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Amt fir Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Firth, 2014

Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nurnberg; Dr. Donato A-
cocella, Stadt- und Regionalentwicklung (Nurnberg), vom 12.12.2012.
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BEGRUNDUNG

ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,SUDSTADT-WEST"

fur drei Teilgebiete zwischen Gugelstral3e, Bahnanlage, Karl-Broger-Straf3e, Pillenreuther
Stral3e und der Frankenstral3e

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, vorsorgend eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
zu sichern, welche die sozialen Anforderungen auch in Verantwortung fir kuinftige Generati-
onen berlcksichtigt und dem Wohl der Allgemeinheit dient. Hierbei sollen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung berticksichtigt werden (8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB)).

In Verbindung dazu stehen die Aspekte der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevol-
kerung, insbesondere der Familien, auch von Familien mit mehreren Kindern sowie jungen,
alten und behinderten Menschen (gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) und die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Fur den vorliegenden Bereich der Siidstadt ist ein Bebauungsplan aufzustellen, um die An-
siedlung von Spielhallen und Wettbiros zu steuern. Ziel des Bebauungsplans ist die Verhin-
derung der Beeintrachtigung von Wohnnutzungen und schutzbedurftigen Anlagen in den
Geltungsbereichen sowie deren rdumlicher Umgebung durch Spielhallen und Wettbiiros.
Weiterhin soll die vorhandene Funktion des Gebiets gewahrt und eine stadtebaulich nachtei-
lige Haufung von Spielhallen und Wettbiros verhindert werden.

Grundlage des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sidstadt-West"
ist insbesondere § 9 Abs. 2b BauGB, gemal dem fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(8 34 BauGB) in einem Bebauungsplan, auch fir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs,
festgesetzt werden kann, dass Vergniigungsstatten oder bestimmte Arten von Vergnigungs-
statten zulassig oder nicht zuléssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen, wenn o.g. Beeintrachtigungen vorliegen oder zu erwarten sind. Das Bebauungsplan-
Verfahren wird nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB
ohne Umweltpriifung, Umweltbericht und friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Die Anzahl von Bauantragen flr Spielhallen und Wettbliros im Stadtgebiet ist in den letzten
Jahren uberdurchschnittlich angewachsen. Dies flihrte bereits zu negativen stadtebaulichen
Entwicklungen bzw. lasst diese bei weiterer Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros be-
furchten.

Genehmigungsversagungen aufgrund stadtebaulicher Einwande der Stadt Nirnberg gegen
die vermehrte Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros wurden von den Bauherren selten
anerkannt und infolge der fehlenden verbindlichen Bauleitplanung um die Gebietseinstufung
im unbeplanten Bereich gerungen. Eine gleichzeitige illegale Ansiedlung von entsprechen-
den Nutzungen konnte aufgrund der langwierigen bauaufsichtlichen Verfahren im Ergebnis
selten schnell und konsequent erfolgen.

Spielhallen stellen sich in ihrer Auspragung unterschiedlich dar und haben ein sehr vielfalti-
ges Storpotenzial. Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung
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(GewO) in Verbindung mit der Verordnung Uber Spielgerate und andere Spiele mit Gewinn-
madglichkeit (SpielV) vorgenommen. Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschie-
denen Formen nachgegangen werden kann. Wettbiros sind Ladengeschéfte, in denen der
Abschluss von Sportwetten bei einem Buchmacher ermdéglicht wird. Neben dieser Eigen-
schaft, dienen Wettbtiros vor allem als Treffpunkt sowie der Unterhaltung durch das (gemein-
schaftliche) Verfolgen der Sportveranstaltungen als Wettgegenstand und der dynamischen
Entwicklung der Wettquoten. BloRe Wettannahmestellen sind von dem Begriff der ,Vergnu-
gungsstatte® nicht betroffen, da es sich hier nicht um einen Ort des Spiel- und Geselligkeits-
triebs handelt.

Zur Erhebung und Bewertung der Vergnigungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wett-
biros, auf gesamtstadtischer Ebene wurde ein Vergnigungsstattenkonzept erarbeitet (Gut-
achten zur Vergnugungsstattenkonzeption fir die Stadt Nurnberg; Dr. Donato Acocella,
Stadt- und Regionalentwicklung (Nurnberg); vom 24.06.2013 und vom 07.12.2015) und vom
Stadtrat beschlossen. Das Vergnigungsstéattenkonzept stellt somit ein von der Gemeinde
beschlossenes stadtebauliches Konzept dar und ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der
Aufstellung des Bebauungsplans insbesondere zu bertcksichtigen. Durch die Konzeption
werden transparente und einheitliche Entscheidungsregeln fiir die Einzelfallbewertung ge-
schaffen. Zur Durchsetzung der stadtebaulichen Ordnung auf der Grundlage des Vergnu-
gungsstattenkonzepts kann die Aufstellung von Bebauungsplanen bzw. die Anderung beste-
hender Bebauungsplan-Satzungen erforderlich sein.

Im Gutachten wurde der Bestand an Vergniigungsstatten, also auch von Spielhallen und
Wettblros im Stadtgebiet, also auch im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans, erhoben
und deren Auswirkungen auf die Umgebung untersucht. Erganzend erfolgte eine aktuelle
Bestandsaufnahme, insbesondere zur Gebietseinstufung des unbeplanten Bereichs. Es wird
auf die nachstehenden Kapitel verwiesen.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt Nirn-
berg sind die drei Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sudstadt-West® als
Wohnbauflache, gemischte Bauflache und gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen nicht den Darstellun-
gen des wirksamen Flachennutzungsplans.

BEBAUUNGSPLANE UND VERANDERUNGSSPERREN

Der Bebauungsplan Nr. 4659 verdrangt nicht bestehende (bergeleitete Baulinienplane im
Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB.

ZULASSIGKEIT VON BAUVORHABEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4659 erfolgte die planungsrechtliche Beurtei-
lung von Spielhallen und Wettbiros bisher gemald § 34 BauGB. Sie sind in faktischen und
festgesetzten Kerngebieten (MK) allgemein zulassig. Nicht-kerngebietstypische Spielhallen
und Wettbiros sind dartiber hinaus, z.T. nur ausnahmsweise, in besonderen Wohngebieten
(WB), Mischgebieten (MI) und Gewerbegebieten (GE) zulassig. Die Zulassigkeit richtet sich
hier nach dem Storpotenzial. In reinen und allgemeinen Wohngebieten (WR, WA) sowie In-
dustriegebieten (GI) sind sie regelmaRig und grundsatzlich unzulassig.
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Zukunftig richtet sich die Beurteilung von Spielhallen und Wettburos fur den unbeplanten
Bereich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4659.

GENDER UND DIVERSITY

Bei der Planung wird auf die Belange folgender Bevolkerungsgruppen ein besonderes Au-
genmerk gerichtet:

. im und in der Umgebung des Geltungsbereichs wohnende Familien, sowie Anwohner
jeden Alters

. in der Umgebung des Gebiets wohnende Frauen, Manner sowie Kinder und Jugend
liche

Die Sozialraumanalyse der Stadte Nirnberg und Furth aus dem statistischen Monatsbericht
fur den Mai 2018 zeigt auf, dass sich es hier um ein sozial angespanntes Quartier handelt.
In der Analyse der einzelnen Sozialraumtypen beider Stadte zeichnet sich ein sozial ange-
spanntes Quartier dadurch aus, dass es eine hohe Bebauungsdichte in Mitten oder entlang
groBRer Verkehrsachsen aufweist. Die stark verdichteten urbanen Raume weisen zudem ei-
nen hohen Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund auf. Diese liegt, ebenso wie der
Arbeitslosenanteil, mit 35% Uber den gesamtstatischen Mittel und weist somit die hochste
Stufe der Analyse auf.

Die Faktoren des Migrationshintergrundes und der Arbeitslosenquote werden von einem ho-
hen Anteil an Jugendlichen komplementiert. Gut ein Drittel der Jugendlichen wéchst in sozial
angespannten Quartieren auf und verscharft die soziale Situation in den Gebieten. Entschei-
dend dafir ist nicht nur den Anteil der Jugendlichen, sondern auch der Arbeitslosenanteil,
welcher auch bei den Jugendlichen vertreten ist

Der Arbeitslosenanteil der 15 bis unter 25-Jahrigen liegt bei 35% oder mehr Gber dem ge-
samtstadtischen Mittel. Dieser Faktor ist in keinem anderen Gebiet der Analyse vorzufinden
und ist folglich charakteristisch fir diesen Gebietstyp.

Die Konfrontation mit Spielmdglichkeiten auf allen taglichen Wegen stellt eine zusatzliche
Belastung in dem sozial angespannten Quartier da. Der Ausschluss von Spielhallen und
Wettbiros durch die vorliegende Planung in weiten Bereichen des Plangebiets kann daher
zu einer Verbesserung der Situation beitragen.

Durch eine Steuerung von Spielhallen und Wettbiros im Geltungsbereich der Bebauungs-
plane mit grundsatzlichem Ausschluss sowie vertikaler Steuerung im Zulassigkeitsbereich
konnen schadliche Haufungen dieser Nutzungen vermieden werden.

VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT

Wegen der erheblichen Ausbreitungstendenzen von Spielhallen hatte der Stadtplanungsaus-
schuss am 19.05.2011 beschlossen, ein Vergnigungsstattenkonzept fur die Stadt Nirnberg
erarbeiten zu lassen. Das Planungsbiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung wurde
im Juni 2011 mit einem Gutachten zum Vergnidgungsstattenkonzept beauftragt. Was den
gesetzlichen Handlungsspielraum der Kommunen angeht, treten bei einem Vergnigungs-
stattenkonzept nahezu ausschlie3lich planungsrechtliche Mittel und deren Aspekte in den
Vordergrund.

Ein gesamtstadtisches Vergnigungsstattenkonzept stellt insbesondere Spielhallen aber
auch stadtebaulich ahnlich zu bewertende Wettbiros in einen stadtebaulich vertraglicheren
Kontext innerhalb der Gesamtstadt durch die Definition von Zulassigkeitsbereichen und
durch weitere Instrumente der stadtebaulichen Feinsteuerung (z.B. Zuweisung von Geschos-
sen, stadtebauliche Abstandsregelungen usw.).
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Hauptanliegen ist es, Gebiete bzw. Bereiche aufzuzeigen, in denen eine Ansiedlung dieser
Nutzungen den Entwicklungszielen der Stadt Nirnberg und den Schutzzielen nicht entge-
gensteht und daher vertragliche Standorte bzw. Zuléssigkeitsbereiche mit den Mitteln der
Bauleitplanung zu definieren.

Es werden Zuldssigkeitsbereiche abgegrenzt, fir die eine Zulassigkeit von Spielhallen und
Wettblros vertraglich erscheint.

Die Zulassigkeitsbereiche umfassen Teilbereiche nachfolgender Gebiete:

. Hauptgeschéftslage Innenstadt

. sudwestliche Innenstadt

. sudlicher Aufsel3platz

. Frankenzentrum

. Leipziger Platz / AuRere Bayreuther Stral3e (Mercado)
. gewerblicher Bereich sudlich der Laufamholzstralie

. gewerblicher Bereich sudliche Regensburger Stral3e

Fur die Zulassigkeitsbereiche in den Zentren (Innenstadt, sidl. Aufseplatz, Frankenzentrum
und Mercado soll die Vertraglichkeit von Spielhallen und Wettbiros durch vertikale Feinsteu-
erung, Ausschluss im Erdgeschoss und horizontale Feinsteuerung gewahrleistet werden.

Folgende Empfehlung zur Umsetzung des Konzepts sieht Acocella (a.a.0O.) vor:

Prioritarer Handlungsbedarf besteht in Nirnberg im Bereich der Innenstadtrandlagen sowie
den Ausfallstrafen in den Bereichen Am Plarrer und Further Stra3e, in denen eine hohe
Vergnugungsstattendichte besteht und bereits ein Trading-Down-Prozess zu konstatieren ist.
Der Handlungswille der Stadt Nirnberg sollte in diesen Bereichen durch zeitnahe Aufstel-
lungsbeschlusse fir die Aufstellung/Anderung entsprechender Bebauungsplane dokumen-
tiert werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Stdtstadt-West* soll daher der Zulas-
sigkeitsbereich ,sudlicher Aufselplatz“ im Sinne des Vergnigungsstattenkonzepts pla-
nungsrechtlich gesichert und die Innenstadtrandlage der Stidstadt vor dem bereits festzu-
stellenden trading-down-Effekt geschitzt werden.

Im Rahmen der Empfehlungen des Vergnligungsstattenkonzepts trifft der Bebauungsplan
ausschlieBRlich Regelungen zu den Nutzungen Spielhallen und Wettbiros. Fir das verblei-
bende Spektrum der Vergniigungsstatten (insbes. Diskotheken, Tanzlokale, Varietes, Nacht-
bars aber auch Rotlichtangebote) besteht flr das Plangebiet derzeit kein planungsrechtlicher
Regelungsbedarf, da Beurteilungen solcher Vorhaben auf der Grundlage 8 34 BauGB sich
bis jetzt als tragfahig erwiesen haben.

BESTANDSANALYSE

Bei der Bestandsanalyse erfolgt eine Beschreibung der stadtebaulichen Funktionen des Gel-
tungsbereichs mit Gebietseinstufung im unbeplanten Bereich in Anlehnung an die Bauge-
biete der BauNVO. Die Erhebung erfolgte anhand einer Bestandsaufnahme im Dezember
2020 und Februar 2021 durch das Stadtplanungsamt.

Weiterhin werden schutzwirdige Nutzungen, Anlagen und Bereiche herausgearbeitet. Zu-
dem erfolgt eine Aufzéhlung und Bewertung der vorhandenen Vergnigungsstatten. Grund-
lage der Bestandsanalyse ist unter anderem das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Vergnugungsstattenkonzept.
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1.4.1.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

GEBIETSBESCHREIBUNG

Die drei Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sudstadt-West" liegen stdlich
des Nurnberger Hauptbahnhofs und reichen im Siden in ihrer Gesamtausdehnung bis an
die Frankenstral3e und an das ehemalige MAN-Gelande heran. Die Teilgeltungsbereiche de-
cken einen Grol3teil der sog. Stidstadt ab. Die Stuidstadt ist ein Quatrtier in Innenstadtrandlage,
in dem ein nahes Nebeneinander von Wohnen, zentralen Versorgungsbereichen, Arbeits-
statten, sozialen Einrichtungen, Schulen und Laden bei gleichzeitig hoher Dichte die Stadt
der kurzen Wege verwirklicht. Das Gebiet ist gepragt von einer dicht bebauten und teils klein-
teiligen Struktur.

Uberwiegende Blockrandbebauung aus den Anfangen des letzten Jahrhunderts geht an den
R&ndern Uber in genossenschaftliche Wohnformen oder schlie3t an grof3e Industrieareale
an. Der Wohnungsbestand besteht dementsprechend Uberwiegend aus Geschosswoh-
nungsbau mit Altbauten. Die eingestreuten gewerblichen Nutzungen sind haufig auf Teile
des Blocks bzw. Hinterhofe verteilt. Diese Baustruktur erfiillt in vielerlei Hinsicht nicht mehr
die Anforderungen moderner Handwerks- aber auch Einzelhandelsbetriebe. Damit wird es
zunehmend schwerer fur die Grundeigentimer, angemessene Mietpreise fur die gewerbli-
chen Nutzungen zu erzielen. Aufgrund der aktuellen Situation auf dem Wohnungsmarkt wer-
den abseits der Hauptverkehrsstraf3en die Bereiche mit gewerblichen Nutzungen zuneh-
mend mit Wohnnutzungen belegt. Das Gebiet zeigt eine hohe Wohndichte mit Familien und
Einwohner jeden Alters auf.

Kleinteilige Laden und Geschéftszonen finden sich Gberwiegend integriert im teils hervorge-
hobenen Erdgeschossbereich des Geschosswohnungsbaus. Dabei sind nicht nur kleinere
Versorger wie Kioskladen, Backer oder Imbisse vertreten, sondern auch kleinere Discounter,
wie auch Restaurants in Form von Pizzerien, Bars oder Wirtshausern. AufRerdem sind Leer-
stande in den gewerblichen Erdgeschosseinheiten vorzufinden.

Im nérdlichen Bereich, ,unterhalb® des Nurnberger Hauptbahnhofs, befindet sich ein teilstad-
tischer zentraler Versorgungsbereich (,B-Zentrum®) der Sidstadt. Dieser ist insbesondere
durch seine vielseitigen Infrastruktureinrichtungen geprégt. Im Umfeld Aufsel3platz, Koperni-
kusplatz und Maffeiplatz, ist ein breites Angebot an Einkaufsmdglichkeiten vorhanden und
bietet nicht nur kleine Nahversorger, sondern auch Bekleidungs- oder Elektrogeschéfte. Der
zentrale Versorgungsbereich ,Aufsel3platz® weist ein vielféltiges Angebot in allen Bedarfsbe-
reichen, teilweise spezialisierte Fachgeschéfte aber auch Betriebe mittlerer und niedriger
Qualitat und Preisniveau auf (It. Acocella a.a.0.). Der Einzelhandelsbesatz ist mit wenigen
Ausnahmen eher kleinteilig und teilweise durchsetzt mit Wohnnutzungen (insbesondere um
den Aufsel3platz), Dienstleistungen und Leerstdnden. Insgesamt besteht im zentralen Ver-
sorgungsbereich eine hohe Passantenfrequenz.

An den Hauptverkehrsstrafl3en ist die Anzahl inhabergefiihrter La&den mit abwechslungsrei-
chem Sortiment des taglichen und periodischen Bedarfs erheblich zuriickgegangen. Dafur
ist ein vermehrtes Aufkommen von Vergniigungsstatten in Form von Spielhallen und Wett-
buros festzustellen

In den angrenzenden Stral3en ist eher keine stadtische Aufenthaltsqualitat vorzufinden. Vor
allem in Teilbereichen (insbesondere Landgrabenstralle [...]) sind Anzeichen fur Trading-
Down-Tendenzen erkennbar (It. Acocella a.a.0.).

Planungsrechtlich ist hier im unbeplanten Bereich nach § 34 BauGB Uberwiegend von fakti-
schen Mischgebieten auszugehen. Teils liegen auch aufgrund der vorhandenen Nutzungen,
z.B. Schank- und Speisewirtschaften mit langen Offnungszeiten bis in die Nachtzeiten hin,
aber auch den Leerstdnden, z.B. im Bereich GugelstraRe, Gemengelagen vor, weswegen
eine Einbeziehung dieser Gebiete in den Geltungsbereich zur Steuerung der Zulassigkeit
von Spielhallen und Wettbiros stadtebaulich erforderlich ist.
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1.4.2.
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SCHUTZENSWERTE NUTZUNGEN

Nicht nur die Vielfalt an Betrieben und Geschéften ist charakterbildend fur die Gegend. Auch
soziale Einrichtungen wie Kirchen, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen préagen das
stadtische Bild. Zusatzlich gibt es zahlreiche Kindergarten, Krippen, Horte und Hauser fur
Kinder. Diese bilden zusammen eine nicht klar abgrenzbare Struktur mit teils gréf3eren und
kleineren Einzugsbereichen. Die sozialen Bedurfnisse des hochverdichteten Quartiers kon-
nen so gedeckt werden (vgl. Abb. 1).

Die vorzufindenden schutzbediirftigen sozialen Einrichtungen sind auf ein Umfeld angewie-
sen, das nicht durch stérende Vergniigungsstatten beeintrachtigt werden soll. Eine gewisse
Attraktivitat des Gebiets muss fir solche Einrichtungen gewahrt bleiben, da es sonst zu einer
Verdrangung dieser sensiblen Nutzungen kommen kann.
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o Geltungsbereich Schulen Kindergirten g
2,
g . < (BFS) Berufsfachschulen ®  (H)Kinderhort =
Zulass;g:(eltlszeremh (BOS) Berufsoberschulen (HaF) Hort am Férderzentrumm (f
D eelipla (BS) Berufsschulen ®  (HfK) Haus fur Kinder 8
Vergniigungsstatten ® (FOS)Fachoberschulen (IH) Integrativer Hort @Z’Q 3
A  spichale (GS) Grundschulen (K) Kindergarten 10\11 il AR
A \Vetbiro (GYM) Gymnasien (KR) Kinderkrippe L
[0 Diskothek (MS) Mittelschulen (NfK) Netz far Kinder BEBAUUNGSPLAN NR. 4659 &
[0 Billard-Café; Bowling (RS) Realschulen (ST) Schulertreff "SUDSTADT-WEST und OST" ’
B Multiplex-Kino (SFZ) Sonderpadagogische Forderzentren (SVE) Schulvorbereitungseinrichtung Vergnuigungsstatten, Schulen, Kita
[0 Veranstaltungshalle @ (SVE) Schulvorbereitende Einrichtungen M 1:6.000 Stand: Mai 2021 Stpl: Sr /
B Sexkino; Varietee; Striptease (WS) Wirtschaftsschulen I’X
W Swinger-Club Sonstiges el podine ; N
Abbildung 1: Uberlagerung von sozialen Einrichtungen und Vergniigungsstatten
Quelle:

Geobasisdaten; © Bayerische Vermessungsverwaltung, Vergniigungsstattenkonzept
der Stadt Nurnberg
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1.4.3.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

Im Geltungsbereich der Bebauungsplane lassen sich eine Vielzahl von Spielhallen und
vereinzelt Wettblros und wenige weitere Vergntgungsstatten feststellen (Vgl. Abb. 1, Stand
2013, uberpruft 2020). Uberlagert man beide Nutzungen, wird deutlich, dass viele soziale
Einrichtungen in nachster Nahe zu Spielhallen liegen.

AUSWIRKUNGEN VON SPIELHALLEN UND WETTBUROS

Zum Zeitpunkt der Erhebung des Gutachtens zum 24.06.2013 wies der zentrale Versor-
gungsbereich Sudstadt 14 Spielhallen und Wettblros, von denen drei nicht genehmigt sind,
auf. Die 14 Glucksspieleinrichtungen konnten aktuell noch vorgefunden werden.

Die Teilgeltungsbereiche der Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sidstadt-West“ umfassen Teile des
zentralen Versorgungsbereichs, aber auch weite Bereiche dariber hinaus. In den Geltungs-
bereichen kénnen aktuell noch folgende Spielhallen nachgewiesen werden:

- Spielhalle Frankenstr. 133

- Spielhalle Frankenstr. 143

- Spielhalle Gabelsbergerstr. 1

- Spielhalle Landgrabenstr. 97

- Spielhalle Pillenreuther Str. 162
- Spielhalle Wiesenstr. 94

- Spielhalle Wiesenstr. 102

- Spielhalle Wiesenstr. 99

Dartber hinaus finden sich noch folgende nicht genehmigte Vergniigungsstatten im Gel-
tungsbereich:

- Spielhalle Tafelfeldstr. 22/24
- Wettbhiro GugelstraRe 134

Das Vergniugungsstattenkonzept hat die bestehenden Vergnigungsstatten aufgenommen
und ihr Erscheinungsbild bewertet (vgl. Acocella, S. 141).

Die Standorte TafelfeldstraRe und WiesenstralRe befinden sich in Nebenstral3en zum Zent-
rum AufseRplatz. Diese weisen eine Handels- und Dienstleistungsfunktion auf, es sind viele
Leerstande zu verzeichnen, dass Preisniveau ist tberwiegend niedrig und von geringer Qua-
litat. In den Obergeschossen befinden sich Wohnnutzungen, die vier Spielhallen und das
Wettbiro sind im Erdgeschoss situiert.

Der ,Trading-Down-Prozess” (Verdrangung, insbesondere von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen) ist bereits erkennbar und fihrt zu einem weiteren Imageverlust des B-
Zentrums.

Dies trifft ebenfalls auf den Standort Gabelsbergstrafie (vgl. Acocella, S. 141) zu, wobei hier
aufgrund der hohen Sichtbarkeit der Spielhalle auf Grund der Lage an der stark befahrenen
Landgrabenstral3e, der fehlenden stadtebaulichen Qualitat im Umfeld und der weiteren Spiel-
hallen in unmittelbarer Umgebung eine Pragung des Stadtbilds erfolgt.

Bei den Standorten Frankenstraf3e (vgl. Acocella, S. 187) sind ebenfalls Trading-Down-Pro-
zesse im Umfeld erkennbar. Die Spielhallen befinden sich an einer Hauptverkehrsstral3e im
Erdgeschoss einer Ladenzeile. Die auffallige Gestaltung durch groRRe Schriftziige und leuch-
tende Farben ist stadtebaulich pragend. Zudem bestehen Konflikte mit Wohnnutzungen im
Obergeschoss.
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

Die Bestandsaufnahme und Bewertung zeigt, dass von den vorhandenen Vergnigungsstat-
ten bereits Stdrpotenziale ausgehen. Bei der weiteren Ansiedlung von Spielhallen und Wett-
biros ist eine weitere Verschlechterung der stddtebaulichen Situation zu befiirchten. Die
Storpotenziale stellen sich wie folgt dar:

Da Spielhallen erfahrungsgemalf in der Lage sind, héhere Kauf- und Mietpreise als andere
Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Boden- und Miet-
preisgefliges. Dieses kann je nach Baugebiet zu einer Verdrangung der regularen Nutzungen
fuhren. In Kerngebieten und Hauptgeschaftslagen ist zudem durch eine Verdrangung der
einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr eines einset-
zenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrdnkung der Angebotsvielfalt gegeben.
(Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikatoren-Verdacht). Die Auswirkungen auf das
Bodenpreisgefuge verschlechtern zudem die Standortfaktoren insbesondere fiir Existenz-
grinder und Start-Up-Unternehmen.

Da Spielhallen und Wettbiros teilweise ein eher negatives Image anhaftet, kénnen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit ,seridsen“ Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht auch mit
den Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher, insbesondere bei einer Haufung von
Gliicksspieleinrichtungen, die dann als schadlich einzustufen ist.

Spielhallen weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, da sie durch aufféllige Wer-
bung und aggressive (Blink-) Lichtreklame auf sich aufmerksam machen. Durch diese Ge-
staltungsdefizite wird h&ufig das Ortsbild gestort. Branchentypisch ist auch das Verdunkeln
oder Verkleben der Schaufenster. Dadurch ergibt sich eine geschlossen wirkende Schau-
fenster- und Erdgeschosszone die als funktionaler Bruch innerhalb einer Ladenzeile empfun-
den wird und die funktionale Raumabfolge insbesondere in Hauptgeschéftslagen stort.

Die Attraktivitatsminderung des Trading-Down-Effekts Iasst unter anderem die Wohngebiete
unattraktiver werden. Aber auch aufgrund der langen Offnungszeiten sind grundsatzlich Un-
vertraglichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen. Dies wirkt sich unter anderem auf die
Wohnbindung aus.

Diese Aussagen kénnen wie oben ausgefiihrt vor Ort nachgewiesen werden (vgl. Acocella,
S. 141, 187). Das Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth ordnete das
Gebiet als Bereich mit ,schwacher Wohnbindung“ ein. Eine Wohndauer wird an der Adresse
auf unter finf Jahre eingestuft. Diese hohe Wohnfluktuation lasst sich meist auf unattraktive
Wohngebiete fiir einen langeren Aufenthalt zuriickfiihren. Somit beeintrachtigt der Trading-
Down-Effekt nicht nur allgemein die Attraktivitat eines Gebiets, sondern auch die Aufenthalts-
bzw. Wohndauer in diesem Bereich.

Die geringen Entfernungen von sozialen und kulturellen Anlagen zu Spielhallen und die Tat-
sache, dass sich Vergnigungsstatten in Versorgungsbereichen héaufen und somit eine di-
rekte Wirkung auf die Anwohner jeden Alters haben, erzeugen eine Divergenz.

Insbesondere vor dem Hintergrund der zahlreichen Einrichtungen fur Kleinkinder und Heran-
wachsende, welche ein nicht abgrenzbares Einzugsgebiet darstellen, besteht ein Nutzungs-
konflikt der Gebiete zwischen Vergnigungsstatten und sozialen Einrichtungen.

Darauf wird bereits im Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Nirnberg hingewiesen. Dabei
stellen die vorhandenen Straf3en keine trennende Wirkung dar.

PLANUNGSKONZEPT

Zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs ,Aufsef3platz“ und um den an den Haupt-
stral3en des Gebiets feststellbaren Trading-Down-Effekten entgegenzuwirken (Attraktivitats-
verminderung des Umfelds, Verdrangung anderer Nutzungen) und das Ausbreiten dieses
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1.5.1.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

Effekts hinein in noch besser funktionierende Bereiche zu verhindern, muss die Zulassigkeit
von Spielhallen und Wettbiros planungsrechtlich gesteuert werden.

Ziel des Verfahrens ist es, die heute vorhandene Nutzungsverteilung durch Ausschluss von
Neuansiedelungen zu sichern, einen Trading-Down-Effekt zu verhindern bzw. zu bremsen
und damit das Gebiet in seiner Funktion zu stabilisieren und zu schiitzen. Gleichzeitig wird
eine zweifelsfreie planerische Grundlage fiir die Zulassigkeitsbewertung im Einzelfall ge-
schaffen, wodurch auch illegalen Ansiedlungen von Wettburos oder Spielhallen schneller und
effektiver entgegengewirkt werden kann. Das Vergniigungsstattenkonzept hat erganzende
Malnahmen zur vertikalen (Fein)Steuerung von Vergniigungsstétten abgeleitet.

ZULASSIGKEITSBEREICH

Innerhalb des grofl3ten Teilgeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sidstadt-West®
liegt ein groRer Teil des zentralen Versorgungsbereichs (B-Zentrum Aufsel3platz) der Sud-
stadt gemaf Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nirnberg von
Dr. D. Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung (Bericht vom 12.12.2012, S. 155). Die
Hauptgeschéftslage des B-Zentrums Aufsel3platz wird im Vergnigungsstatten-Gutachten
insbesondere unter Bertcksichtigung der Revitalisierungsabsichten des ehemaligen Kauf-
hausareals als robust eingeschatzt und als in der Lage, die spezifischen Storpotentiale aus-
zugleichen. Im B-Zentrum Aufsel3platz befindet sich der — auch in Bezug auf die Bodenricht-

werte — strukturell starkste Bereich in der Pillenreuther Stral’e sowie im stdlichen Bereich
des Aufsel3platzes.

Auf der Grundlage der héchsten funktionalen Dichte und der Bodenrichtwerte wurde fiir einen
Teilbereich des B-Zentrums ein Zulassigkeitsbereich ermittelt (siehe Abb. 2). Dieser erstreckt
sich am AufseRRplatz vom ehemaligen Kaufhaus im Westen bis zur Pillenreuther Straf3e im
Osten sowie im sidlichen Bereich des Aufsel3platzes im Norden bis zur Wdlckernstral3e im
Suden. Im Zuldssigkeitsbereich findet in den Geschossen aufller an der Ecke Breit-
scheidstralRe/ Aufsel3platz kein Wohnen statt (Acocella, a.a.O. S. 213f).
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Abbildung 2: Abgrenzung des Zulissigkeitsbereich ,,siidlicher AufseBplatz“ in blau, Uberlagerung
mit Geltungsbereichen der Bebauungspléne Nr. 4659, Nr. 4660 und Nr. 3823
Quelle: Geobasisdaten; © Bayerische Vermessungsverwaltung, Vergniigungsstattenkonzept

der Stadt NiUrnberg
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1.5.2.

1.5.3.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

Der westliche Bereich des Zulassigkeitsbereichs liegt im groRten Teilgeltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sudstadt-West®. Im Zulassigkeitsbereich sollen, im Gegensatz
zum ubrigen Geltungsbereich Spielhallen und Wettbiros nicht grundséatzlich ausgeschlossen
werden. Es erfolgt jedoch eine horizontale Steuerung der Zulassigkeit; Spielhallen und Wett-
blros sind hier nur in den Untergeschossen und den 1. Obergeschossen zulassig. Nur so
seien keine Nutzungskonflikte mit sensiblen Nutzungen wie Wohnen zu befurchten. Zum
Schutz des Bodenpreisgefliges und der sensiblen Erdgeschosszone sowie zur Vermeidung
von Vergniugungsstattenkonzentrationen ist die Zulassigkeit auf die Ober- und Unterge-
schosse zu beschranken (Acocella, a.a.O. S. 216).

Entgegen den Vorschlagen des Vergnugungsstéattenkonzepts wird auf eine horizontale Steu-
erung Uber Festlegungen zu Mindestabstanden zwischen Spielhallen und Wettbiiros zu- und
untereinander verzichtet. Dies wird aufgrund der engen und kleinraumigen Abgrenzungen
des Zulassigkeitsbereichs fur unverhaltnismanig erachtet.

Durch die Festlegung eines Zulassigkeitsbereichs und den Ausschluss in den anderen Be-
reichen wird nicht nur das Bodenpreisgeflige sowie das Stadt- und Ortshild geschitzt, son-
dern auch die Angebotsvielfalt fir die traditionellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe. Ferner vermeidet es Haufungen von Spielhallen und Wettbiros (Acocella, a.a.O. S.
219). Durch erganzende Regelungen, wie beispielsweise Gestaltungs- und Werbeanlagen-
satzungen sowie Sondernutzungsrichtlinien, knnen die Stérpotenziale von Spielhallen und
Wettblros zusatzlich minimiert werden. (Acocella, a.a.O. S. 226).

Seit der Erstellung des Gutachtens zum Vergnigungsstattenkonzept sind inzwischen ca. 5
Jahre vergangen. Die Revitalisierung des Kaufhauskomplexes hat bislang nicht stattgefun-
den. Dies hat erhebliche Auswirkungen auf das B-Zentrum AufsefRplatz. Grundsatzlich wird
eine Umsetzung des Zulassigkeitsbereichs weiterverfolgt.

AUSSCHLUSSBEREICHE

Im gesamten Planbereich — mit Ausnahme des Zulassigkeitsbereichs - wird ein Ausschluss
von Spielhallen und Wettbliros angestrebt. Grundlage hierfir ist das Gutachten zur Vergnu-
gungsstattenkonzeption fur die Stadt Nurnberg (vgl. Acocella, S. 227).

Im Rahmen der Empfehlungen des Vergniigungsstattenkonzepts trifft der vorliegenden Be-
bauungsplan ausschlief3lich Regelungen zu den Nutzungen Spielhallen und Wettbiros. Fur
das verbleibende Spektrum der Vergnlgungsstatten (insbes. Diskotheken, Tanzlokale, Vari-
etes, Nachtbars aber auch Rotlichtangebote bzw. Gewerbebetriebe, die auf verschiedenste
Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitange-
bote vorhalten) besteht flr das Plangebiet derzeit kein planungsrechtlicher Regelungsbedarf,
da Beurteilungen solcher Vorhaben auf der Grundlage § 34 BauGB sich bis jetzt als tragfahig
erwiesen haben.

SPIELHALLEN UND WETTBUROS IM BESTAND

In den Geltungsbereichen der Bebauungsplane befinden sich bauordnungsrechtlich geneh-
migte Spielhallen. Die bereits vorhandenen und genehmigten Betriebe geniel3en Bestands-
schutz. Es handelt sich hier um folgende Standorte:

- Spielhalle Frankenstr. 133

- Spielhalle Frankenstr. 143

- Spielhalle Gabelsbergerstr. 1

- Spielhalle Landgrabenstr. 97

- Spielhalle Pillenreuther Str. 162
- Spielhalle Wiesenstr. 94

- Spielhalle Wiesenstr. 102
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1.7.1.

1.7.2.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

- Spielhalle Wiesenstr. 99

Hingegen durfen nicht bauordnungsrechtlich genehmigte Betriebe dem Bestandsschutz nicht
zugeordnet werden.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Entsprechend dem Planungskonzept wird festgesetzt, dass innerhalb des Zulassigkeitsbe-
reichs, welcher im Planblatt abgegrenzt ist, Spielhallen und Wettbiiros ausschlief3lich im Un-
tergeschoss und im 1. Obergeschoss zuléssig sind.

Im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Spielhallen und Wettbiros hingegen
grundsatzlich nicht zulassig.

BETEILIGUNGEN

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BE-
LANGE (TOB) GEMASS § 4 ABS. 2

im weiteren Verfahren zu ergénzen

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

im weiteren Verfahren zu ergénzen

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN

im weiteren Verfahren zu ergénzen

KOSTEN

Durch die Durchfiihrung der Planung entstehen der Stadt voraussichtlich keine Kosten.

Nurnberg, den 21.04.2021
Stadtplanungsamt

gez.

Dengler

Leiter Stadtplanungsamt
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