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QUELLENANGABEN
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Einzelhandelskonzept: Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiur die Stadt
Nurnberg; Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung (Nurnberg), vom 12.12.2012

Bezirksdatenblatter Nirnberg 2021; Statistischer Bezirk: 04 Gostenhof; Stadt Nurnberg, Amt
fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth, Datenstand vom 01.08.2022
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fir das Gebiet sudlich des Plarrers zwischen Rothenburger Stral3e und Gostenhofer Haupt-

stral3e

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET /RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3761 befindet sich unmittelbar
sudlich des Verkehrsknotenpunkts Plarrer, am studwestlichen Rand der Nirnberger Altstadt
und setzt fur diesen Bereich ein Kerngebiet gem. 8 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fest.

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung und Anderung eines Bebauungsplanes ist das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die aufgrund des Baugesetzbuches erlassenen Vorschriften. Zustan-
dig fur die Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde.

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans wird nach den Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens gemaf 8 13 BauGB durchgefihrt, da die Grundzige der Planung nicht
berthrt werden. Es soll lediglich das Nutzungsspektrum von in Kerngebiet zulassigen Nut-
zungen um einen Teilbereich eingeschrankt werden.

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans wird somit ohne Umweltpriifung, Umwelt-
bericht und friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Die weiteren Anwendungsvo-
raussetzungen des 8§ 13 Abs. 1 BauGB werden erfullt: mit der Anderung werden keine Vor-
haben zulassig, die nach Bundesrecht oder Landesrecht zu einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, noch bestehen Anhaltspunkte zu einer Be-
eintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter oder Anhaltspunkte
daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1 BImSchG zu beachten sind.

ANLASS ZUR ANDERUNG - PLANUNGSZIELE

Der Plarrer ist aufgrund seiner vielfaltigen Nutzungen ein stark frequentierter Ortin Nurnberg.
So hat dieser die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs (C-Zentrum ,Plarrer), ist
ein bedeutender Verkehrsknotenpunkt fir den OPNV und MIV und stellt aufgrund seiner
zentralen Lage an der historischen Stadtmauer und dem Spittlertorturm einen wichtigen
Stadteingang dar.

Im Bereich sudlich des Plarrers ist in den letzten Jahren eine Haufung von Spielhallen und
Wettburos, insbesondere entlang der Stral3en Frauentorgraben und Am Plarrer deutlich ge-
worden. Durch eine Haufung von Spielhallen und Wettbiros kommt es oftmals zu einer Ver-
zerrung des Boden- und Mietpreisgefuges, da durch diese Betriebstypen auf relativ geringem
Raum hohe Grundstickserlose erzielt werden kénnen. Dies wiederum fihrt zu einem Tra-
ding-Down-Effekt im Sinne einer Einschrankung der Angebotsvielfalt durch Verdréangung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben. Gesellschaftliche Vorbehalte gegeniber die-
sen Nutzungen in gehaufter Anzahl flihren zu einem Imageverlust des Gebietes und werden
haufig stadtebaulich dadurch wirksam, dass durch die Meidung dieser Raume ein passiver
Verdrangungseffekt entsteht.

Die Nutzungskonflikte, die bereits zu einem Trading-Down-Prozess gefihrt haben, gilt es in
Zukunft zu vermeiden. Ziel und Inhalt der Anderung des Bebauungsplans Nr. 3761 ist daher
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der Ausschluss von weiteren Spielhallen und Wettbiros. Dieses Ziel deckt sich mit den In-
halten des am 26.10. 2016 durch den Stadtplanungsausschuss der Stadt Nurnberg beschlos-
senen Vergnigungsstattenkonzepts (vgl. 1.3.3.1.a).

Durch den Ausschluss weiterer Spielhallen und Wettbiuros soll die nachteilige Haufung von
Vergnigungsstatten verhindert und damit die vorhandene Funktion des Gebiets geschutzt
werden. Die Qualitat des offentlichen Raums, die unter der mangelnden Gestaltung der
Schaufenster von Vergnigungsstatten und Wettburos leidet, soll verbessert werden. Somit
soll eine weitere Beeintrachtigung des schiitzenswerten Stadteingangs am Plarrer vermieden
werden. Das Bodenpreisgefiige und die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs sollen
geschutzt werden.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 3761 liegt in Innenstadtrandlage, sudlich der histori-
schen Stadtmauer mit dem Spittlertorturm und direkt angrenzend am Plarrer, der ein wichti-
ger Verkehrsknotenpunkt und historischer Platz am Stadteingang zur Altstadt Nurnbergs ist,
sowie neben den historischen und stadtbildpragenden Gebauden des Planetariums und des
Volksbades. Die am Plarrer beginnende Stral3e Ludwigstor bzw. LudwigstraRe fuhrt direkt
bis in das Geschéftszentrum der Stadt Nurnberg.

Der Bebauungsplan befindet sich sudlich des Plarrers, zwischen Rothenburger Stral3e und
Gostenhofer Hauptstral3e, liegt im Stadtteil ,Altstadt und engere Innenstadt und im Bezirk
,04 Gostenhof*. Topografisch betrachtet ist das Geléande nahezu eben.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet weist eine sehr heterogene Baustruktur auf. Die StralRen Am Plarrer, Rot-
henburger Str. und die Gostenhofer Hauptstral3e sind von einer Blockrandbebauung gepragt.
Am Plarrer ist diese 8-geschossig, in der Rothenburger Stral3e 6-geschossig, in der Gosten-
hofer Hauptstral3e hingegen nur 5-geschossig. Nordlich der Gostenhofer Schulgasse domi-
nieren mit dem Buro- und Wohnkomplex (6-geschossig) und dem Parkhaus (1-3-geschossig)
grofRe Bauformen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3761 befinden sich Geschafts-,
Blro- und Verwaltungsgebaude, eine Polizeidienststelle, ein Arztehaus, Einzelhandel,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht storendes Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe, vier
genehmigte Spielhallen und ein groRes Parkhaus. In den vom Plarrer abgewandten Berei-
chen — zu den angrenzenden Mischgebieten hin — ist auch Wohnen in Form von Geschoss-
wohnungsbau vorzufinden. Die Nutzungen entsprechen dem planungsrechtlich zuldssigen
Nutzungsspektrum in einem Kerngebiet. Die Bebauungsplansatzung lasst Wohnen aus-
drticklich als zulassige Nutzung zu.

Die genehmigten Spielhallen befinden sich an folgenden Adressen:

— Am Plarrer 31
— Am Plarrer 33 (zwei Spielhallen)
— Gostenhofer HauptstralRe 22

Am Plarrer sowie in der Gostenhofer Hauptstral3e befindet sich ein zentraler Versorgungs-
bereich (,C-Zentrum® Plarrer), der sich tiber den Bebauungsplan hinweg noch weiter stdlich
in die Gostenhofer Hauptstral3e als auch weiter nach Osten erstreckt. Er deckt fast das ge-
samte Gebiet des Bebauungsplanes ab. Lediglich das grof3e Geschéfts- und Wohnhaus in
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1.3.1.4.
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der Rothenburger StralRe und die Wohnbebauung in der Gostenhofer Schulgasse liegen au-
Berhalb des Zentralen Versorgungsbereichs.

Im n&heren Umkreis des Geltungsbereichs befinden sich zudem mehrere schutzbedurftige
Nutzungen fir Kinder und Jugendliche (vgl. Abb. 1). Durch den Ausschluss von weiteren
Wettbiros und Spielhallen sollen diese Einrichtungen bestmadglich vor negativen Einflissen
geschutzt werden.
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Abbildung 1: Kindergarten und Schulenin der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3761,
GS: H: Kinderhort; HaF: Hortam Forderzentrum; HfK: Haus fur Kinder (Krippe undKindergarten); K: Kindergarten;
KR: Kinderkrippe; NfK: Netz fiir Kinder; SFZ: Sonderpadagogisches Férderzentrum; ST: Schulertreff; gelb: ge-
nehmigte Spielhallen (Quelle: StadtNurnberg; Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Verkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den wichtigen Verkehrsknotenpunkt Plarrer an. Der
Plarrer ist ein wichtiger Umsteigepunkt des OPNV, aber auch eine wichtige Zielhaltestelle fur
Personen mit dem Ziel Innenstadt oder dem Zentralen Versorgungsbereich am Plarrer.

Hier befinden sich Haltestellen aller drei U-Bahn-Linien, dreier StralRenbahnlinien und zweier

Buslinien.

Der Plarrer liegt am stdwestlichen Rand des Nurnberger Altstadtrings, zu dem der Spittler-
torgraben (von Nordosten) und der Frauentorgraben (von Osten) gehdren. Durch das Aufei-
nandertreffen von vier wichtigen StralRen kommt es zu einem hohen Verkehrsaufkommen
des motorisierten Individualverkehrs. Im sudlichen Bereich des Bebauungsplans existiert zu-
dem ein grol3es Parkhaus.

Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3761 liegt im Statistischen Bezirk 04 Gosten-
hof. Alle im Folgenden genannten Werte beziehen sich auf das Erhebungsjahr 2021.

Gostenhof hat 9.144 Einwohner. Im Vergleich zur Gesamtstadt ist hierbei der relativ hohe
Anteil der mannlichen Bevolkerung auffallend (Gostenhof 54,9 %, Gesamtstadt49,3 %). Dar-
Uber hinaus ist Gostenhof mit einem Anteil von 89,7 % an unter 65-jahrigen von einer ver-
gleichsweise jungen Bevolkerungsstruktur gepragt (Gesamtstadt 79,8 % unter 65 Jahre).
Fast die Halfte der Bevolkerung im Stadtteil sind Auslander (48,2 %). In der Gesamtstadt
liegt dieser Wert bei 24,9 %. Die Arbeitslosenquote ist in Gostenhof mit 8,6 % beinahe dop-
pelt so hoch wie die der Gesamtstadt (4,5 %). Auffallend ist zudem, dass die Einwohnerzahl
Gostenhofs im Zeitraum zwischen 2016 und 2021 um 3,4 % abgenommen hat, wahrend die
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Bevolkerungszahl der Gesamtstadt im gleichen Zeitraum um 0,2 % leicht angestiegen ist.
Dies spricht fur eine abnehmende Attraktivitdt dieses Stadtteils.

Wirtschaftlich pragend fur das Plangebiet ist der Zentrale Versorgungsbereich ,Plarrer®, der
im Einzelhandelskonzepts der Stadt Nurnberg als C-Zentrum eingeordnet worden ist (vgl.
Einzelhandelskonzept: 25 ff.). Dies wird unter Punkt .3.3.1.b gesondert betrachtet.

Nattrliche Grundlagen / Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zustands
von Natur und Landschaft

Das gesamte Plangebiet ist extrem stark durch anthropogen tberformt, die Nutzung fir Woh-
nen, Verkehr, Einzelhandel und verschiedenste Gewerbebetriebe pragt den Bereich. Merk-
male einer ursprunglichen Natur und Landschaft sind kaum zu erkennen. Es sind einige
Baume als Stral3enbegleitgriin vorhanden.

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

Planungsrechtliche Vorgaben
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (rechtswirksam seit 08.03.2006,
zuletzt geéndert am 17.01.2024) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3761 als
gemischte Bauflache dargestellt.

Bebauungspléne und Veranderungssperren / Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der Bebauungsplan setzt ein Kerngebiet (MK) gem. BauNVO von 1968 fest. Dartiber hinaus
trifft der Bebauungsplan Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, zum Maf3 der baulichen
Nutzung, zur Bauweise, zu den Nebenanlagen, zu abweichenden Abstandsflachen, zur &u-
Beren Gestaltung der Nordseite der 8-geschossigen Bauanlage, zur Beteiligung an der Ge-
meinschaftsgarage und den Gemeinschaftsstellplatzen, sowie zu den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und zu den Verkehrsflachen.
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Abbildurig 2 Géltungsbereich"des Bebahungsplans Nr. 3761 (Quelle: Stadt N
sche Vermessungsverwaltung)
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Zulassigkeit von Bauvorhaben

Im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 3761 erfolgt die planungsrechtli-
che Beurteilung von Vorhaben nach 8 30 Abs. 1 BauGB. Demnach ist ein Vorhaben zulés-
sig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widerspricht und die Erschlie-
Bung gesichertist.

Fachplanungsrecht
Denkmalschutz/ Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale, Einzeldenkmale oder Geb&ude, die unter Ensem-
bleschutz stehen, vorhanden.

Das gesamte Plangebiet gehort zur archaologischen Verdachtsflache Altort Gostenhof sowie
Verdachtsort fur friihneuzeitliche Bestattungen.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Kommunalpolitische Grinde / sonst. Stadtratsbeschlisse
Vergnigungsstattenkonzept

Zur Erhebung und Bewertung der Vergnigungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wett-
biros, wurde auf gesamtstadtischer Ebene ein Vergniigungsstattenkonzept erarbeitet und in
der Sitzung des Stadtrats am 26.10.2016 beschlossen. Das Vergnigungsstattenkonzept
stellt somit ein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Konzept dar und ist gem.
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen.
Durch die Konzeption werden transparente und einheitliche Entscheidungsregeln fir die Ein-
zelfallbewertung geschaffen. Zur Durchsetzung der stadtebaulichen Ordnung auf der Grund-
lage des Vergnugungsstattenkonzepts kann die Aufstellung von Bebauungsplanen bzw. die
Anderung bestehender Bebauungspléne erforderlich sein.

Ein gesamtstadtisches Vergnugungsstattenkonzept stellt insbesondere Spielhallen, aber
auch stadtebaulich &hnlich zu bewertende Wettbiros in einen stédtebaulichen Kontext inner-
halb der Gesamtstadt. Ziel des Vergnugungsstattenkonzepts ist es, Zulassigkeitsbereiche zu
definieren, in denen eine Ansiedlung dieser Nutzungen den Entwicklungszielen der Stadt
Nirnberg und den Schutzzielen nicht entgegenstehen, aber auch Bereiche aufzuzeigen, wo
Handlungsbedarf i.S.v. bauplanungsrechtlichen Regelungen zum Ausschluss erfolgen sollte.
Die Umsetzung erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Eine Haufung von Spielhallen im Stadtgebiet wurde bei der Bestandsaufnahme fir das Ver-
gnugungsstattenkonzept insbesondere an den Radialen Bucher Stral3e, Bayreuther Stral3e,
Schweinauer Hauptstrafl3e und Further Stral3e, den Tangentialen Pirckheimerstral3e, Bereich
Wolckernstral3e, Frauentorgraben und am Plarrer festgestellt. Im Rahmen des Vergnigungs-
stattenkonzepts wurden Bereiche abgegrenzt, in denen eine Zulassigkeit von Vergniigungs-
statten als vertraglich erscheint.

Die Zulassigkeitsbereiche umfassen Teilbereiche nachfolgender Gebiete:

— Hauptgeschéftslage Innenstadt

— sudwestliche Innenstadt

— sudlicher Aufsel3platz

— Frankenzentrum

— Leipziger Platz / AuRere Bayreuther StralRe (Mercado)
— gewerblicher Bereich stdlich der Laufamholzstral3e

— gewerblicher Bereich stdliche Regensburger Stral3e
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1.3.3.1.b.
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Im Gebiet am und um den Plarrer wurde durch das Vergnugungsstéattenkonzept eine Hau-
fung von Spielhallen und Wettburos festgestellt. Diese Haufung wurde aufgrund der Verdran-
gung von Einzelhandel und Dienstleistungen und einem maglichen Imageverlust des Gebiets
als nicht vertraglich eingestuft (vgl. Vergnigungsstattenkonzept, S. 149). Zudem wurden fur
das Gebiet am und um den Plarrer Trading-Down-Tendenzen, Leerstande, mogliche weitere
Spielhallenstandorte in der Umgebung und damit ein dringender Handlungsbedarf festge-
stellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3761 liegt nicht in einem der definierten Zu-
lassigkeitsbereiche fur Vergniigungsstatten. In der naheren Umgebung befinden sich jedoch
zwei Zulassigkeitsbereiche (siehe Abbildung 3, Zulassigkeitsbereiche in Rot): Der Zulassig-
keitsbereich Hauptlage Innenstadt sowie der Zulassigkeitsbereich stdwestliche Innenstadt,
der sichin unmittelbarer fu3laufiger Entfernung zum Plarrer befindet. Somit sind in der Um-
gebung ausreichend Moglichkeiten fir Angebote von Vergniigungsstatten allgemein gege-
ben.
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Abbildung 3: Nachstgelegene Zuléssigkeitslféfeiche fUrVergnUgunésstétten (rot) im erweiterten Umfelddes Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3761 (blau); (Quelle: eigene Darstellung auf Basis des Gutachtens aur
Vergnugungsstattenkonzeption fur die Stadt Nirnberg; Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung,
2015)

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nirnberg

Das Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Nirnberg wurde am
04.11.2013 durch den Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB beschlossen. Die Inhalte des Konzepts sind demnach bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu berucksichtigen.

Ziele des Einzelhandelskonzeptes sind unter anderem der Erhalt der polyzentralen Versor-
gungsstrukturen zur Versorgung der Bevolkerung mit méglichst kurzen Wegen (vgl. Einzel-
handels- und Zentrenkonzept: 18 ff.). Damit soll gewéhrleistet werden, dass auch Menschen,
die aus gesundheitlichen, finanziellen oder sonstigen Griinden weniger mobil sind, einen gu-
ten Zugang zu einer Nahversorgung erhalten. Insbesondere die C- und D-Zentren sollen
kiinftig weiter gestarkt werden. Weiterhin sollen die Zentren durch das konzeptionell strin-
gente Handeln der Stadt Nurnberg auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
vor ,unfairem Wettbewerb“ geschutzt werden.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nirnberg wurden die Situation des Einzel-
handels in Nurnberg analysiert und Entwicklungsziele aufgestellt. Das Gebiet um den Plarrer
wurde als C-Zentrum der Zentralen Versorgungsbereiche bestimmt. Neben der selbstbinden-
den Wirkung dieses Konzepts fur die Stadt Nirnberg (siehe § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB), wird
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.3.3.1.c.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

dem Erhalt, der Erneuerung, der Fortentwicklung und der Anpassung der Funktion von Zent-
ralen Versorgungsbereichen im BauGB ein besonderer Stellenwert beigemessen (siehe 8§ 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Im Rahmen des Vergnligungsstattenkonzepts wurde festgestellt, dass im Fall des Gebiets
am und um den Plarrer von den Spielhallen und Wettblros ein negativer Einfluss auf den
zentralen Versorgungsbereich ausgeht (vgl. Vergnigungsstattenkonzept: 149).
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Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich C-Zentrum Plarrer (Quelle: Gutachten zum Einzelhandels-und Zen-
trenkonzept fur die Stadt Nirnberg; Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, 2012)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Weststadt

In der Vergangenheit richteten sich viele MaRnahmen auf dem Plarrer vor allem nach den
infrastrukturellen und verkehrlichen Erfordernissen. Als Folge dieser verkehrstechnisch ori-
entierten Sichtweise der 1970er Jahre ist ein Ort entstanden, der vom Verkehr dominiert wird
und sich sowohl gestalterisch als auch funktional unbefriedigend darstellt.

Als Reaktion darauf wurde der Plarrer durch die 2015 beschlossene Erweiterung des Stadt-
erneuerungsgebietes ,Weststadtin den Umgriff des Stadterneuerungsgebietes aufgenom-
men. Hier ist die Aufwertung des Plarrers in der Funktion einer Nahtstelle zur Weststadt als
Entwicklungsleitlinie verankert. Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zur Erwei-
terung des Sanierungsgebiets wurde fiir den Bereich Plarrer als Sanierungsziel eine Aufwer-
tung und Neugestaltung festgelegt. Das Sanierungsgebiet tberlagert sich nur in einem klei-
nen Teilbereich mit dem Bebauungsplan, grenzt aber unmittelbar an den zu &ndernden Be-
bauungsplan an. Somit wirkt sich die Entwicklung stdlich des Plarrers innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3761 auch auf das Sanierungsgebiet aus.

Beim genannten Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) handelt es sich um ein von
der Gemeinde beschlossenes Konzept, das als solches gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei
der Aufstellung bzw. der Anderung eines Bebauungsplans insbesondere zu bericksichtigen
ist.

Auf Grundlage des INSEKs wurde 2020 ein Wettbewerb ausgelobt, mit dem tUbergeordneten
Ziel der Stadt, den Plarrer als zentralen Stadtraum an der Schnittstelle zwischen Altstadt und
dem anschlieRenden Stadtgefiige zumindest teilweise zuriickzugewinnen sowie eine Auf-
wertung der Funktionen fiir Kunden des OPNV, FuBganger und Radfahrer zu erreichen. Der
Plarrer soll als Ort offentlichen Lebens neu gestaltet werden und Moglichkeiten der Begeg-
nung schaffen. Die stadtebauliche Qualitat soll deutlich verbessert werden. Der neue Ort soll
auch dem Stadtteil Gostenhof zur Verbesserung des Wohnumfeldes dienen.
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1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

PLANUNGSKONZEPT

NUTZUNGSKONZEPT

Ziel des Bebauungsplans ist es, die bestehenden Kerngebietsnutzungen sowie den zentralen
Versorgungsbereich zu erhalten und zu starken (vgl. 81 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Der Plarrer
und seine Umgebung sollen als Ort von geschichtlicherund stadtebaulicher Bedeutung stéad-
tebaulich aufgewertet werden (vgl. 81 Abs. 6 Nr. 5 BauGB). Ein Trading-Down-Prozess, der
durch eine Haufung von Spielhallen und Wettbiros entstehen kann, sowie negative Auswir-
kungen auf schiitzenswerte Nutzungen in der Umgebung sollen verhindert werden. Zu die-
sem Zweck werden im gesamten Planungsgebiet Spielhallen und Wettbiiros ausgeschlos-
sen.

Im Rahmen der Empfehlung des Vergniigungsstattenkonzepts trifft die Anderung des vorlie-
genden Bebauungsplans ausschlief3lich Regelungen zu den Nutzungen von Spielhallen und
Wettburos. Fur das verbleibende Spektrum der Vergnigungsstétten (insbesondere Disko-
theken, Tanzlokale, Varietés, Nachtbars aber auch Rotlichtangebote) besteht fur das Plan-
gebiet derzeit kein planungsrechtlicher Regelungsbedarf.

Hinsichtlich weiterer planungsrechtlicher Festsetzungen sind ebenfalls keine Regelungen
vorgesehen, da diese durch den bestehenden Bebauungsplan hinreichend abgedeckt sind.

SPIELHALLEN UND WETTBUROS IM BESTAND

Aktuell bestehende Spielhallen und Wettbiros, die baurechtlich und gliickspielrechtlich ge-
nehmigt sind, geniel3en einen Bestandsschutz. Nutzungsénderungen fihren zu einem Ver-
lust dieses Schutzstatus. Weitere Ansiedlungen von Spielhallen und Wettbiros werden durch
den Bebauungsplan ausgeschlossen.

GENDER UND DIVERSITY

Die festgesetzten Ausschlisse von Spielhallen und Wettbiros haben auf Gender- und Diver-
sity- Belange Einfluss. Der offentliche Raum zwischen Plarrer, Rothenburger Straf3e und
Gostenhofer Hauptstral3e bleibt dadurch fiir alle Menschen attraktiver, als dies bei einem
sonst zu erwartenden Trading-Down-Prozess der Fall ware. Durch den Erhalt eines hoch-
wertigen Gebietes wird die Schaffung von Angstraumen vermieden.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN
Die bestehende Bebauungsplan-Satzung wird in 8 3 Nr. 1 um folgenden Satz erganzt:

,Im gesamten Plangebiet sind Spielhallen und Wettblros nicht zulassig.*

Damit wird der Katalog der zulassigen Nutzungen, der sich aus 8 6 BauNVO (1968) ergibt,
gem. § 1 Abs. 9 BauNVO eingeschrankt. Nach 8 1 Abs. 9 BauNVO kann im Bebauungsplan
festgesetztwerden, dass bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahms-
weise zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen zuléassig oder nicht zulassig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Spielhallen und Wettbiiros sind eine Unterart der Vergniigungsstatten, die im Kerngebiet
gem. der im BP gltigen BauNVO (1968) gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssig
sind.

Planerische Grundlagen sind das in 1.3.3.1 vorgestellte Vergniigungsstatten- sowie das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept.
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1.6.1.

1.6.2.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

Mit der Festsetzung wird erreicht, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
neuen Spielhallen und Wettbiros ansiedeln kénnen.
Damit soll insbesondere der zentrale Versorgungsbereich und Wohnstandort, sowie andere
sensible Nutzungen (vgl. 1.3.1.2) geschutztwerden.

BETEILIGUNGEN

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

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN

In NUrnberg hat sich gezeigt, dass die bestehenden Vergniigungsstatten insbesondere in
den Innenstadt-Randlagen zu stéadtebaulich-funktionalen Unvertraglichkeiten fuhren. Diese
Nutzungskonflikte, die in Teilbereichen schon zu einem fortgeschrittenen Trading-Down-Pro-
zess gefuhrt haben, gilt es zukunftig zu vermeiden. Bei einer weiteren Zunahme von Vergnu-
gungsstatten besteht die Gefahr von Anderungen des Bodenpreisgefiiges, wobei die Boden-
richtwerte deutlich unter denen der Hauptgeschaftslagen der Innenstadt liegen.

Bestehende, genehmigte Betriebe geniel3en Bestandsschutz. Diese kdnnen zukinftig im ge-
nehmigten Umfang weiterbetrieben werden.

Der Erhalt des bereits bestehenden und festgesetzten Kerngebiets macht Regelungen zur
Art der baulichen Nutzung erforderlich. Die stadtebauliche Entwicklung wird dahingehend
gesteuert, dass das Eindringen weiterer stérender Nutzungen verhindert wird. Vermieden
werden sollen insbesondere Stérungen der bestehenden Gewerbebetriebe (Biro- und
Dienstleistungsnutzungen), Trading-Down-Effekte und Stérungen des Bodenpreisgefliges.
Dariiber hinaus soll vor allem der Zentrale Versorgungsbereich C-Zentrum Plarrer erhalten
und gestarkt werden, eine Beeintrachtigung des Stadteingangsbereichs Am Plarrer vermie-
den und die bestehenden Wohnnutzungen als auch soziale Einrichtungen in der Umgebung
geschutzt werden.

Die nach Anlagentypen differenzierte Ausschlussregelung gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO st
stadtebaulich notwendig, um die gewinschten bzw. fir das Gebiet unschadlichen kernge-
bietstypischen Nutzungen zu ermdglichen und lediglich diese auszuschliel3en, die das Gebiet
nachhaltig negativ beeinflussen wirden. Ein vollstandiger Ausschluss von Vergnigungsstat-
ten im Kerngebiet ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht notwendig. Der Gebietscharakter
der Kerngebiete bleibt trotz der Ausschlisse von Spielhallen und Wettbiros gewahrt.

Den Eigentimerinnen und Eigentimern verbleibt weiterhin ein grof3es Spektrum der inner-
halb eines Kerngebiets zuldssigen Nutzungen. Die ausgeschlossenen Vergniigungsstatten
bilden nur einen untergeordneten Teil des breiten Nutzungsspektrums in Kerngebieten. Zwar
ist es denkbar, dass durch die Vermietung im Rahmen der zuldssig verbleibenden Nutzungen
geringere Einnahmen erzielt werden. Damit fihren die Festsetzungen aber noch zu keinen
wesentlichen Einschrankungen des Eigentums oder der Berufsaustibung.

Die innenstadtnahe Lage mit einer hervorragenden Verkehrsanbindung ist fiir viele Branchen
und Geschéaftsmodelle geeignet, so dass Nutzungen gefunden werden kdnnen, die im Stadt-
gefuge keine negativen Auswirkungen haben. Dem offentlichen Interesse an einer funktio-
nierenden Stadtstruktur ist der Vorrang einzuraumen gegeniber den privaten Interessen der
Eigentiimer an einer optimalen Vermietung.
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1.8. KOSTEN
Der Stadt Nurnberg entstehen bei der Umsetzung des Bebauungsplans keine Kosten.

Ndrnberg, den 12.03.2024
Stadtplanungsamt

gez.

Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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