaufig und mit dem
Fahrrad erreichbar.

4.2.4 Gebaude- und Nutzungsbestand

Im Geltungsbereich befindet sich der grofflachige Gebaudekomplex des Einkaufszentrums
Erlangen Arcaden. Die Hohenentwicklung des Gebaudes wurde gestaffelt, um das Gebaude
in die vorhandene Bebauung stadtebaulich einzubinden. Die Hauptnutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs umfassen bislang neben Einzelhandel auch Gastronomie, konsumnahe
Dienstleistungen, Buronutzungen und Stellplatze in Form von drei Parkdecks.

4.2.5 Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstuicke innerhalb des Geltungsbereichs mit den FI.-Nrn. 1020, 1022, 1022/2, 1022/3,
1022/8 und 1027 (Gemarkung Erlangen) befinden sich im Privateigentum. Die umgebenden,
teilweise im Geltungsbereich enthaltenen, 6ffentlichen Verkehrsflachen mit den FI.-Nrn. 1013,
1020/9, 1020/10, 1022/10, 1022/11, 1022/12, 1022/13 und 996/4 (Gemarkung Erlangen)
stehen im Eigentum der Stadt Erlangen.

4.3 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 383 (in Kraft getreten am 18.05.2006)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 383.
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Anlass zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.383 war die
stadtebauliche Neuordnung eines brachgefallenen Areals mit dem Ziel der Baurechtschaffung
fur das Einkaufszentrum Erlangen Arcaden. Dieses sollte zur Entwicklung der Innenstadt und
Erweiterung des Einzelhandels an diesem innenstadtintegrierten Standort beitragen.

1. Anderung des Durchfiihrungsvertrags (in Kraft getreten am 07.02.2017)

Im Jahr 2017 wurde die Gesamtverkaufsflaiche mittels einer Anderung des
Durchfihrungsvertrags zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) auf 21.500 m?
festgelegt. Diese héhere Gesamtverkaufsflache wurde nicht durch bauliche Erweiterung,
sondern lediglich durch eine interne Umverteilung von Flachen ermdglicht. Ziel dieser
Anderung war eine Modernisierung der Erlangen Arcaden, um diese an zukiinftige Bedarfe
anzupassen (vgl. Kapitel 2).

1. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 mit 4. Deckblatt zum
Bebauungsplan Nr. 317 (in Kraft getreten am 27.06.2024)

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des 1. Deckblattes
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 und des 4. Deckblattes zum Bebauungsplan
Nr. 317. Dessen Anderungen betreffen allerdings nicht den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
der Erlangen Arcaden, sondern den sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Vorhabengebiet des SO Einkaufszentrum der bestehenden
Erlangen Arcaden mit den Grundstticken der FI.-Nrn. 1020, 1022, 1022/2, 1022/3, 1022/8 und
1027 (Gemarkung Erlangen) sowie im Bereich der Auskragung des Einkaufszentrums 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. Die
genaue Begrenzung des Geltungsbereichs ist im Planteil des 2. Deckblattes zeichnerisch
festgesetzt.

Die Gebaudeauskragungen liegen entsprechend dem rechtsverbindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 innerhalb der Verkehrsflachen, welche westlich
und ndérdlich an das sonstige Sondergebiet angrenzen. Um das Gebaude der Erlangen
Arcaden vollstandig im 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383
abzubilden, wurden die Flachen mit einer Gebaudeauskragung ab dem 1. Obergeschoss in
den Geltungsbereich aufgenommen.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Die bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung fir das SO Einkaufszentrum
werden durch die Festsetzungen des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 383 vollstandig ersetzt.

Im 2. Deckblatt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 383 wird gemafl § 12 Abs. 3a
BauGB i.V.m. § 11 BauNVO als Gebietskategorie ein sonstiges Sondergebiet (SO)
,Einkaufszentrum® festgesetzt. Einkaufszentren sind gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO auler in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Die Festsetzung als
sonstiges Sondergebiet ist vorliegend erforderlich, da das Plangebiet im Wesentlichen durch
die Nutzung als Einkaufszentrum einschlief3lich der diesem funktional zugeordneten und
erganzenden Nutzungen gepragt wird und sich damit wesentlich von den Baugebieten nach
§§ 2 bis 10 BauNVO unterscheidet. Die Festsetzung eines Kerngebiets kommt nicht in
Betracht, da kein fur ein Kerngebiet typischer Nutzungsmix unterschiedlicher zentraler
Funktionen angestrebt wird, sondern die gezielte Sicherung und Steuerung des
Einkaufszentrums im Vordergrund steht.
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Um den rechtlichen Anforderungen des § 12 Absatz 3a BauGB gerecht zu werden, wird
folgende Verweisungsfestsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 1.1

Im sonstigen Sondergebiet ,Einkaufszentrum®, bestehend aus den Teilflachen SO 1
und SO 2, sind entsprechend des § 12 Abs. 3a BauGB im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchflihrung sich die
Voorhabentrédgerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 verweist damit auf den
Durchfuhrungsvertrag und damit auch auf den Vorhaben- und ErschlieRungsplan. Die konkrete
Ausgestaltung der im 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383
geregelten Art der zulassigen Nutzung wird durch den Durchfliihrungsvertrag prazisiert.
Dadurch wird von der in § 12 Abs. 3a BauGB vorgesehenen gelockerten Vorhabenbindung
Gebrauch gemacht. Statt eines konkreten Vorhabens werden im Plan lediglich ein Baugebiet
und dessen zuldssige Nutzungen allgemein sowie die maximal zulassige Gesamt-
verkaufsflache festgesetzt, wahrend die Vorhabenspezifikation im Durchfiihrungsvertrag
erfolgt. Der Bebauungsplan definiert dabei den planungsrechtlichen Rahmen, wahrend die
konkrete Ausgestaltung im Durchflihrungsvertrag erfolgt.

Zur differenzierten Steuerung einzelner Nutzungen wird das sonstige Sondergebiet
,Einkaufszentrum® in die Teilflachen SO 1 und SO 2 gegliedert, die dennoch stadtebaulich eine
Einheit bilden. Die Unterteilung erméglicht es, standortbezogen unterschiedliche Regelungen,
insbesondere zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten zu treffen und damit den jeweiligen
stadtebaulichen Anforderungen innerhalb des Plangebiets gerecht zu werden.

Nutzungen, die von dem 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383, nicht
aber zugleich von der 2. Anderung des Durchfiinrungsvertrags erfasst werden, sind im
Plangebiet unzulassig. Sie kénnen aber nach § 12 Absatz 3 a Satz 2 BauGB durch eine
Anderung des Durchfiihrungsvertrags zuldssig werden, ohne dass es hierfir einer Anderung
des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 bedarf, sofern diese
nicht den Festsetzungen des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383
widersprechen. Diese Flexibilitdt ermdglicht Anpassungen an zukinftige Entwicklungen (z.B.
veranderte Nutzungsmischung) ohne aufwendiges Plananderungsverfahren.

Die Regelungen im Durchfuhrungsvertrag spiegeln die von der Vorhabentragerin konkret
vorgelegte stadtebauliche bzw. inhaltliche Planung wider und legen u.a. die Sortiments-
verteilung fest. Kiinftige Anderungen dieser Regelungen bedirfen einer Anderung des
Durchfuhrungsvertrags und, soweit hierdurch raumordnerisch relevante Auswirkungen
ausgeldst werden kdnnen, eines entsprechenden Vertraglichkeitsnachweises.

Die Festsetzungen im 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383
orientieren sich an dem bei langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und
vertraglichen Nutzungsspektrum. Grinde fir eine weitergehende Einschrankung des im
Plangebiet zuldssigen Nutzungsspektrums liegen nicht vor. Ein vorrangiges offentliches
Interesse, das auf die unabsehbare Geltungsdauer eine weitere Festschreibung erforderlich
macht, ist nicht erkennbar. Die flexible Nutzbarkeit innerhalb eines festgelegten Rahmens
gewinnt angesichts der langen Nutzungsdauer von Immobilien in der Abwagung ein gewisses
Gewicht.

Zusammenfassend sichern die Planfestsetzungen und die vertraglichen Nutzungsregelungen
in ihrem Zusammenspiel die Innenstadtfunktion und ermdglichen zugleich eine bedarfs-
gerechte Anpassung des Nutzungsspektrums innerhalb des festgelegten planungsrechtlichen
Rahmens.

Fir das sonstige Sondergebiet ,Einkaufszentrum® werden die folgenden zuldssigen
Nutzungen, sowie die maximale Gesamtverkaufsflache wie folgt festgesetzt:
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Textliche Festsetzung Nr. 1.2

Das sonstige Sondergebiet ,,Einkaufszentrum®, bestehend aus den Teilflachen SO 1
und SO 2, dient der Unterbringung eines Einkaufszentrums.

Allgemein zuléssig sind:

o Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
insgesamt 21.500 m?,

e diesen rdumlich untergeordnete Schank- und Speisewirtschaften,
konsumnahe Dienstleistungen sowie Freizeit-, Kultur- und
Gesundheitseinrichtungen,

e notwendige Biiro-, Lager-, Neben- und Technikflédchen,

o Stellplétze einschliel3lich der erforderlichen ErschlieBungsfldchen.

Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 wird eine maximale Gesamtverkaufsflache
von 21.500 m? festgesetzt, wie bereits mit der 1. Anderung des Durchfiihrungsvertrags im Jahr
2017 beschlossen. Damit wird im Zuge des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 383 nun die maximal zulassige Gesamtverkaufsflache verbindlich im
Bebauungsplan geregelt und die vorhandene Diskrepanz zwischen dem bisherigen Planrecht
und der 1. Anderung des Durchfiihrungsvertrags beseitigt.

Im rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 ist ein einheitliches
sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum® festgesetzt. Im 2. Deckblatt zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 383 erfolgt eine Differenzierung dieses Sondergebietes in die
Teilflachen SO 1 und SO 2.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Einkaufszentrum® sind weiterhin der
Einzelhandelsnutzung raumlich untergeordnete gastronomische Betriebe (Schank- und
Speisewirtschaften), konsumnahe Dienstleistungen (z.B. Postdienste, Banken und
Sparkassen), Apotheken, Frisér- und Kosmetikstudios, Reinigungs- und Reparaturdienste
sowie die erforderlichen Biro-, Lager-, Neben- und Technikflachen und Stellplatze zulassig.
Dieses Nutzungsspektrum wird zuklnftig um raumlich und funktional untergeordnete Freizeit-,
Kultur- und Gesundheitseinrichtungen erganzt. Damit wird eine funktionale Erganzung des
bestehenden Nutzungsmix erreicht, die die Attraktivitat des Standorts unterstitzt und die
bestehende Innenstadtfunktion starkt.

Die Erweiterung der zulassigen Nutzungen ermoglicht zudem eine hdhere Anpassungs-
fahigkeit an veranderte Marktbedingungen und Konsumtrends. Angesichts des strukturellen
Wandels im Einzelhandel — insbesondere durch den zunehmenden Online-Handel — erlaubt
die Integration von ergadnzenden Freizeit-, Kultur- und Gesundheitsangeboten eine
zukunftsorientierte und resiliente Nutzung des Quartiers. Leerstande kénnen so vermieden
und stadtebaulich nachteilige Entwicklungen abgewendet werden.

Die prazise Regelung der zuldssigen Sortimente und der dafur vorgesehenen Verkaufsflachen
erfolgt in der 2. Anderung des Durchfiihrungsvertrags. Dabei werden die in der 1. Anderung
des Durchfuhrungsvertrags festgelegten Verkaufsflachenobergrenzen der Haupt- und
Einzelsortimente unverandert ibernommen. Auf diese Weise wird eine zielgerichtete sowie
flexible Steuerung der Einzelhandels- und Nebennutzungen sichergestellt, wahrend der
Bebauungsplan den Ubergeordneten planungsrechtlichen Rahmen festlegt. Dadurch wird im
2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 ein hdheres Mall an
planerischer Flexibilitdt ermoglicht, da auf eine verbindliche Zuordnung der Nutzungen zu
einzelnen Geschossen sowie auf eine Festlegung von (Verkaufs-)flachen fur die jeweiligen
Hauptsortimente und die ihnen zugeordneten untergeordneten Sortimente verzichtet wird.

Um flr die geplante Nutzungsmischung im Geltungsbereich ein angemessenes Umfeld zu
schaffen und zugleich die umgebende Innenstadt vor Beeintrachtigungen zu schitzen, trifft
das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 differenzierte
Festsetzungen zur Zulassigkeit beziehungsweise zum Ausschluss von Vergnigungsstatten.
Es werden die folgenden textlichen Festsetzungen formuliert:
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Textliche Festsetzung Nr. 1.3
Im SO 1 des sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum® sind Vergniigungsstétten
unzuléssig.

Textliche Festsetzung Nr. 1.4

Im SO 2 des sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum* sind Vergniigungsstétten
im Ober- und Untergeschoss allgemein zulassig. Im Erdgeschoss des SO 2 des
sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum* sind Vergniigungsstétten unzuléssig.

Ausgehend von der Festsetzung Nr. 1.4 werden Vergnugungsstatten lediglich oberhalb und
unterhalb des Erdgeschosses im SO 2 zugelassen. Grundlage dieser Regelung ist das
Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Erlangen. Dieses formuliert Leitlinien zur
standortspezifischen Steuerung von Vergniligungsstatten, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten und moglichen nutzungsstrukturellen Konflikten sowie
stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen. Das im Geltungsbereich liegende
Toleranzgebiet mit Einschrankungen fur Vergnugungsstatten wird im Rahmen des 2.
Deckblatts zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 entsprechend der
Planzeichnung um eine Flache von ca. 14,00 x 28,00 m im Unter- und Obergeschoss erweitert.
Ziel der Erweiterung ist es, ein konkretes Ansiedlungsinteresse einer Vergnugungsstatte fur
die kommerzielle Freizeitgestaltung in untergeordneter GrofRe im direkten Umfeld des
Toleranzgebietes zu ermoéglichen und zugleich eine stadtebaulich vertragliche Steuerung zu
gewabhrleisten.

Im Rahmen der gesamtstadtischen Steuerung ist zugleich sicherzustellen, dass fir
Vergnugungsstatten geeignete Ansiedlungsmoglichkeiten verbleiben und dieser Nutzungsart
damit substanziell Raum eingeraumt wird. Entsprechend des Vergnigungsstattenkonzepts
haben Vergnlgungsstatten in der oberzentralen Innenstadt eine grundsatzliche Funktion
innerhalb der innerstadtischen Nutzungsvielfalt und kénnen an geeigneten Standorten zur
Angebotsvielfalt beitragen. Das Vergnigungsstattenkonzept verfolgt daher keinen
vollstandigen Ausschluss von Vergnlgungsstatten, sondern deren gezielte raumliche und
geschossbezogene Steuerung auf stadtebaulich geeignete und vertragliche Standorte. Ziel ist
die stadtebauliche Vereinbarkeit der Vergnigungsstatten mit dem Umfeld mit moglich geringer
Beeintrachtigung der bestehenden Nutzungsstruktur und des Stadtbilds. Dabei ist zu
beachten, dass Vergnigungsstatten haufig hohe Flachenumsatze und Gewinnmargen
erzielen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch hdéhere Mieten zahlen kdnnen.
Dies kann zu einer Verdrangung von gewilnschten Nutzungen flhren und damit zur
Gefahrdung des angestrebten Gebietscharakters filhren. Zudem kdnnen sie bei einer
Ansiedlung im Erdgeschoss durch dominante Leuchtreklame und eine wenig ansprechende
Schaufenstergestaltung das Stadtbild beeintrachtigen. Eine solche Form der Werbung wirde
zudem das Erscheinungsbild und die Seriositat des Auftritts der tUbrigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe negativ beeinflussen.

Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstatten in weiten Teilen des Plangebietes und der
Ausweisung von Toleranzgebieten mit Einschrankungen wirkt das Vergnigungsstatten-
konzept einer stadtebaulichen Fehlentwicklung entgegen, die mit einer raumlichen
Konzentration von Vergnugungsstatten einhergehen kann. Aufgrund der zentralen, sehr gut
erschlossenen und stadtebaulich exponierten Lage besteht im Plangebiet grundsatzlich eine
besondere Standortattraktivitat fir derartige Nutzungen, sodass eine gezielte stadtebauliche
Steuerung erforderlich ist. Ziel der Festsetzungen ist daher die Sicherung eines attraktiven,
funktional ausgewogenen Einkaufszentrums, in dem unterschiedliche Nutzungen gegenseitig
von Synergieeffekten profitieren. Gleichzeitig ermdglicht die Anwendung der Leitlinien des
Vergnugungsstattenkonzepts im Bebauungsplan eine stadtebaulich vertragliche Integration
von Vergnugungsstatten. Die Beschrankung solcher Nutzungen auf das Ober- und
Untergeschoss des SO 2 vermeidet Konflikte mit publikumsorientierten Funktionen im
Erdgeschoss und schitzt die Aufenthaltsqualitdit sowie das Erscheinungsbild des
Einkaufszentrums und seiner Umgebung.
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Alle anderen planungsrechtlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 383 bestehend aus den Blattern 1 bis 5 und des
rechtsverbindlichen 1. Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 bleiben
in Kraft, soweit sie mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des 2. Deckblattes
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 383 nicht im Widerspruch stehen.

6 WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Wirtschaftsforderung

Mit dem 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 soll dafir Sorge
getragen werden, dass der Einzelhandelsstandort Erlangen Arcaden gesichert und gestarkt
wird. Daflir werden entsprechend Anpassungen an zukinftige Marktverdnderungen innerhalb
eines stadtebaulich vertraglichen Rahmens ermdglicht. Ziel ist die Sicherung der regionalen
Versorgungsfunktion und der Kaufkraftbindung sowie die funktionale Weiterentwicklung des
Standorts in der Erlanger Innenstadt.

6.2  VerkehrserschlieBung

Mit dem Vorhaben sollen unter anderem auch neue Nutzungen in den Bereichen Freizeit/
Kultur sowie Gesundheitsdienstleistungen etabliert werden, was zu einer Erweiterung der
Offnungszeiten fiilhren kann. Auf Grund der untergeordneten GréRenordnung der Nutzflache
fur eben diese Bereiche ist allerdings nur eine marginale Zunahme des Verkehrsaufkommens
durch das 2. Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 anzunehmen. Dazu
tragt auch die gute Anbindung des OPNV an das Plangebiet bei. Eine Anderung der
Offnungszeiten des Parkdecks der Erlangen Arcaden sowie eine Anderung der Anlieferzeiten
ist nicht vorgesehen.

6.3 Umwelt- und Naturschutz

Das Vorhaben fihrt zu keinem zuséatzlichen Flachenverbrauch, da es auf Anderungen
innerhalb des bestehenden Gebaudekomplexes des Einkaufszentrums Erlangen Arcaden
abzielt. Vielmehr kann durch die genannten Zielsetzungen der bestehende Standort in seiner
Nutzung attraktiviert werden. Auswirkungen auf die Luftqualitat sind durch die zu erwartende
marginale Zunahme des Verkehrsaufkommens unwahrscheinlich.

6.4 Immissionsschutz

Die Stadt Erlangen verfolgt in ihrer Larmaktionsplanung eine integrierte Strategie fur die
Berucksichtigung des Larmschutzes in der Bauleitplanung. Fir das vorliegende Vorhaben
einer Flexibilisierung des Nutzungsspektrums durch Zulassung erganzender Freizeit-, Kultur-
und Gesundheitseinrichtungen in geringem Umfang innerhalb des bestehenden
Gebaudekomplexes liegen keine Hinweise darauf vor, dass es zu relevanten oder
aullergewOhnlichen Larm- oder sonstigen Immissionsbelastungen kommt, die den
Immissionsschutz im Sinne der gesetzlichen Anforderungen beeintrachtigen wirden.

Auswirkungen auf den Immissionsschutz durch die méglicherweise marginale Zunahme des
Verkehrsaufkommens sind ebenfalls unwahrscheinlich. Dazu tragt auch die gute Anbindung
des OPNV an das Plangebiet bei. Eine Anderung der Benutzungszeiten des Parkdecks der
Erlangen Arcaden sowie eine Anderung der Anlieferzeiten ist nicht vorgesehen.

Das bestehende Schallgutachten ,Schall Bauantrag“ aus dem Marz 2005 hat weiterhin
Bestand; weitere Untersuchungen sind — sofern keine Anderungen der Offnungszeiten der
Parkdecks der Erlangen Arcaden und der Anlieferzeiten vorgesehen werden — nicht
erforderlich.

6.5 Klimaschutz und Energieeffizienz

Die Ziele des Klimaschutzes, der Nachhaltigkeit und der Energieeffizienz wurden im Rahmen
der Bauleitplanung betrachtet. Es sind keine nennenswerten gesteigerten Energiebedarfe
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oder Auswirkungen auf klimarelevante Belange durch die geplanten Anderungen und die damit
einhergehenden veranderten Offnungszeiten der Erlangen Arcaden zu erwarten.

7 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Erlangen wurde im Rahmen der Aufstellung des
rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 383 ein Durchfihrungsvertrag
geschlossen. Die 1. Anderung des Durchfiihrungsvertrags im Jahr 2017 beinhaltet unter
anderem bereits die Erhéhung der Gesamtverkaufsflache sowie eine Anpassung einzelner
Sortimente der Erlangen Arcaden. Im Rahmen des 2. Deckblattes zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 383 wird der Durchfihrungsvertrag erneut gedndert und enthalt folgende
inhaltliche Regelungen:

- Regelung der maximalen Verkaufsflachen der Hauptsortimente und der ihnen
zugeordneten untergeordneten Sortimente sowie der Flachen fir den Bereich Freizeit,
Kultur und Gesundheit,

- kinftige Anderungen der Verteilung der Verkaufsflichen innerhalb der im
Durchfiihrungsvertrag festgelegten Obergrenzen bediirfen einer Anderung des
Durchfuhrungsvertrags und, soweit erforderlich, eines Nachweises der
Raumordnungsvertraglichkeit,

- eine Uberschreitung der Gesamtobergrenze von 21.500 m? ist nur durch formelle
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans méglich,

- Regelung der Offnungszeiten fiir erganzende Nutzungen,

- Regelung der Offnungszeiten fiir das Parkdeck der Erlangen Arcaden,

- Regelung der Anlieferungszeiten.

8 AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 383 bestehend aus den Blattern 1 bis 5 und des rechtsverbindlichen 1.
Deckblattes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 383 bleiben in Kraft, soweit sie mit
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses Deckblattes nicht im Widerspruch
stehen.

9 FLACHENANGABE

Flache Flache in

ha %
Baugebiete
SO 1,73 96
SO ab dem 1. Obergeschoss 0,08 4
Summe 1,81 100

Aufgestellt am 19.02.2026
Geéandert am 13.10.2026

STADT ERLANGEN
— Amt fur Stadtplanung und Mobilitat —

gez. i.V. Kleinlein

Stellv. Amtsleitung



