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QUELLENANGABEN

Fachgutachten

Vergnugungsstattenkonzept: Gutachten zur Vergnigungsstattenkonzeption fir die Stadt
Nirnberg; Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung (Nurnberg), Langfassung;
vom 24.06.2013 und vom 07.12.2015

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

Bezirksdatenblatter Nurnberg 2021; Statistischer Bezirk: 03 Tafelhof; Stadt Nirnberg, Amt
fur Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Firth, Datenstand vom 01.08.2022

Bezirksdatenblatter Nirnberg 2021; Statistischer Bezirk: 04 Gostenhof; Stadt Nurnberg, Amt
fur Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Firth, Datenstand vom 01.08.2022
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PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET /RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stdlich des Verkehrsknotenpunkts Plarrer, am sid-
westlichen Rand der Nurnberger Altstadt, direkt am Further Tor. Der Verkehrsknotenpunkt
Plarrer war schon friher ein viel genutzter Platz im stadtischen Geflige und wird heute ins-
besondere als Verkehrsknoten, sowohl fir den motorisierten Individualverkehr (MIV), als
auch fur den OPNV als Umsteigepunkt zwischen U-Bahn, StraRenbahn und Bus, genutzt. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4674 liegt der zentrale Versorgungsbereich ,Plar-
rer, der als C-Zentrum eine wichtige Bedeutung im Rahmen der Nahversorgung einnimmt
(vgl. Einzelhandelskonzept: 23ff.). Das Gebiet um den Plarrer ist dadurch in den Bereichen,
die dem Plarrer zugewandt sind, ein stark frequentierter Bereich der Stadt. Entlang der
Hauptverkehrsachse befinden sich einige Spielhallen und Wettbiros. Dieser Bereich ent-
spricht in seinen Nutzungen einem Kerngebiet gemaR 8§ 7 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO). Der vom Plarrer abgewandte Teil des Geltungsbereichs ist vor allem durch eine
gemischte Nutzung (Ml gemalf 8 6 BauNVO) gepragt. Das Gebiet ist mit einer Blockrandbe-
bauung dicht bebaut, wobei die Innenhdfe zusatzlich tberbebaut sind.

Aktuell wird die Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. den
bestehenden, Ubergeleiteten Baulinienplanen beurteilt.

Innerhalb des Geltungsbereichs haben sichvermehrt Spielhallen und Wettbiiros angesiedelt.
Durch den Bebauungsplan soll eine weitere Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros im
Geltungsbereich ausgeschlossen werden.

§ 9 Abs. 2b BauGB gibt den Gemeinden die Mdglichkeit, Bebauungsplane aufzustellen, in
denen allein die Zulassigkeit oder Nichtzulassigkeit von Vergnligungsstatten oder bestimmter
Arten von Vergnlgungsstatten geregelt wird. Voraussetzung ist, dass es sich um einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil (8 34 BauGB) handelt. Ziel eines solchen Bebauungs-
plans ist es, die Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen An-
lagen oder eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stad-
tebaulichen Funktion des Gebiets zu verhindern.

Grundlage fur das planerische Ziel, bestimmte Arten von Vergniigungsstatten im Plangebiet
auszuschlieen ist das am 26.10.2016 im Stadtrat beschlossene Vergniigungsstattenkon-
zept.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens ge-
mafR § 13 BauGB ohne Umweltprifung, Umweltbericht und friihzeitiger Offentlichkeitsbetei-
ligung durchgefihrt. Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB kann u.a. angewandt wer-
den, wenn der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 2b BauGB enthélt.

Weitere Anwendungsvoraussetzungen sind, dass die geplanten Vorhaben weder nach Bun-
desrecht noch nach Landesrecht zu einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertréglich-
keitsprifung fuhren, keine Anhaltspunkte zu einer Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter bestehen und keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach 8§ 50 Abs. 1 BImSchG zu beachten sind. Im Fall das Bebauungsplans Nr. 4674
~Plarrer Vergnligungsstatten“ besteht keine Beeintréachtigung der genannten Punkte, wes-
halb der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem. 8 13 BauGB aufgestellt wird.
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ANLASS ZUR AUFSTELLUNG —PLANUNGSZIELE

Im Plangebiet ist in den letzten Jahren eine Haufung von Spielhallen und Wettbtros, insbe-
sondere entlang der Stral3en Frauentorgraben und Am Plarrer deutlich geworden.

Am 26.10.2016 wurde durch den Stadtplanungsausschuss der Stadt Nurnberg ein Vergni-
gungsstattenkonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beschlossen. Das Vergnigungsstattenkonzept stellt die Grundlage zur konzepti-
onellen raumlichen Steuerung der Ansiedlung von Vergnlgungsstatten dar.

Das Vergniigungsstattenkonzept definiert Bereiche im Stadtgebiet, in denen die Ansiedlung
von Vergniugungsstatten gebietsvertraglich ist. Eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten au-
Berhalb dieser Vertraglichkeitsbereiche fiihrt zu stadtebaulich-funktionalen Unvertraglichkei-
ten. Kommtes dennoch zu einer gehauften Ansiedlung aufRerhalb der definierten Vertrag-
lichkeitsbereiche, entsteht fur die Stadt Handlungsbedarf. Das Plangebiet des Bebauungs-
plans Nr. 4674 ,Plarrer Vergnligungsstatten“ zahlt laut dem Vergnlgungsstattenkonzept
nicht zu einem Gebiet der Stadt Nirnberg, in dem eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten
als vertraglich eingestuft werden kann.

Im Plangebiet wurde sowohl im Rahmen der Bestandaufnahmen fur das Vergniigungsstat-
tenkonzept, als auch bei einer erneuten Bestandsaufnahme im Sommer 2022 eine sich ne-
gativ auf das Gebiet auswirkende Haufung von Spielhallen und Wettbiros festgestellt. Durch
eine Haufung dieser Nutzungen kommt es oftmals zu einer Verzerrung des Boden- und Miet-
preisgefuges, da durch diese Betriebstypen auf relativ geringem Raum hohe Grundstiickser-
I6se erzielt werden kdnnen. Dies wiederum fuhrt zu einem Trading-Down-Effekt im Sinne
einer Einschrankung der Angebotsvielfalt durch Verdrangung von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben. Gesellschaftliche Vorbehalte gegenliber diesen Nutzungen fihren zu ei-
nem Imageverlust des Gebietes und werden haufig stadtebaulich dadurch wirksam, dass
durch die Meidung dieser Raume ein passiver Verdrangungseffekt entsteht. Aufgrund der
langen Offnungszeiten sind grundséatzlich Unvertraglichkeiten mit Wohnnutzungen anzuneh-
men. Zudem ist die Nahe derartiger Betriebe zu Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche
sowie kirchlichen bzw. religiosen Einrichtungen kritisch zu bewerten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4674 sollen daher entsprechende Regelungen
zur Art der baulichen Nutzung getroffen werden: es werden bestimmte Arten von Vergnu-
gungsstatten, konkret in diesem Fall Spielhallen und Wettblros, als nicht zuldssig festge-
setzt.

Planungsziel ist es, die Struktur des bestehenden Gewerbes und Einzelhandels im zentralen
Versorgungsbereich ,Plarrer® und in den Mischgebieten, sowie die vorhandene Wohnnut-
zung und Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche zu schitzen. So sollen die Funktionen
im Sinne der Stadt der kurzen Wege langfristig gesichert werden. Weiterhin soll eine Beein-
trachtigung des wichtigen Stadteingangs im Bereich der OPNV-Haltestellen vermieden wer-
den. Das Bodenpreisgefuige soll geschiitzt und einem in Teilen des Plangebiets bereits vor-
liegenden Trading-Down-Effekt entgegengewirkt werden.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4674 wird begleitet durch weitere

Planverfahren, in denen die Bebauungsplane Nr. 3760 und Nr. 3761 geandert werden, um
auch in diesen eine Ansiedlung weiterer Spielhallen und Wettbiros auszuschlie3en.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet/ Topografie

Der Bebauungsplan Nr. 4674 ,Plarrer - Vergnuigungsstatten“ umfasst das Gebiet stdlich des
Frauentorgrabens und Am Plarrer, westlich der ZeltnerstraRe und der Zufuhrstral3e, nordlich
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der SandstralRe und der Kohlenhofstral3e und 6stlich der Bauerngasse. Das Plangebiet be-
findet sich sudlich des Verkehrsknotenpunkts Plarrer und grenzt an die Altstadt an. Auf der
nordlichen Seite des Plarrers und des Frauentorgrabens verlaufen der Graben und die Stadt-
mauer, die die Nirnberger Altstadt begrenzen. Das Plangebiet gehort zu den Bezirken 03
Tafelhof und 04 Gostenhof, die durch Wohn- und Mischnutzungen in einer griinderzeitlichen
Blockrandstruktur gepragt sind. Sudlich der KohlenhofstralRe, auf3erhalb des Plangebiets,
entsteht derzeit auf dem ehemaligen Gelande des Nurnberger Hauptglterbahnhofs ein
neues Biroquartier.

Topografisch betrachtet ist das Gelande nahezu eben.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist, bis auf kleinere Baulticken, mit einer gemisch-
ten Nutzung abschlieRend bebaut. Die Bebauungsstruktur entspricht einer Blockrandbebau-
ung mit insgesamt 13 Baublécken. Die hohe Baudichte wird durch die Uberbauung vieler
Blockinnenbereiche verstarkt. Das Plangebiet weist aufgrund der raumlichen Nahe zur In-
nenstadt und zum Verkehrsknotenpunkt Plarrer eine besondere Lagegunst auf.

Die Bereiche, die direkt an die Strallen ,Am Plarrer und ,Frauentorgraben® angrenzen, ent-
sprechen in ihrer Nutzungsstruktur einem faktischen Kerngebiet entsprechend 8 7 BauNVO.
Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentra-
len Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und Kultur (vgl. 8 7 BauNVO). Die Erdge-
schosse dieser Gebaude sind meist mit einer Nutzung fiir Einzelhandel oder Gastronomie,
teilweise als Vergnliigungsstatte belegt. Die oberen Geschossen werden meist als Biiro oder
in seltenen Fallen auch fur zum Wohnen genutzt. Auffallig ist die Haufung von Spielhallen
entlang der HauptverkehrsstraRen ,Am Plarrer und ,Frauentorgraben®. Meist befinden sich
die Spielhallen in ehemaligen Ladenlokalen. Die grof3en Schaufenster sind verklebt oder ab-
gedunkelt, sodass von aul3en keine Einsehbarkeit moglich ist. Dies ist aus stadtgestalteri-
schen Griinden kein gewinschtes Erscheinungsbild an diesem Ort.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4674 befinden sich derzeit (Stand August 2023)
sechs genehmigte Spielhallen mit den Adressen:

- Frauentorgraben 71 (zwei Spielhallen)
- Am Plarrer 7

- Am Plarrer 11 (zwei Spielhallen)

- Frauentorgraben 61

Die Blocke, die abseits der Hauptverkehrsstral3e liegen, entsprechen in ihren Nutzungen ei-
nem faktischen Mischgebiet entsprechend 8 6 BauNVO. Mischgebiete dienen dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (vgl.
§ 6 BauNVO). Entlang der Gostenhofer Hauptstral3e ist das Mischgebiet durch Einzelhan-
delsangebote und Gastronomiebetriebe tberwiegend gewerblich gepragt. Darliber hinaus
befinden sich in der Gostenhofer HauptstralRe verschiedene durch die Heilsarmee betriebene
Einrichtungen: Ubernachtungsmaglichkeiten fiir wohnungslose Menschen, Angebote zur
Suchtpravention und andere Beratungsangebote. In den anderen Straf3en gibt es neben dem
Wohnen haufig auch die Nutzung durch kleine, nicht stérende Gewerbebetriebe (z.B. Kfz-
Werkstatten), kleinere Laden, Gastgewerbe und Bironutzungen. Somit ergibt sich auch hier
eine Mischnutzung, in der zum Teil das Wohnen Uberwiegt, man es aber noch gem. § 34
Abs. 2 BauGB einem Mischgebiet zuordnen wiirde.

Um eine Aufwertung des Gebiets am und um den Plarrer umzusetzen, soll (unabhangig des

Bebauungsplans Nr. 4674) unter anderem der oberirdische Bereich der OPNV-Haltestellen
kinftig umgestaltet und starker begrint werden.
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Abbildung 1: Einstufung der Gebietstypen gem&f § 34 BauGB in Verbindung mit §§ 2-9 BauNVO im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 4674 (Quelle: Stadt Nirnberg; Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsver-

waltung)
Als Anwendungsbereich des § 9 Abs. 2b BauGB wird unter Nr. 1 die Verhinderung von Be-
eintr&chtigungen von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen Anlagen wie Kirchen,

Schulen und Kindertagestatten genannt.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich neben Wohnnutzungen mehrere der genannten
anderen schutzbediirftigen Nutzungen:

Kinderhort mit Schilertreff (Gostenhofer Hauptstral3e 50, 90443 Nurnberg)

Kinderkrippe (Sandstrafl3e 11, 90443 Nirnberg)
Kinderkrippe mit Netz fir Kinder (Gostenhofer HauptstraRe 61, 90443 Nirnberg)

Kindergarten (Leonhardstral3e 11, 90443 Nurnberg)
Haus fur Kinder (Dammstraf3e 9, 90443 Nurnberg)

Durch den Ausschluss von weiteren Wettbtros und Spielhallen sollen die 0.g. Einrichtungen

geschitzt werden.
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Abbildung 2: Kindergarten und Schulenin der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.4674;
H: Kinderhort; HfK: Haus fur Kinder (Krippe und Kindergarten); K: Kindergarten; KR: Kinderkrippe; NfK: Netz fir
Kinder; ST: Schulertreff; gelb: genehmigte Spielhallen (Quelle: Stadt Nirnberg; Geobasisdaten: Bayerische Ver-
messungsverwaltung)

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 3 U-Bahn-Linien, dreier StraRenbahnlinien und zweier
Buslinien.

Der Plarrer liegt am studwestlichen Rand des Nurnberger Altstadtrings, zu dem der Spittler-
torgraben (von Nordosten) und der Frauentorgraben (von Osten) gehtren. Durch das Aufei-
nandertreffen von vier wichtigen StralRen kommt es zu einem hohen Verkehrsaufkommen
des motorisierten Individualverkehrs. Von Siden kommtdie Steinbuhler Stral3e aus der Stud-
stadt und von Westen verlauft die Further Stral3e von Furth aus zum Plarrer. Entlang der
Steinbuhler Stral3e und der Stral3e Spittlertorgraben verlaufen zudem die Gleise der Stra-
3enbahn (Linien 4, 6 und 10).

Die Gostenhofer Hauptstraf3e verlauft mittig durch das Plangebiet. Sie istweniger durch den
motorisierten Individualverkehr (MIV) und starker durch den Radverkehr und durch Ful3gan-
ger gepragt und damit deutlich ruhiger. Entlang dieser Stral3e ist aufgrund der Pragung durch
Geschafte und Gastronomie der zentrale Versorgungsbereich ,Plarrer” verortet.

Im Siaden verlauft die KohlenhofstralRe entlang des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
Sie ist eine Verbindungsstral3e zum Frankenschnellweg und entsprechend stark frequentiert.
Die Bauerngasse im Osten des Geltungsbereichs ist eine verkehrsberuhigte Spielstral3e. Die
Stral3en, die innerhalb des Geltungsbereichs liegen (Dammstraf3en, Petzoltstrale, Leon-
hardstrafl3e, Gartenstralle, Feuerweg, Schanzackerstral3e, Zufuhrstrale und Sandstralie),
sind wenig befahren und dienen hauptsachlich der ErschlieBung der im Gebiet liegenden
Gebéude und Nutzungen.
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Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4674 liegt in den Statistischen Bezirken 03
Tafelhof und 04 Gostenhof. Alle im Folgenden genannten Werte beziehen sich auf das Er-
hebungsjahr 2021.

Tafelhof hat 1.191 Einwohner, Gostenhof ist mit 9.144 Einwohnern deutlich bevdlkerungsrei-
cher. In beiden Bezirken fallt im Vergleich zur Gesamtstadt der relativ hohe Anteil der mann-
lichen Bevolkerung auf (Tafelhof 55,1 %, Gostenhof 54,9 %, Gesamtstadt 49,3 %). Darlber
hinaus sind beide Stadtteile mit Anteilen von 88,9 % (Tafelhof) und 89,7 % (Gostenhof) an
unter 65-jahrigen von einer vergleichsweise jungen Bevolkerungsstruktur gepragt (Gesamt-
stadt 79,8 %). Der Anteil an Auslandern ist in beiden Stadtteilen sehr hoch, wobei der Anteil
in Gostenhof mit 48,2 % nochmal deutlich Uber dem von Tafelhof mit 44,9 % liegt. In der
Gesamtstadt liegt dieser Wert bei 24,9 %.

Die Arbeitslosenquote liegt in Tafelhof bei 13,4 %, in Gostenhof bei 8,9 % und somitin beiden
Fallen deutlich Gber dem stadtweiten Durchschnitt von 4,5 %. Die Einwohnerzahl nahm so-
wohl in Tafelhof, als auch in Gostenhof im Zeitraum zwischen 2016 und 2021 ab (-9,2 %
Tafelhof, -3,4 % Gostenhof), wohingegen die Gesamtstadtim selben Zeitraum einen leichten
Bevolkerungszuwachs erfahren hat (+0,2 %).

Wirtschaftlich pragend fiir das Plangebiet ist der Zentrale Versorgungsbereich ,Plarrer”, der
im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Nirnberg als C-Zentrum eingeordnet wor-
den ist (vgl. Einzelhandelskonzept: 25 ff.). Dieses wird unter Punkt 1.3.3.1.b gesondert be-
trachtet.

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

Das gesamte Plangebiet ist extrem stark durch anthropogene Einflisse tberformt, die Nut-
zung fur Wohnen, Verkehr, Einzelhandel und verschiedenste Gewerbebetriebe pragt den
Bereich. Merkmale einer urspriinglichen Natur und Landschaft sind kaum zu erkennen.

Es sind einige Baume als StralRenbegleitgriin vorhanden.

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

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

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (rechtswirksam seit
08.03.2006, zuletzt geéndert am 17.01.2024) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 4674 als gemischte Bauflache dargestellt (siehe Abbildung 3). Weiterhin sind fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans im Flachennutzungsplan sozialen Zwecken dienende
Einrichtungen dargestellt.
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Abbildung':ﬁ%: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan mitintegriertem Landschaftsplan
rechtswirksam gemaf § 6 Abs. 5 BauGB am 08.03.2006, zuletzt geadndertam 13.04.2022, Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 4674 (Quelle: Stadt Nurnberg; Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

1.3.2.1.b. Bebauungsplane und Veranderungssperren

Im Geltungsbereich bestehen Ubergeleitete Baulinienplane. Diese sind einfache Bebauungs-

plane, die lediglich Festsetzungen zu den tberbaubaren Grundsticksflachen treffen. Diese
haben auch weiterhin Bestand.

Abblldung 4: Rechtskraftlge Ubergeleitete Bauhmenplane im Geltungsberelch des Bebauungsplans Nr. 4674 und
Bebauungsplane im Umfeld (Quelle: StadtNurnberg; Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Aktuell erfolgt die Bewertung der Zulassigkeit von Vorhaben nach 8 34 BauGB, in Verbindung
mit den Festsetzungen aus den Baulinienplanen, die lediglich Festsetzungen zu den tber-
baubaren Grundstticksflachen treffen.

Ein Vorhaben ist gemal § 34 BauGB dann zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache die tberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Fir die Be-
wertung der Art der baulichen Nutzung werden die bestehenden Nutzungen im Gebiet erho-
ben und, wenn méglich, gem. 8§ 34 Abs. 2 BauGB einem Baugebiet der BauNVO (88 2 bis 9
BauNVO) zugeordnet. Ist eine solche Zuordnung maoglich, dann richtet sich der Katalog der
zulassigen Nutzungen nach den Vorgaben der BauNVO.

Zum Zeitpunkt einer Erhebung im Sommer 2022 wurde das Plangebiet folgendermal3en ein-
gestuft: Im nordlichen Teil entspricht das Gebiet in seinen Nutzungen einem Kerngebiet gem.
87 BauNVO, im sidlichen Teil entspricht es einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO. An dieser
Einstufung hat sich nichts geandert.

Fachplanungsrecht
Denkmalschutz/ Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind Bodendenkmale, Einzeldenkmale und Geb&ude, die unter Ensemble-
schutz stehen, vorhanden.

Bei den Bodendenkmalen handelt es sich um einen Bereich in der Gartenstral3e, wo eine
Siedlung des spaten Mittelalters belegt ist (Aktennummer D-5-6532-0473) und um unterta-
gige Befunde der frihneuzeitlichen Vorbefestigung der Stadt Nurnberg (Aktennummer D-5-
6532-0557), die entlang der Schanzackerstral3e, der Camerariusstralde und der Sandstral3e
im Plangebiet verlauft.

Folgende Einzeldenkmale sind im Plangebiet vorhanden:

— Gostenhofer HauptstralRe 24, 26 ,29, 50, 54, 55, 56, 57, 58, 69, 71, 73
— Bauerngasse 17, 19, 26
— PetzoltstralRe 3, 4, 6, 7, 9, 10, 11, 12, 14

Der westliche Teil des Plangebiets gehért zum Bauensemble Ortskern Gostenhof, das sich
Richtung Westen bis zur Rothenburger Stral3e erstreckt. Auszug aus der Ensemblebeschrei-
bung: ,Das Teilensemble Ortskern Gostenhof umfasst die tiberwiegend im spaten 19./friihen
20. Jahrhundert entstandene historistische Mietshausbebauung des historischen Dorfkerns
sowie den aus dem Spéatmittelalter stammenden St. Rochusfriedhof. Die unmittelbar vor dem
Spittlertor gelegene Vorstadt Gostenhof erwuchs aus einer 1311 erstmals erwéhnten dorfli-
chen Ansiedlung. Im Jahr 1427 durch Kauf an die Reichsstadt Nirnberg gekommen, war die
weitere Geschichte des unmittelbar im Vorfeld der Stadtmauern gelegenen Dorfes eng mit
der Geschichte der Stadt verbunden. Im Jahr 1477 erhielt Gostenhof ein eigenes reichsstad-
tisches Pflegamt, kirchenrechtlich gehorte es zur Pfarrei St. Lorenz. [...] Die heutige, das
historische Erscheinungsbild des Ensembles pragende Bebauung stammt Gberwiegend aus
dem spaten 19./friihen 20. Jahrhundert und ist durch zumeist viergeschossige, in einem rei-
chen Historismus ausgefuihrte Mietswohnhauser mit zum Teil charakteristischer Hofbebau-
ung gekennzeichnet. An die vorindustrielle Zeit erinnern der St. Rochusfriedhof sowie das
Stral3engefiige: Gostenhofer Hauptstral3e, Leonhardstra3e, Rothenburger Stral3e, Hirten-
gasse und, als einstige Hauptachse des Dorfes, Bauerngasse folgen bis heute ihrem histori-
schen Verlauf.”
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1.3.3.1.
1.3.3.1.a.
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Das gesamte Plangebiet gehort zur archaologischen Verdachtsflache Altort Gostenhof sowie
Verdachtsort fur friihneuzeitliche Bestattungen.

Aufgrund der archaologischen Verdachtsflache wird ein Erlaubnisvorbehalt gem. Art. 8
BayDSchG in den Hinweisen zum Bebauungsplan aufgenommen.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Kommunalpolitische Griinde / sonst. Stadtratsbeschlisse
Vergnugungsstattenkonzept

Zur Erhebung und Bewertung der Vergnigungsstéatten, insbesondere Spielhallen und Wett-
biros, wurde auf gesamtstadtischer Ebene ein Vergniigungsstattenkonzept erarbeitet und in
der Sitzung des Stadtrats am 26.10.2016 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 zu bertcksichtigen. Durch
die Konzeption werden transparente und einheitliche Entscheidungsregeln fur die Einz elfall-
bewertung geschaffen. Zur Durchsetzung der stadtebaulichen Ordnung auf der Grundlage
des Vergniigungsstattenkonzepts kann die Aufstellung von Bebauungspléanen bzw. die An-
derung bestehender Bebauungsplane erforderlich sein.

Ein gesamtstadtisches Vergnigungsstattenkonzept stellt insbesondere Spielhallen, aber
auch stadtebaulich @hnlich zu bewertende Wettbiros in einen stéadtebaulichen Kontext inner-
halb der Gesamtstadt. Ziel des Vergniigungsstattenkonzepts ist es, Zulassigkeitsbereiche zu
definieren, in denen eine Ansiedlung dieser Nutzungen den Entwicklungszielen der Stadt
Ndrnberg 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 fiir das Ver-
gnigungsstattenkonzept insbesondere an den Radialen Bucher Stral3e, Bayreuther Stralie,
Schweinauer Hauptstral3e und Further Stral3e, den Tangentialen Pirckheimerstral3e, Bereich
Walckernstral3e, Frauentorgraben und am Plarrer festgestellt. Im Rahmen des Vergniigungs-
stattenkonzepts wurden Bereiche abgegrenzt, in denen eine Zulassigkeit von Vergniigungs-
statten als vertraglich erscheint.

Die Zulassigkeitsbereiche umfassen Teilbereiche nachfolgender Gebiete:

— Hauptgeschéaftslage Innenstadt

— sudwestliche Innenstadt

— sudlicher Aufsel3platz

— Frankenzentrum

— Leipziger Platz / AuRere Bayreuther StraRe (Mercado)
— gewerblicher Bereich sudlich der Laufamholzstralle

— gewerblicher Bereich sudliche Regensburger Stral3e

Im Gebiet am und um den Plarrer wurde durch das Vergnigungsstéattenkonzept eine Hau-
fung von Spielhallen und Wettbiros 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 fir
das Gebiet am und um den Plarrer Trading-Down-Tendenzen, Leerstande, moégliche weitere
Spielhallenstandorte in der Umgebung und damit ein dringender Handlungsbedarf festge-
stellt.

12/17



BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4674 ,PLARRER - VERGNUGUNGSSTATTEN"

Das Plangebiet dieses Bebauungsplans liegt nicht in einem der definierten Zulassigkeitsbe-
reiche fur Vergntgungsstatten. In der ndheren Umgebung befinden sich jedoch zwei Zulas-
sigkeitsbereiche (siehe Abbildung 5, Zuldssigkeitsbereiche in Rot): Der Zulassigkeitsbereich
Hauptlage Innenstadt sowie der Zulassigkeitsbereich stidwestliche Innenstadt. Der Zuléssig-
keitsbereich stdwestliche Innenstadt befindet sich in unmittelbarer fuRlaufiger Entfernung
zum Plarrer. Somit sind in der Umgebung ausreichend Moglichkeiten fir Angebote von Ver-

gnugungsstatten allgemein gegeben.
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Abblldung 5: Nachstgelegene ZuIaSS|gke|tsbere|che furVergnugungsstatten (rot) im erweiterten Umfeld des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4674 (blau); (Quelle: Gutachten zur Vergnigungsstéttenkonzeption fir

die Stadt Nurnberg; Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, 2015)

1.3.3.1.b. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nirnberg wurde am
04.11.2013 durch den Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf § 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 Bevdlkerung mit moglichst kurzen Wegen (vgl. Einzel-
handels- und Zentrenkonzept: 18 ff.). Damit soll gewahrleistet werden, dass auch Menschen,
die aus gesundheitlichen, finanziellen oder sonstigen Grinden weniger mobil sind, einen gu-
ten Zugang zu einer Nahversorgung erhalten. Insbesondere die C- und D- Zentren sollen
kunftig weiter gestarkt werden. Weiterhin sollen die Zentren durch das konzeptionell strin-
gente Handeln der Stadt Nirnberg 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 fir die Stadt Nurnberg (siehe 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB), wird
dem Erhalt, der Erneuerung, der Fortentwicklung und der Anpassung der Funktion von Zent-
ralen Versorgungsbereichen im BauGB ein besonderer Stellenwert beigemessen (siehe § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Im Rahmen des Vergniigungsstattenkonzepts wurde festgestellt, dass im Fall des Gebiets
am und um den Plarrer von den Spielhallen und Wettbiros ein negativer Einfluss auf den
zentralen Versorgungsbereich ausgeht (vgl. Vergnigungsstattenkonzept: 149).
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Abblldung 6: Zentraler Versorgungsbereich C- Zentrum Plarrer (Quelle: Gutachten zum Elnzelhandels und Zen-
trenkonzept fir die Stadt Nurnberg; Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, 2012)

PLANUNGSKONZEPT

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4674 fiihrt die Haufung von Spiel-
hallen und Wettbiros zu Trading-Down-Prozessen des Umfelds. Unter einem "Trading-
Down-Effekt" l&sst sich ein Qualitatsverlust der Nutzungsvielfalt durch Verdrangung von her-
kdmmlichen, gebietstypischen Nutzungen verstehen. Diese Verdrangung resultiert aus der
Konkurrenzsituation zwischen Betrieben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und
vergleichsweise hoher Ertragsstérke gegeniber Nutzungen mit deutlich héherem Investiti-
onsbedarf und geringerer Ertragsstarke. Dies ist insbesondere anhand der Gebaudesub-
stanz sowie der Struktur des Einzelhandels zu erkennen. So sind zahlreiche Gebaude au-
genscheinlich stark sanierungsbedurftig. Die Angebote des Einzelhandels befinden sich

Uberwiegend im Niedrigpreissegment.

Die Spielhallen und Wettbiiros am Plarrer stehen insofern in Konkurrenz mit den Laden im
zentralen Versorgungsbereich, als dass durch die Spielhallen und Wettbiros ein Verdran-

gungseffekt von Laden beobachtet werden kann. Es wird zudem befirchtet, dass eine wei-
tere Ausbreitung von Spielhallen und Wettbiros und deren hohe Mietzahlungsfahigkeit das

Mietpreisgefiige und die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs nachhaltig schadigt.
Zudem sollen die schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet (vgl. Abbildung 2) vor negati-
ven Einflissen durch die Ansiedlung weiterer Spielhallen und Wettbiros geschiitzt werden.

Im Plangebiet soll aus den oben genannten Griinden die Ansiedlung weiterer Spielhallen und
Wettburos ausgeschlossenwerden. Genehmigte Spielhallen und Wettbiros unterliegen dem

Bestandsschutz.

Durch das Vergnugungsstattenkonzept werden Bereiche im Stadtgebiet definiert, in denen
Spielhallen und Wettbiros als vertraglich eingestuft werden. In der Umgebung zum Gel-
tungsbereich bestehen in der Altstadt und am Aufsel3platz zwei Zulassigkeitsbereiche fir
diese Nutzungen. Ein vollstandiger Ausschluss von Spielhallen und Wettbiros innerhalb des
Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans ist vor dem Hintergrund einer gesamtstadtischen

Betrachtung angemessen.
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NUTZUNGSKONZEPT

Zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs ,Plarrer”, schutzbedurftiger Einrichtungen
wie bspw. Kindertagesstéatten und zum Schutz der Wohnfunktion, sind Spielhallen und Wett-
biros im gesamten Plangebiet auszuschliel3en. Alle Gibrigen Bauvorhaben werden weiterhin
nach § 34 BauGB beurteilt.

Mit dem Ausschluss eines Teils moglicher Betriebstypen der Vergnigungsstatten bleiben die
Gebietscharaktere gewahrt und die Grundstickseigentiimer haben weiterhin vielfaltige Mog-
lichkeiten ihre Geb&aude zu nutzen.

Dakeine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Funktion des Gebiets durch andere
Arten von Vergnugungsstatten festgestellt werden kénnen, besteht hierfur kein Regelungs-
bedarf.

ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Wie in der Bestandsaufnahme herausgestellt wurde, ist das Plangebiet, bis auf wenige Bau-
licken, abschlie3end bebaut. Der Bebauungsplan trifft keinerlei Festsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung oder zur Giberbaubaren Grundstiicksflache. Beurteilungsmalf3stab fur Vor-
haben im Plangebiet in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundstuicksflache ist weiterhin § 34 BauGB in Verbindung mit den bestehenden tbergelei-
teten Baulinienplanen.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gebiets ist gesichert. Die Satzung trifft keine Vorgaben zur Erschlie-
Bung des Gebiets.

GENDER UND DIVERSITY

Die festgesetzten Ausschlissevon Spielhallen und Wettbiros haben auf Gender- und Diver-
sity- Belange Einfluss. Der o6ffentliche Raum innerhalb des Plangebietes bleibt dadurch fir
alle Menschen attraktiver, als dies bei einem sonst zu erwartenden Trading-Down-Prozess
der Fall ware. Durch den Erhalt eines hochwertigen Gebietes wird die Schaffung von Angst-
raumen vermieden.

SPIELHALLEN UND WETTBUROS IM BESTAND

Aktuell bestehende Spielhallen und Wettbtiros, die baurechtlich und glickspielrechtlich ge-
nehmigt sind, genielRen einen Bestandsschutz. Nutzungsanderungen filhren zu einem Ver-
lust dieses Schutzstatus. Weitere Ansiedlungen von Spielhallen und Wettbtros werden durch
den Bebauungsplan ausgeschlossen.

ERFORDERLICHEFESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Fur den Geltungsbereich wird folgende Festsetzung getroffen:

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

Die Ermachtigung fur die Festsetzung findet sichin § 9 Abs. 2b BauGB, wonach,... in einem
Bebauungsplan [...], festgesetzt werden (kann), dass Vergnugungsstatten oder bestimmte
Arten von Vergnugungsstatten zulassig oder nicht zulassig sind ...“. Das Ziel des Bebau-
ungsplans ist es, den Versorgungsbereich des C-Zentrums ,Plarrer® zu schitzen, und die
stadtebauliche Funktion des Gebiets nicht zu beeintrachtigen (vgl. 8 9 Abs. 2b Nr. 2 BauGB).
Dariber hinaus soll die vorhandene Wohnnutzung sowie die vorhandenen Einrichtungen fur

15/17



1.6.1.

1.6.2.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4674 ,PLARRER - VERGNUGUNGSSTATTEN"

Kinder und Jugendliche (vgl. 1.3.1.2) im Plangebiet vor Beeintrachtigungen geschutzt wer-
den.

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

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans andert sich der Zulassigkeitsmal3stab von Vorhaben
dahingehend, dass der Bebauungsplan als Beurteilungsmalistab herangezogen wird und im
Ubrigen § 34 BauGB gilt (vgl. 8 30 Abs. 3 BauGB). Daruber hinaus sind die Ubergeleiteten
Baulinienplane (vgl. 1.3.2.1.b) zu beachten.

Der Bebauungsplan trifft nur eine Festsetzung: den Ausschluss von Spielhallen und Wettbu-
ros als Unterart der Vergnigungsstatten im gesamten Geltungsbereich.

Mit der Festsetzung wird erreicht, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Spiel-
hallen und Wettbiros nicht ansiedeln kdnnen.

Damit soll insbesondere der zentrale Versorgungsbereich und Wohnstandort, sowie andere
sensible Nutzungen geschutzt werden.

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

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4674 wird das Vergnigungsstéttenkonzept fur einen weiteren
Teilbereich umgesetzt. Eine weitere Ansiedlung von Spielhallen und Wettburos ist danach
nicht mehr moglich.

Bestehende, genehmigte Betriebe genieRen Bestandsschutz. Diese kdnnen zuklnftig im ge-
nehmigten Umfang weiterbetrieben werden. Der Ausschluss von Neuansiedlungen weiterer
Spielhallen und Wettburos ist erforderlich, um dem Fortschreiten des Trading-Down Prozes-
ses im Plangebiet entgegenzuwirken (vgl. 1.4).

Aufgrund der des Ausschlusses von nur zwei Betriebstypen (Spielhallen und Wettbtiros) ver-
bleibt ein groRes Angebot an zuldassigen Nutzungen im Plangebiet, so dass eine Weiterent-
wicklung des Gebaudebestands mdglich ist. Den Eigentiimerinnen und Eigentimern ver-
bleibt weiterhin ein gro3es Spektrum der innerhalb eines Kerngebiets bzw. Mischgebiets zu-
lassigen Nutzungen. Die ausgeschlossenen Vergnigungsstétten bilden nur einen unterge-
ordneten Teil des breiten Nutzungsspektrums der genannten Gebiete. Zwar ist es denkbar,
dassdurch die Vermietung im Rahmender zuldssig verbleibenden Nutzungen geringere Ein-
nahmen erzielt werden. Damit fihren die Festsetzungen aber noch zu keinen wesentlichen
Einschrankungen des Eigentums oder der Berufsausibung.

Die innenstadtnahe Lage mit einer hervorragenden Verkehrsanbindung ist fiir viele Branchen
und Geschéaftsmodelle geeignet, so dass Nutzungen gefunden werden kdnnen, die im Stadt-
geflige keine negativen Auswirkungen haben. Dem offentlichen Interesse an einer funktio-
nierenden Stadtstruktur ist der Vorrang einzuraumen gegeniber den privaten Interessen der
Eigentiimer an einer gewinnoptimierten Vermietung.

16/17



BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4674 ,PLARRER - VERGNUGUNGSSTATTEN"

Im erweiterten Umfeld des Plangebiets existieren zwei Zulassigkeitsbereiche, einer davon
unmittelbar noérdlich an das Plangebiet angrenzend. Insofern bestehen flir Betreiber von
Spielhallen und Wettburos ausreichend Ansiedlungsmaglichkeiten.

Fur Teile des Plangebiets bestand das Sanierungsgebiet Gostenhof Ost im Zeitraum von
1986 — 2008. Hierbei wurden erhebliche 6ffentliche und private Mittel in das Gebiet und des-

sen Sanierung investiert. Der Bebauungsplan leistet auch einen Beitrag zur Sicherung der
damaligen Erfolge der Stadtebauférderung.

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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