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BEGRUNDUNG
ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

NR. 3823

fur ein Gebiet zwischen Peter-Henlein-Stral3e, Pillenreuther Straflle, der sudlichen
Grenze der Gemarkung Galgenhof, Karl-Broger-Stral3e und der Westseite des

Aufsel3platzes
l. PLANBERICHT
I.1. ALLGEMEINES (GEBIET /RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans (BP) Nr. 3823 liegt siid-
lich des Nurnberger Hauptbahnhofs im Stadtteil Galgenhof. Der Geltungsbereich
unterscheidet sich leicht vom urspriinglichen BP Nr. 3823. So wurden zwei Be-
reiche im ursprunglichen Geltungsbereich durch neuere BP aul3er Kraft gesetzt.
Im Studwesten ist ein Teil der Karl-Broger Straf3e aufgrund des BP Nr. 3946 nicht
mehr Teil des Geltungsbereichs. Im Norden wurde die Peter-Henlein-StralRe auf-
grund des BP Nr. 4217 aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

Der Bereich sudlich der Bahnanlagen wird allgemein als Siidstadt bezeichnet.
Innerhalb dieses Stadtgefliges stellt der Aufsel3platz gemeinsam mit dem an-
grenzenden Kopernikusplatz das funktionale Zentrum der Nurnberger Sudstadt
dar und besitzt eine ausgepragte Identifikationsfunktion fur die Bevolkerung. Der
Aufsel3platz wurde im Jahr 1876 als reprasentative Grinanlage angelegt (vgl.
ISEK Nurnberger Stden 2012: 30) und entwickelte sich spéatestens mit der Er-
richtung des Kaufhauses ,Schocken® im Jahr 1920 zu einem urbanen Schwer-
punkt mit hoher Bedeutung fur Handel, Aufenthalt und Verkehr. Bis heute erfullt
der Platz wichtige stadtebauliche Funktionen: Er bildet einen zentralen Verkehrs-
knotenpunkt des OPNV, fungiert als ausgewiesener zentraler Versorgungsbe-
reich (B-Zentrum Aufsel3platz) und stellt zugleich einen innerstadtischen Frei-
raum mit Begegnungs-, Aufenthalts- und Spielplatzqualitaten dar.

Rechtsgrundlage fiir die Anderung des BP ist das Baugesetzbuch (BauGB) so-
wie die aufgrund des BauGB erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstel-
lung und Anderung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Verfahren zur
Anderung des BP wird nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens ge-
man § 13 BauGB durchgeftihrt. Im BP Nr. 3823 aus dem Jahr 1973 lag der stad-
tebauliche Grundzug der Planung in der verkehrlichen Neuordnung und magli-
chen Erweiterung der Pillenreuther Strae. Dieser Grundzug pragt die planeri-
sche Leitidee des BP und bleibt durch die vorliegende Anderung vollstandig un-
berhrt. Die nun vorgesehene Anpassung betrifft ausschlief3lich die Feinsteue-
rung der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen, insbesondere die Einschrankung
vergnugungsstattentypischer Nutzungen zur Sicherung der Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereichs am Aufsel3platz. Die Anpassung der Art der
baulichen Nutzung dient der Sicherung und Stabilisierung der bestehenden Nut-
zungsstruktur und stellt eine stadtebaulich notwendige Feinsteuerung dar. Vor
diesem Hintergrund berthrt die Anderung der Art der baulichen Nutzung nicht
die Grundzige der Planung. Die Anwendung des 813 BauGB ist damit mdglich.
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

Angesichts der stadtebaulichen Bedeutung des Aufsel3platzes und der Haufung
der Vergniigungsstatten ist der Nutzungsausschluss auf dieser Flache erforder-
lich, um negative stadtebauliche Entwicklungen zu verhindern und den zentralen
Versorgungsbereich zu schitzen.

Das Verfahren wird ohne Umweltpriifung, ohne Umweltbericht und ohne friihzei-
tige Beteiligungen durchgefuhrt. Die Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 BauGB
sind erfullt, da durch die Planung wie oben beschrieben keine Grundziige der
Planung sowie keine Vorhaben ermdglicht werden, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen, keine Hinweise auf Beeintréchtigungen der in § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen und keine Verpflichtungen
nach § 50 Abs. 1 BImSchG ausgeldst werden.

ANLASS ZUR ANDERUNG - PLANUNGSZIELE

Als zentraler Versorgungsbereich und Platz mit Aufenthaltsfunktion hat der Be-
reich Aufsel3platz, der im Geltungsbereich des BP Nr. 3823 liegt, eine Bedeutung
Uber die NUrnberger Sudstadt hinaus. Zudem befinden sich viele Wohnnutzun-
gen besonders im Mischgebiet (Ml) im Norden des Geltungsbereichs.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, diese genannten Funktionen zu erhal-
ten und zu schitzen. In den letzten Jahren ist dabei immer wieder eine deutlich
negativ wirkende Haufung von Spielhallen und Wettbiros im Geltungsbereich
des Bebauungsplans und dessen naherer Umgebung aufgefallen. Diese Hau-
fung hat negative Auswirkungen auf die Funktionen (Wohnen, Versorgen).

Im unmittelbaren Umfeld des AufselRplatzes besteht bereits heute eine fir die
geringe Grof3e des Plangebiets ungewohnlich hohe Konzentration von Spielhal-
len und Wettbiros. Die Bestandsaufnahme von September 2026 (eine Plausibi-
litdtsprifung wird vor Satzungserlass vorgenommen) zeigt, dass sich diese ver-
gnidgungsstattentypischen Nutzungen entlang der Pillenreuther Stral3e und der
Breitscheidstral3e verorten und weitere Standorte aufgrund leerstehender oder
instabiler Gewerbeflachen jederzeit entstehen kdnnen. Gesellschaftliche Vorbe-
halte gegeniber Vergnlgungsstéatten in gehaufter Anzahl bewirken einen
Imageverlust des Umfelds und eine abnehmende Frequentierung durch die Be-
volkerung. Dies hat einen passiven Verdrangungseffekt auf andere Dienstleis-
tungs- und Einzelhandelsangebote zur Folge. Zudem stehen die betroffenen Ge-
werberdume nicht mehr fur zentrenrelevante Nutzungen zur Verfigung, was die
Angebotsvielfalt weiter reduziert, und die Attraktivitdit des zentralen Versor-
gungsbereichs schwéacht. Diese Entwicklungen beeintrachtigen sowohl die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs als auch die Wohn- und
Aufenthaltsqualitéat in den angrenzenden Quartieren.

In den letzten Jahren istim Gebiet rund um den Aufsel3platz eine kontinuierliche
Abnahme der Einzelhandelsvielfalt und der Angebotsqualitdt zu beobachten. Es
ist davon auszugehen, dass das Zusammenwirken mehrerer Faktoren zu dieser
Entwicklung beigetragen hat. Ein wesentlicher Faktor war die Schlie3ung und
der anschlieRende Rickbau des Kaufhofs im Jahr 2012 sowie die Uber viele
Jahre ungeklarte Nachnutzung der Flache. Hinzu kommt die zunehmende
Schlie3ung kleiner, haufig inhabergeflihrter Fachgeschafte mit spezialisierten
Angeboten. Dieser bundesweit zu beobachtende Strukturwandel im Einzelhan-
del zeigt sich auch am Aufsel3platz.
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Die Stadt Nurnberg verfolgt bereits seit dem ISEK Nurnberger Suden 2012 das
Ziel, den Aufsel3platz als starkes und stabilisiertes Zentrum der Sudstadt zu si-
chern und aufzuwerten. Die Fortschreibung des ISEK im Jahr 2020 bestétigte
diese Prioritat. Im Zuge dieser strategischen Zielsetzung wurden am Aufsel3platz
bereits verschiedene Malinahmen geplant und umgesetzt, darunter:

o Umgestaltung und stadtebauliche Aufwertung des Platzraums (Neupflanzun-
gen, Moblierung, Wegebeziehungen)

o UmbaumalRnahmen an der U-Bahnhaltestelle Aufsel3platz und Verbesserun-
gen der OPNV-Anbindung

e Sicherheits- und Ordnungskonzept mit angepasster Beleuchtung und ver-
besserten Sichtbeziehungen

e Sanierung und Aufwertung des Spielplatzbereichs

o Aufwertung angrenzender StraRenraume, insbesondere Karl-Broger-Straf3e

e Mallnahmen im Rahmen der Stadtebauférderung (Programm ,Sozialer Zu-
sammenhalt®)

Der Geltungsbereich des BP Nr. 3823 lag 1995 bis 2026 innerhalb des Sanie-
rungsgebiets Galgenhof/Steinbthl, welches durch das Foérderprogramm Soziale
Stadt gefordert wurde. Im Rahmen der Férderung wurde unter anderem die Um-
gestaltung des Aufsel3platzes erméglicht. In dem Zuge wurde im Norden des
Aufsel3platzes ein neuer Spielplatz mit hoher Aufenthaltsqualitit errichtet. Nach
Auslaufen der Forderphase soll das Gebiet erneut zum Sanierungsgebiet (Quar-
tier Annapark) erklart werden. Der Entwurf der Satzung tber die férmliche Fest-
legung des Sanierungsgebiets ,Quartier Annapark® gem. § 142 BauGB wurde
am 28.01.2026 in der Sitzung des Stadtrates einstimmig beschlossen. Fir den
Versorgungsbereich Aufsel3platz wird unter anderem das Ziel formuliert, die Erd-
geschosszonen durch multifunktonale und bedarfsgerechte Nutzungen zu stér-
ken. Zudem soll zur Sicherung einer ausgewogenen Mischung aus Nahversor-
gung, Dienstleistungen und sozialen Angeboten eine Vermeidung von stérenden
Nutzungen wie Vergnligungsstatten, insbesondere reine Wettburos, Wettannah-
mestellen und reine Automatenldsen angestrebt werden (vgl. Sanierungsgebiet
Annapark, Vorbereitende Untersuchung, S. 108). Diese Zielsetzung verdeutlicht
den Willen der Stadt, dass die weitere Ausbreitung von Spielhallen und Wettbi-
ros im Sanierungsgebiet einer Stabilisierung des zentralen Versorgungsbereichs
entgegensteht und eine Entwicklung des Versorgungsbereichs angestrebt wird.

Westlich des Geltungsbereichs befindet sich der Standort des geplanten Scho-
cken-Carrés, um die Nachnutzung des ehemaligen Karstadt zu entwickeln. Dort
ist ein stadtebaulicher Nutzungsmix mit Einzelhandelsflachen, Wohnungen und
eine Kindertageseinrichtung vorgesehen. Ziel ist nicht nur die Nachnutzung der
abgebrochenen Immobilie, sondern auch eine Belebung des Aufsel3platzes und
die Stabilisierung seiner Versorgungsfunktion.

Auch die Freiraumplanung der Stadt Nirnberg weist dem Aufsel3platz eine zent-
rale Rolle zu. Die relevanten stadtischen Konzepte bestétigen die besondere
stadtebauliche Bedeutung des Bereichs und die Notwendigkeit einer funktional
stabilen Nutzungsmischung. Hierzu z&hlen das Gesamtstadtische Freiraumkon-
zept Nurnberg (inkl. Baustein Wasser), der Aktionsplan ,Kompaktes Grines
Nirnberg®, das Freiraumkonzept Nurnberger Siden, die Freiraumversor-
gungs- und Erreichbarkeitsanalyse, die Planungen zur Stidstadt.Klima.Meile, die
Integrierten Stadtentwicklungskonzepte (Wasser, Sudstadt), sowie das Stadtkli-
magutachten (Fortschreibung 2024/25). Diese Konzepte betonen die Bedeutung
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klimaresilienter, nutzungsstarker und sozial ausgewogener Stadtraume und un-
terstreichen die planerische Notwendigkeit, stérende Nutzungen im Umfeld des
Aufsel3platzes zu begrenzen.

Das Vergniigungsstattenkonzept hat Teile des Aufsel3platzes als Zuldssigkeits-
bereiche fur Vergnigungsstatten definiert (vgl. S. 213 und Karte 86).
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Allerdings ist dieser Zulassigkeitsbereich eingeschréankt auf die Ober- und Un-
tergeschosse: ,Zum Schutz des Bodenpreisgefiges und der sensiblen Erdge-
schosszone sowie zur Vermeidung von Vergnigungsstattenkonzentrationen ist
die Zulassigkeit auf die Ober- und Untergeschosse zu beschranken.” (vgl. Ver-
gnigungsstattenkonzept, S. 216)

Mit der vorliegenden Anderung des BP sollen diese konzeptionellen Vorgaben
umgesetzt werden um dem Steuerungsbedarf in Bezug auf Spielhallen, Wettb-
ros am Aufsel3platz nachzukommen.

Eine weitere Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros, insbesondere im Be-
reich der Ladenzeilen im Erdgeschoss, wird als nicht vertraglich fir das Gebiet
angesehen. Daher sollen Spielhallen und Wettbiros im bestehenden Mischge-
biet und im sidlichen Kerngebiet ausgeschlossenwerden. Im nérdlichen Kern-
gebiet (MK1) sollen Spielhallen und Wettbiros kinftig nur im 1. Obergeschoss
und im Untergeschoss zuléssig sein. Diese Einschrankung dient dem Erhalt und
der Entwicklung des Aufsel3platz als zentraler Versorgungsbereich und den wei-
teren stadtischen Zielsetzungen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt und At-
traktivitat des Platzes.
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1.1.1.1.

11.1.1.2.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topografie

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Galgenhof innerhalb der Ostlichen Sudstadt
Nurnbergs und wird durch die Peter-Henlein-Stral3e im Westen, die Pillenreuther
Stral3e im Osten, die sudliche Grenze der Gemarkung Galgenhof, die Karl-Bro-
ger-Strale im Norden sowie die Westseite des Aufsel3platzes begrenzt. Es be-
findet sich in einer innenstadtnahen Randlage und stellt eine wichtige Verbin-
dung zwischen dem Hauptbahnhof und den sldlichen Stadtbereichen dar. Auf-
grund seiner Lage zwischenbedeutenden Verkehrsachsen ist das Gebiet gut an
den offentlichen Nahverkehr angebunden und verfligt Uber eine hohe Erreich-
barkeit fur Ful3ganger, Radfahrer und den motorisierten Individualverkehr.

Die Topografie des Areals ist Gberwiegend eben und weist keine wesentlichen
Hohenunterschiede auf. Die Hohenlage des Gebiets liegt durchschnittlich bei ca.
310 Metern Uber Normalhohennull (NHN).

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Der Geltungsbereich der Anderung des BP Nr. 3823 umfasst ein innerstadti-
sches Gebiet zwischen der Peter-Henlein-Strale, der Pillenreuther Stral3e, der
sudlichen Grenze der Gemarkung Galgenhof, der Karl-Broger-Strafe und der
Westseite des Aufsel3platz. Der Bereich ist durch eine hohe bauliche Dichte,
eine Uberwiegend geschlossene Blockrandstruktur und eine Mischung aus Woh-
nen, Einzelhandel und Dienstleistungen gepragt.

Im zentralen Bereich rund um den Aufsel3platz sowie entlang der angrenzenden
Hauptstral3en wie der Pillenreuther Strafl3e und der Breitscheidstral3e, zeigt sich
eine deutliche Haufung vergnigungsstattentypischer Nutzungen. Mehrere Ge-
baude werden bereits heute durch Spielhallen oder Wettbiros genutzt. Diese
Verdichtung und Haufung vergnigungsstattentypischer Nutzungen fallt zeitlich
mit dem Rickgang stabilisierender Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzun-
gen zusammen. Dartber hinaus besteht die Gefahr, dass sich die Ansiedlungs-
und Entwicklungsmadglichkeiten anderer zentrenrelevanter Nutzungen weiter
verringern.

Die Bestandsaufnahme vom 14.09.2026 hat gezeigt, dass der Riuckgang inha-
bergefuhrter Geschéfte und qualitatssichernder Einzelhandelsnutzungen ent-
lang der Hauptstraf3en besonders ausgepragtist. In der Pillenreuther Strafl3e und
der Breitscheidstral3e pragen Leerstande, geringwertige Nutzungen und ein er-
hohter Anteil vergniugungsstattentypischer Betriebe zunehmend das Stral3en-
bild. In der Wolckernstrafe sind erste Anzeichen einer vergleichbaren Entwick-
lung erkennbar, vor allem im sidlichen Abschnitt im Umfeld der Postbank,
Wodlckernstralle 6.

Die geplante Anderung des BP leistet daher einen zentralen Beitrag zur Stabili-

sierung des Aufsel3platzes, zur Sicherung seiner Versorgungs- und Aufenthalts-
funktion sowie zur Umsetzung der Ubergeordneten Ziele der Stadtsanierung.
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11.1.2.a.

1.1.1.2.b.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

Mischgebiet (M)

Wie in der Bestandsaufnahme vom September 2026 deutlich geworden ist, ist
ein raumliche Konzentration der einzelnen Nutzungen erkennbar. Der nérdliche
Teil des Ml ist eindeutig starker durch Wohnnutzungen gepragt, wahrend der
Suden und Std-Westen in der Erdgeschosszone Uberwiegend gewerblich ge-
pragt ist. Im Gebiet bestehen aulRerdem zwei nicht kerngebietstypische Spiel-
hallen, die im Rahmen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1968 als nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Ml zuléssig sind. Diese befinden sich
jeweils im Erdgeschoss der Gebaude Pillenreuther Strafe 18 und 20. Fir beide
Nutzungen liegt eine Baugenehmigung vor.

Insgesamt zeigt das Gebiet eine klare Dominanz der Wohnnutzung, wahrend die
gewerblichen Nutzungen nur noch eine untergeordnete Rolle spielen. Die bauli-
chen Strukturen entsprechen in vielen Teilen nicht mehr den Anforderungen mo-
derner Handwerks- oder Einzelhandelsbetriebe, die gewerbliche Stabilitat wird
weiter schwacht. Die Wohnnutzung selbstist dagegen stabil. Die Gebaude sind
teilweise sanierungsbediirftig, jedoch weder vom Verfall bedroht noch von Leer-
stand gepragt.

Im Bereich der gewerblichen Nutzungen ist die Stabilitdt hingegen nur einge-
schrankt gegeben. Dies zeigt sich unter anderem an LadenschlieRungen, wie
der aufgegebenen Backerei am AufseRplatz 13, sowie an Leerstanden, etwa in
der Breitscheidstral3e 5. Angesichts des geringen Anteils an nichtwohnbaulichen
Nutzungen stellt sichgrundsatzlich die Frage, ob das Gebiet faktisch noch einem
Mischgebiet entspricht. Die vorliegenden Gegebenheiten sprechenjedoch daftr,
die bestehende Gebietskategorie beizubehalten, da die Wohnnutzung die stad-
tebauliche Identitéat des Bereichs klar bestimmt und ein Gebiet mit starkerer
Funktionsdurchmischung (wie ein urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO) die tat-
sachlichen Verhéltnisse nichtzutreffender abbilden wirde. Im Rahmen der vor-
handenen Leerstande ist so weiterhin eine Ansiedlung von im Mischgebiet zu-
lassigen Gewerbebetrieben moglich und wird auch angestrebt.

Kerngebiet Nord (MK 1)

Im ndrdlichen Kerngebiet (MK 1) befinden sich Nutzungen wie Einzelhandels-
nutzungen, Angebote der medizinischen Versorgung, Blronutzungen, Nachhil-
feangebote, sowie eine Spielhalle und ein Wettblro. Die Spielhalle befindet sich
in der Pillenreuther StrafRe 34 und ist genehmigt. Allerdings ist der Eingang zur
Spielhalle in der Pillenreuther StralRe 34 in der Breitscheidstralle, neben dem
Eingang zur Breitscheidstral3e 6 verortet. Aus diesem Grund ist diese Spielhalle
in ihrer Aul3enwirkung mehr der Fuf3gangerzone in der Breitscheidstral3e als der
Pillenreuther Strae zuzuordnen. Das Wettbliro befindet sich in der Breit-
scheidstralRe 4. Zuvor war eine Metzgerei in der Gewerbeeinheit untergebracht.
Fiur das Wettbiro liegt keine Baugenehmigung vor.

Insgesamt wird das Gebiet sehr vielféaltig genutzt. Die Nutzungen des Einzelhan-
dels bestehen aus Angeboten zur Deckung des taglichen Bedarfs, wie zwei Dro-
gerien, Apotheken und Lebensmitteleinzelhé&ndler, sowie Laden im eher gunsti-
gen Segment fur Bekleidung oder Elektronik. Die vorhandenen Nutzungen sind
Uberwiegend dem preisorientierten Segment zuzuordnen. Gleichzeitig weisen
Teile des Gebaudebestands einen erhohten Modernisierungs- und Erneue-
rungsbedarf auf. Hier befinden sich auch die Eingange der vorstehend genann-
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[.1.1.2.c.

1.1.1.2.d.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

ten Vergnugungsstatten. Die Frequentierung dieses Bereichs der Ful3ganger-
zone durch Einkaufende ist sehr gering, sodass die Ubriggebliebenen Einzelhan-
delsangebote kaum von Laufkundschatt profitieren.

Die Gebaude auf der nordlichen Stral3enseite entlang der Wdlckernstral3e ma-
chen Uberwiegend einen stabilen Eindruck. Die Nutzungen sind Uberwiegend
Einzelhandel von grof3en Filialisten des Drogerie- und Lebensmitteleinzelhan-
dels sowie Apotheken und ein Arztehaus. Die Gebaude sind zum Teil neu und
im Unterschied zu vielen Gebauden in der Umgebung in einem sehr guten Sa-
nierungszustand. Daneben weist das MK 1 (Nord) lediglich einen punktuellen
Wohnanteil auf: Wohnnutzungen befinden sich ausschlief3lich in der Breit-
scheidstral’e 4 Uber dem Wettblro, und zwar vom 1. Obergeschoss bis zum
4. Obergeschoss (vgl. Bestandsaufnahme vom 14.09.2026). Weitere Wohnnut-
zungen sind im MK 1 (Nord) nicht vorhanden und damit mit der Festsetzung
eines Kerngebiets vereinbar. Der Gebietscharakter wird weiterhin eindeutig
durch die kerngebietstypischen Nutzungen wie insbesondere den Einzelhandel,
medizinische Versorgung, Dienstleistungen und die vorhandenen Vergniigungs-
stattennutzungen bestimmt. Die Wohnnutzung tritt gegentiber diesen maf3gebli-
chen Funktionen deutlich zurlick und stellt eine typische, untergeordnete Ober-
geschossnutzungdar. Vor diesem Hintergrund kann die Festsetzung eines Kern-
gebiets weiterhin aufrechterhalten werden.

Kerngebiet Sud (MK 2)

Das Kerngebiet stdlich der Wdlckernstraf3e ist durch Nutzungen von Gewerbe,
Einzelhandel und Wohnen gepréagt. In diesem Bereich befinden sich eine Backe-
rei, eine Bank, Arzte, ein Friseur, ein Horgerateakustiker, ein Fitnessstudio und
ein Escaperoom. Insgesamt wirkt die Bausubstanz auf diese Stral3enseite weni-
ger wertig als die Gebaude nérdlich der Wdlckernstrafl3e. Auch wird bei Betrach-
tung der Nutzungen deutlich, dass diese deutlich weniger Kundschaft anziehen
als die Geschéfte auf der anderen Stral3enseite.

Ferner ist festzuhalten, dass im stdlichen Kerngebiet auch Wohnnutzungen vor-
handen sind. In der Pillenreuther Stra3e 42 und 45 befinden sich Wohnungen
vom Erdgeschoss bis zum 4. Obergeschoss, am Kopernikusplatz 3 bestehen
Wohnnutzungen vom 1. bis zum 4. Obergeschoss. Diese Wohngebaude treten
gegentber den pragenden gewerblichen Nutzungen deutlich zuriick und ent-
sprechen der in § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO vorgesehenen Maoglichkeit, Wohnun-
gen allgemein zuzulassen. Die Gebietspragung bleibt insgesamt eindeutig ge-
werblich. Gleichzeitig erhdhen die vorhandenen Wohnnutzungen die stadtebau-
liche Empfindlichkeit des Bereichs gegenlber vergnigungsstéttentypischen
Nutzungen und sind daher bei der Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen
sowie der Notwendigkeit einer Feinsteuerung zu bertcksichtigen.

Geschossdifferenzierte Nutzungsverteilung im Geltungsbereich des BP

Die nachfolgenden Karten stellen die Nutzungsverteilung im Plangebiet differen-
ziert nach Geschossendar. Sie verdeutlichen die rAumliche Lage und Geschoss-
zuordnung der vergntigungsstattentypischen Nutzungen sowie der pragenden
Wohn-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im M, MK 1 und MK 2.
Die Karten erganzen die textliche Bestandsanalyse und bilden die Grundlage fur
den nachfolgenden Variantenvergleich sowie die differenzierte Steuerung der
Nutzungen in den einzelnen Gebietstypen.
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Erdgeschoss

Im Erdgeschoss konzentrieren sich die publikumsorientierten Nutzungen des
Plangebiets. Entlang der Pillenreuther Stral3e und der Breitscheidstral3e pragen
kleinteilige Gewerbe, Einzelhandel im unteren Preissegment sowie mehrere ver-
gnigungsstattentypische Nutzungen das StrafRenbild. Diese Bereiche weisen
zugleich Leerstande und eine sichtbare funktionale Instabilitdét auf. Neben dem
Einzelhandel treten im Erdgeschoss auch Gastronomiebetriebe wie beispiels-
weise Cafés auf. In den nordlichen Abschnitten des Plangebiets treten ebenso
Einzelhandelsangebote auf, wahrend die Wohnnutzung im Erdgeschoss nur
punktuell vorhanden ist. Die Darstellung verdeutlicht die besondere stadtebauli-
che Sensibilitdt der Erdgeschosszonen, die als Leitbereiche des zentralen Ver-
sorgungsbereichs fungieren und daher gegeniiber Vergniigungsstattennutzun-

gen besonders geschiitzt werden missen.
L\ Ny
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e
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Abbildung 2: Geschossdifferenzierte Nutzungsverteilung im Plangebiet, Erdgeschoss,
Stand September 2026

1. Obergeschoss

Im ersten Obergeschoss wird die funktionale Durchmischung des Plangebiets
besonders deutlich. Entlang der zentralen Abschnitte der Pillenreuther Stral3e
und der Breitscheidstral3e sind weiterhin gewerbliche Nutzungen préasent, wah-
rend sich in den nordlichen Randbereichen des Mischgebiets und entlang der
W adlckernstral3e bereits ein hoherer Anteil an Wohnnutzungen zeigt. Einzelhan-
delsangebote treten nur vereinzelt auf und konzentrieren sich auf grol3ere Ge-
baudekomplexe mit durchgehender gewerblicher Nutzung. Die Ebene bildet da-
mit eine Ubergangsschicht zwischenden publikumsorientierten Erdgeschossbe-
reichen und den starker wohngepragten oberen Geschossen.

Diese Zwischenstellung macht das 1. Obergeschoss im Kerngebiet Nord (MK 1)
stadtebaulich weniger empfindlich gegentiber vergniigungsstattentypischen Nut-
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zungen als die Erdgeschosszonen, was die geplante Zuldssigkeit von Vergni-
gungsstatten in dieser Ebene fachlich stiitzt. Der nérdliche Bereich des Plange-
biets (MI) sowie das sudliche Kerngebiet (MK 2) sind hingegen fir vergnigungs-
stattentypische Nutzungen nicht vertraglich. Beide Bereiche sind durch eine
deutlich héhere Wohnorientierung gepragt und weisen eine stadtebauliche Emp-
findlichkeit auf, die eine solche Nutzung nicht vertraglich erscheinen lasst. Durch
diese Unterteilung entsteht eine klar abgegrenzte Steuerungslogik, die die un-
terschiedlichen stadtebaulichen Rahmenbedingungen der Teilbereiche bertick-
sichtigt.

‘ m

=\ Nl

e = Nutzungsverteilung 1. Obergeschoss

\ \a I J Geltungsbereich §
J“ [ Einzelhandel a

u_\‘. 5
-

[0 Gewerbe

v‘- [P Gewerbe und Einzelhandel

\ ‘ und Soziale/Offentliche Einrichtung
. 7 Gewerbe und Leerstand

.. 1 wohnen

Abbildung 3: Geschossdifferenzierte Nutzungsverteilung im Plangebiet, 1. Obergeschoss,
Stand September 2026

2. Obergeschoss

Im zweiten Obergeschoss zeigt sich eine deutliche Verschiebung hin zu wohn-
orientierten Nutzungen, ohne dass die gewerbliche Durchmischung vollstéandig
endet. Entlang der zentralen Abschnitte der Pillenreuther Stral3e und der Breit-
scheidstral3e bestehen weiterhin einzelne gewerbliche Einheiten, die jedoch
deutlich seltener auftreten als im ersten Obergeschoss. In den Randbereichen
und entlang der Woélckernstral3e dominiert bereits die Wohnnutzung, wodurch
das 2. OG eine Ubergangszone zwischen der gemischten Struktur der unteren
Geschosse und den zunehmend wohngepragten oberen Ebenen bildet.

Die Ebene weist damit ebenfalls eine stadtebauliche Empfindlichkeit auf.

11/40



BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

= Lxp \\%&K\\X\Lﬂ

"~ Nutzungsverteilung 2. Obergeschoss
\‘ o Nungsvertelung ’ N
\ & J Geltungsbereich >\
a‘“ [ Einzelhandel

[ Gewerbe

“ [ Wohnen -
T g i __—

Abbildung 4: Geschossdifferenzierte Nutzungsverteilung im Plangebiet, 2. Obergeschoss,
Stand September 2026

3. Obergeschoss und 4. Obergeschoss

Im dritten und vierten Obergeschoss zeigt sich eine weitgehend homogene
Wohnnutzung, die die vertikale Funktionsschichtung des Plangebiets deutlich
markiert. Wahrend im 2. OG noch einzelne gewerbliche Einheiten vorhanden
sind, endet die Durchmischungim 3. OG des Mischgebiets (M) vollstandig. Die
Gebaude im Mischgebiet (M) und in den sidlichen Randbereichen weisen
durchgehend Wohnnutzungen auf; nur wenige Gebaude mit durchgehender ge-
werblicher Struktur entlang der Pillenreuther Stral3e, der Wdlckernstral3e und der
Breitscheidstral3e bilden Ausnahmen. Das 3. OG und 4. OG sind in ihrer Nut-
zungsverteilung identisch. Hier dominiert nicht nur die Wohnfunktion, sondern
die Ebenen sind strukturell stabil und flachendeckend verankert. Stadtebaulich
entsteht hier eine deutlich ruhigere Nutzungssituation. Ab dem 3. OG bildet sich
somit die obere Wohnzone, die sich klar von den gemischt genutzten unteren
Geschossen absetzt.

Far die Abwagung ist diese Ebene besonders relevant. Vergniigungsstattentypi-
sche Nutzungen waren hier aufgrund der Nahe zu Wohnraumen, der fehlenden
baulichen Abschirmung und der typischen Nutzungsmuster in den oberen Ge-
schossen stadtebaulich nicht vertraglich. Die Karte verdeutlicht damit die zuneh-
mende Empfindlichkeit der oberen Geschosse und die Notwendigkeit, die Wohn-
funktion konsequent zu schitzen.
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Nutzungsverteilung 3./4. Obergeschoss

Abbildung 5: Geschossdifferenzierte Nutzungsverteilung im Plangebiet, 3./4. Oberge-
schoss, Stand September 2026

5. Obergeschoss

Das fiinfte Obergeschoss ist nur in wenigen Gebauden ausgebildet und Uber-
wiegend wohnbaulich genutzt. Auffallig ist, dass einzelne Geb&ude gewerbliche
Einheiten Uber mehrere Geschosse hinweg fuhren und diese in einigen Fallen
sogar bis in das 5. OG reichen.

N

Nutzungsverteilung 5. Obergeschoss

B

Abbildung 6: Geschossdifferenzierte Nutzungsverteilung im Plangebiet, 5. Obergeschoss,
Stand September 2026
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[1.1.1.2.e. Spielhallen und Wettburos im Geltungsbereich des BP

Ein besonderer Fokus wurde bei der Bestandsaufnahme auf die im Geltungsbe-
reich vorliegenden Spielhallen und Wettbiros gelegt. Im Folgenden werden vor-
liegende Bestandsaufnahmen miteinander verglichen: Fir den Geltungsbereich
der Anderung des BP Nr. 3823 wurden zur Bestandsaufnahme im Juni 2013
zwei Spielhallen, eine Mehrfachspielhalle und ein Wettbuiro festgestellt.

Anschrift Nutzung
Pillenreuther Stral3e 20 Spielhalle
Pillenreuther Stral3e 34 Spielhalle
BreitscheidstralRe 4 Wettblro
AufselRplatz 21/ WadlckernstraBe 3 | Mehrfachspielhalle
(Eckhaus)

Tabelle 1: Spielhallen und Wettbiros im Geltungsbereich des BP Nr. 3823; Stand Juni 2013

Abbildung 7: Spielhallen (rot) und Wettburo (rot mit Schraffur)im Geltungsbereich des BP
Nr. 3823; Stand Juni 2013

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme durch das Stadtplanungsamt Nurnberg
am 14.09.2026 befanden sich im Geltungsbereich der Anderung des BP Nr.
3823 drei Spielhallen und ein Wettbro.

Anschrift Art der Nutzung Verortung im Gebaude
Pillenreuther Stral3e 18 Spielhalle Erdgeschoss
Pillenreuther Stral3e 20 Spielhalle Erdgeschoss
Pillenreuther Stral3e 34 Spielhalle Erdgeschoss
BreitscheidstralRe 4 Wettburo Erdgeschoss
Tabelle 2: Spielhallen und Wettbiros im Geltungsbereich des BP Nr. 3823; Stand September
2026
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7 _ 3 5 . ‘ = \ oo = LS P
Abbildung 8: Spielhallen (rot) und Wettbiro (rot mit Schraffur)im Geltungsbereich des BP
Nr. 3823; Stand September 2026

Bauplanungsrechtlich wéare eine weitere Ansiedlung von Spielhallen, Wettbiros
und Wettannahmestellen moglich. Allerdings schreibt Art. 10 Abs. 3
BayAGGIUStV einen Mindestabstand zwischen zwei Spielhallen vor. Dieser be-
tragt 250 m Luftlinie von Eingangstir zu Eingangstir gemessen bei vor dem
30.06.2017 genehmigten Spielhallen und zukinftig 500 m Luftlinie von Ein-
gangstir zu Eingangstir gemessen bei nach dem 30.06.2027 genehmigten
Spielhallen. Aufgrund der Abmalfie des Geltungsbereichs des BP Nr. 3823 ergibt
sich, dass innerhalb des Geltungsbereichs durch die Abstandsregelungen keine
weitere Ansiedlung von Spielhallen mdoglich ist.

Fur Wettbiros besteht eine solche Abstandsregel nicht. Grundséatzlich ist in
Art. 7 Abs. 2 Nr. 4 BayAGGIuStV geregelt, dass Wettvermittlungsstellen einen
Mindestabstand zu vulnerablen Einrichtungen wie Schulen oder Suchthilfeein-
richtungen einzuhalten haben. Dadurch, dass eine deutliche Haufung von Wett-
biros und Wettannahmestellen im Plangebiet zu beobachten ist und ein weiterer
Ruckgang von gewerblichen Nutzungen zu beflirchten bleibt, besteht weiterhin
die Gefahr einer weiteren Ausbreitung von Wettbiros und Wettannahmestellen
im Geltungsbereich des BP.

Weiterhin wird das alleinige Abstellen auf das BayAGGIuStV kritisch gesehen.
Anderungen dieses Gesetzes konnten stadtebaulich unerwiinschte Folgen fiir
den Geltungsbereich des BP nach sich ziehen. Zur langfristigen Steuerung der
stadtebaulichen Entwicklung am Aufsel3platz bleibt das Planerfordernis daher
bestehen.

Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich sehr gut erschlossen. Sowohl die Anbindung fur
den motorisierten Individualverkehr (MIV) als auch die Anbindung an den offent-
lichen Personennahverkehr und auch offentlichen Personenfernverkehr sind
sehr gut.
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Ostlich des Plangebiets verlauft die Pillenreuther StraRe die als (ibergeordnete
Verkehrsachse die Verbindung zur Innenstadt und zu stdlichen Stadtteilen ge-
wahrleistet. In  Ost-West-Richtung durchschneidet die Landgraben-
stral3e/Wdlckernstral3e das Plangebiet. Die Landgrabenstraf3e/W 6lckernstral3e
kann als Hauptverkehrsachse der Siidstadt betrachtet werden.

Auf der Landgrabenstral3e/Wolckernstra3e verlauft zudem das Schienennetz
der Stral3enbahn, welche an der Station ,Aufsel3platz* durch die Linien 5, 6, 10,
11 und D bedient wird. Samstags und sonntags wird die Station ,Aufsef3platz®
zwischen 1 Uhr und 5 Uhr morgens durch den Nachtbus ,Nightliner* bedient. Die
Station der StraRenbahn und des Nightliners liegt im Plangebiet an der
W adlckernstral3e zwischendem ndrdlichen Kerngebiet (MK 1) und dem sudlichen
Kerngebiet (MK 2).

Weiterhin wird das Gebiet Uber die U-Bahnlinie 1, die zwischen Nurnberg Lang-
wasser Std und Furth Hardhéhe verlauft, erschlossen. Die U-Bahnstation liegt
unterirdisch unter dem Aufsef3platz und verfiigt Uber vier Ausgénge, westlich des
nordlichen Kerngebiets MK 1 an der Stral3e ,,U-Bahnhof Aufsel3platz, unmittelbar
nordlich der Wélckernstrae und unmittelbar stidlich der Wdlckernstrafl3e und am
Kopernikusplatz. Somit sind insbesondere die Kerngebiete im Plangebiet durch
die U-Bahn sehr bequem erreichbar. Im unterirdischen Bereich der U-Bahnsta-
tion befinden sich kleine Angebote der Gastronomie und des Einzelhandels.

Der Nurnberger Hauptbahnhof ist lediglich 500 m vom Aufsef3platz entfernt und
ist sowohl tiber die StralRenbahnlinie 5, die U-Bahnlinie 1, mitdem MIV und auch
ful3laufig schnell erreichbar. Der Nurnberger Hauptbahnhof bietet einen An-
schluss an den europaischen und deutschen Schienenpersonenfernverkehr und
den Schienenpersonenregional- und Nahverkehr.

Entlang der HauptverkehrsstraRen Woélckernstrae/Landgrabenstral3e und Pil-
lenreuther Stral3e ist die Situation aufgrund des hohen Verkehrsautkommens fur
FuRganger und Radfahrende wenig attraktiv. Die Ful3wege sind sehr schmalund
gekennzeichnete Radwege sind im Plangebiet nicht vorhanden. Hinter der Kreu-
zung PillenreutherstraRe/ Woalckernstral3e beginnt ein gut gekennzeichneter
Radweg. Sudlich des Plangebiets verlduft parallel zur Landgraben-
stral3e/Wdlckernstral3e die Humboldtstralde, die als Fahrradstral3e gewidmet ist.

Im westlichen Teil des Plangebiets befindet sich eine Ful3igangerzone, die den
AufseRplatz sowie die Gebdude Breitscheidstrale 4 und 6 umfasst. Hier befin-
den sich gastronomische Angebote und kleinteiliger Einzelhandel.

Die verkehrliche ErschlieBung des Aufsel3platzes ist aufgrund der zentralen
Lage und der guten Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (Stra-
Benbahn-, Bus- und U-Bahn-Stationen) als sehr gunstig zu bewerten. Die hohe
Erreichbarkeit fur alle Verkehrsarten ermdglicht es, im unmittelbaren Umfeld eine
Vielzahl an Nutzungen und Angeboten des taglichen Bedarfs zu konzentrieren.
Damit entsprichtder Standort den Zielen des stadtebaulichen Leitbilds der ,Stadt
der kurzen Wege* (vgl. ISEK Nirnberger Stiden 2020), das eine funktionale
Durchmischung und kurze Wegebeziehungen zwischen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Freizeit vorsieht. Durch die gute verkehrliche Anbindung kann das
Gebiet seine Funktion als zentraler Versorgungsbereich dauerhaft sichern und
einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung leisten.
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Offentlicher Raum und Aufenthaltsqualitét

Der Aufsel3platz und sein Umfeld sind das dominierende Stadtteil- und Geschaft-
szentrum der Sudstadt. Aufgrund der sensiblen innerstadtischen Lage, der stadt-
raumlich beengten Verhéaltnisse und des dabei entstehenden hohen Nutzungs-
grades der offentlichen Raume wird besonderer Wertauf die Gestaltung der Ver-
kehrsflachen gelegt. Der belebte und von Ful3gangern und Radfahrern stark fre-
guentierte Platz sowie die angrenzende Breitscheidstralle und Wiesenstralie
sind als FuRgangerzone ausgewiesen.

Wie in Kapitel 1.2 beschrieben hat die Stadt Nurnberg bereits mehrere Mal3nah-
men umgesetzt, um die Aufenthaltsqualitéat zu steigern und den Platz insbeson-
dere fur Familien und Kinder attraktiver zu gestalten.

Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Die Sozial- und Wirtschaftsstruktur des Plangebiets und seinem Umfeld ist von
einer hohen Bevdlkerungsdichte, einer vielfaltigen Haushaltszusammensetzung
und einer Mischung aus Wohn- und gewerblichen Nutzungen gepragt. Das
Stadtgebiet Galgenhof wird Uiberwiegend durch mehrgeschossige Bebauung be-
stimmt, die eine heterogene Bewohnerschaft aufweist. Die Sozialstruktur im
Plangebiet ist nach den ,Innergebietlichen Strukturdaten Nurnberg 2023 des
Amts flr Stadtforschung und Statistik der Stadt Nurnberg durch einen Gberdurch-
schnittlich hohen Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund, Alleinerziehen-
den und gréRReren Familien gepragt. Daneben sind in Teilen des Plangebiets
ausgepragte arbeitsmarktbezogene Belastungen erkennbar, was sich in einem
hoheren Anteil an Arbeitslosen sowie an Haushalten mit Bezug von Transferleis-
tungen widerspiegelt. Neben langjahrig ansassigen Bewohnerinnen und Bewoh-
nern weist das Gebiet einen hohen Anteil an Zuziglern auf, was insbesondere
auf die innenstadtnahe Lage, die sehr gute Verkehrsanbindung sowie das breite
Angebot an Mietwohnungen zuriickzufiihren ist (Stadt Nurnberg, Amt fur Stadt-
forschung und Statistik 2023, S. 12-15).

Wirtschatftlich ist das Gebiet durch eine kleinteilige und heterogene Struktur aus
Einzelhandel, Dienstleistungsbetrieben und kleineren Gewerben geprégt. Ent-
lang der Pillenreuther Strafl3e und weiterer angrenzender Hauptverkehrsachsen
finden sich zahlreiche Geschafte, Gastronomiebetriebe und Dienstleistungsun-
ternehmen, die sowohl den téglichen als auch den periodischen Bedarf der Be-
volkerung abdecken. Diese Nutzungen tragen zur Grundversorgung der umlie-
genden Quartiere bei, sind jedoch durch hohe Fluktuation und teilweise einge-
schréankte wirtschaftliche Stabilitdt gekennzeichnet. Die gewerbliche Struktur
umfasst dartber hinaus Gewerbebetriebe, die sowohl in stralRenbegleitenden
Erdgeschosszonen als auch in rickwartigen Innenhofbereichen angesiedelt
sind. Insgesamt zeigt sich eine gewerbliche Durchmischung, die — insbesondere
vor dem Hintergrund der ver&nderten Einzelhandelslandschaft und der beobach-
teten Nutzungsverschiebungen — einer nachhaltigen Stabilisierung bedarf (Stadt
Nurnberg, Amt fur Stadtforschung und Statistik 2023, S. 20-25).

Bodenrichtwerte

Ein Indikator zur Einschatzung des aktuellen Bodenpreisgefiiges bietet der Bo-
denrichtwert (Stand 01.01.2024). Am Aufsel3platz liegt er — je nach Richtwert-
zone und Nutzung — deutlich oberhalb des Umfelds und bewegt sich im inner-
stadtischen Kern-/Mischgebiet typischerweise im Korridor von ca. 1.900-2.900
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€/m2. Zum Vergleich werden in B-Zentren mit starker Nahversorgungs- und
Dienstleistungsfunktion (z. B. Langwasser-Zentrum, Mdgeldorf/Ostendstralile,
Bereich Franken-Zentrum) in den pragenden Geschéfts- und Kernlagen meist
ca. 1.200-2.100 €/m? erreicht. C-Zentren (z. B. Schweinau/Rothenburger
Stral3e, Ziegelstein, Eibach) liegen Uberwiegend im Korridor ca. 700—1.500 €/m?.
Das unterstreicht die Uberdurchschnittliche Wertigkeit des Aufsel3platz-Stand-
orts und erklart die hohe Bodenwertlage in einzelnen Erdgeschosszonen.

Die vergleichsweisen hohen Bodenpreise am Aufsel3platz sind damit ein Hinweis
darauf, dass das Boden- und Mietpreisgeflige bereits in eine Schieflage geraten
ist. Die zum Teil sehr schlechte Bausubstanz, die Laden mit den Angeboten im
eher niedrigen Preissegment und der stetige Verlust des kleinteiligen Einzelhan-
dels, bilden eine Unstimmigkeit zu den hohen Bodenpreisen ab.

Was genau die Ausloser fur das Divergieren von Bausubstanz und Bodenpreise
sind, kann nicht abschlielRend geklart werden. Es gibt jedoch verschiedene Sze-
narien, die solche Entwicklungstendenzen hervorbringen koénnen. So kdnnen
beispielsweise Bodenspekulationen die Bodenpreise, unabhangig vom tatsach-
lichen Wert, stark steigen lassen. Auch die Haufung von Spielhallen und Wett-
buros kann ein Treiber fur eine Schieflage des Bodenpreisgefiiges sein. So sind
die Betreiber dieser Vergniigungsstatten oft in der Lage hdhere Mietpreise zu
zahlen als beispielsweise der kleinteilige Einzelhandel. Dies treibt die Mietpreise
nach oben, ohne dass eine tatséchliche Wertsteigerung stattgefunden hat.
Gleichzeitig wird der kleinteilige Einzelhandel stiickweise verdrangt. Zum einen
kann dieser die steigenden Mietpreise irgendwann nicht mehr bezahlen, zum
anderen kann das Image des Einzelhandels durch die Vergnlgungsstétten
Schaden nehmen, was zu einem Ausbleiben von Kundschaft fihren kann. Dar-
aus ergibt sich ein gegenlaufiger Prozess. Die Boden- und Mietpreise werden
auf der einen Seite von den Spielhallen und Wettbiros nach oben getrieben,
gleichzeitig sinkt die Attraktivitdt des Gebietes.

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Spielhallen und Wettburos ist damit eine
Moglichkeit das Boden- und Mietpreisgefige am Aufsefplatz zu schitzen. Im
weiteren Sinne ergibt sich daraus auch ein Schutz fur die Funktion des Gebiets
als zentraler Versorgungsbereich B-Zentrum Aufsel3platz, sowie ein Schutz fur
die Wohnfunktion.

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

Planungsrechtliche Vorgaben
Raumordnung (LEP- Ziele der Raumordnung, Regionalplan Region Nirnberg)
Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 01.06.2023

Im Rahmen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (kurz LEP) vom
01.06.2023 wird die Metropolregion Nurnberg/Furth/Erlagen/Schwabach im Sys-
tem der zentralen Orte als eine von zwei Metropolen im Freistaat Bayern ge-
nannt. Laut LEP ,[sollen die zentralen Orte eine Uberdrtliche Versorgungsfunk-
tion fur sich und andere Gemeinden wahrnehmen.] In ihnen sollen Uberértliche
Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebtindelt werden. Sie sollen zur polyzentri-
schen Entwicklung Bayerns beitragen.” (vgl. LEP Bayern 2023, S: 30).
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt NUrnberg (2013) ist der
Aufsel3platz derzeit als B-Zentrum eingestuft. B-Zentren sollen — auch perspek-
tivisch — teilstadtische und teilweise interkommunale Versorgungsfunktionen
wahrnehmen (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Nirnberg 2013, S. 23).
Die strukturellen Veranderungen der letzten Jahre werfen jedoch die Frage auf,
ob der Standort diese Funktion noch in vollem Umfang erfillt. Die Bestandsauf-
nahme vom 14.09.2026 sowie die Analyse der gegenwartigen Nutzungsstruktur
zeigen deutliche Veranderungen des Angebots.

Der Abgleich mit der Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
Nirnberg 2013 zeigt, dass im Plangebiet zwar einzelne zentrenrelevante Sorti-
mente vorhanden sind, jedoch die fir ein B-Zentrum charakteristischen Kernsor-
timente weitgehend fehlen. Mit dem REWE-Markt in der Wdlckernstraf3e 9 ist ein
Lebensmittelvollsortimenter vorhanden, erganzt durch den Drogeriemarkt DM
am Aufsef3platz 21 sowie den Lebensmitteldiscounter Netto am Aufsel3platz 11.
Weitere fiir ein B-Zentrum typische Kernsortimente — insbesondere Textil- oder
Schuhfachgeschéfte, Schreibwaren- oder Haushaltswarenfachgeschéfte sowie
Buch- und Medienanbieter — sind im Plangebiet dagegen nicht vertreten. Ledig-
lich in der Pillenreuther Str. 34 findet sich ein Kleidungsgeschéft im Rahmen ei-
nes sehr kleinteilig gemischten Angebots. Die vorhandenen Angebote konzent-
rieren sich damit Uberwiegend auf die Grundversorgung und gesundheitsbezo-
gene Dienstleistungen (z.B. Apotheken, Optiker, Horgerateakustik), wahrend die
zentrenrelevanten Sortimente deutlich unter dem Niveau eines funktional stabi-
len B-Zentrums liegen. Erganzend sind Sortimente des unteren Preissegments
(z. B. Woolworth) sowie zahlreiche Nutzungen wie Spielhallen und Wettbiiros
pragend. Damit erflllt der Aufsel3platz nach derzeitigem Bestand die funktiona-
len Anforderungen eines B-Zentrums nicht mehr. Die Angebotsstruktur ent-
spricht vielmehr der Definition eines C-Zentrums, das schwerpunktmaflig der
furlaufigen Grundversorgung der umliegenden Wohnquartiere dient.

Die Einschatzung des ISEK Nurnberger Stiden bestétigt diese Entwicklung. Das
ISEK weist den Aufsel3platz als stadtteilprégenden Versorgungs- und Aufent-
haltsstandort aus, dessen Funktionsfahigkeit zu sichern und zu starken ist. Es
betont die besondere Empfindlichkeit des Bereichs und formuliert das Ziel, die
Versorgungsstruktur, die Aufenthaltsqualitdt und die stadtebauliche Stabilitat
des Platzes nachhaltig zu verbessern (vgl. ISEK Nurnberger Stiden 2012 sowie
Fortschreibung 2020). Die im Plangebiet feststellbare Verschiebung der Nut-
zungsstruktur — insbesondere die Abnahme zentrenrelevanter Sortimente und
die Zunahme vergnigungsstattengepragter Nutzungen — steht damit den ISEK-
Zielsetzungen entgegen und unterstreicht die Notwendigkeit planungsrechtlicher
Steuerungsmafnahmen.

Die vorgesehenen MalRnahmen der Bebauungsplanédnderung entsprechen da-
mit den Zielen des LEP und des Gegenstromprinzips (8 1 Abs. 3 ROG), indem
sie die Uberortlichen und regionalen Ziele zur Starkung zentraler Versorgungs-
bereiche aufgreifen und zugleich auf die spezifischen Erfordernisse des betroffe-
nen Stadtteils reagieren.

Regionalplan Region Niurnberg

Im Regionalplan Region Nurnberg (Fortschreibung 2023) wird Niurnberg als
Oberzentrum im Stadtbereich des grof3en Verdichtungsraums dargestellt. Der
Regionalplan formuliert das Ziel, die Funktionsfahigkeit der Innenstadte als
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[.1.2.1.b.

I.1.2.1.c.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

Hauptgeschaftszentren zu erhalten und auszubauen (vgl. Regionalplan Mittel-
franken, Kap. B IV 1.2 ,Wirtschaft®). Der Aufsel3platz liegt stdlichder Nirnberger
Altstadt und steht in enger funktionaler Beziehung zur Innenstadt. Die vorgese-
henen Mal3nahmen zur Starkung der Versorgungs- und Aufenthaltsfunktion tra-
gen damit mittelbar zur Umsetzung der regionalplanerischen Zielsetzung bei.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
(FNP)

Der Flachennutzungsplan, zuletzt geandert am 12.08.2026 der Stadt Nurnberg
stellt fir den Geltungsbereich der Anderung des BP Nr. 3823 eine gemischte
Bauflache und eine Griunflache dar. Zudem sind die Verkehrsflachen Pillen-
reuther StralRe und WoélckernstralRe sowie der Verlauf der U-Bahn im Ausschnitt
des Flachennutzungsplans dargestellt. Durch die Anderung des BP Nr. 3823

. 3 ~ e
Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Hachennutzungsplan; Rot-gestrichelt: Grobe Abgren-

zung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3823 AE

werden das die sudlich festgesetzten Kerngebiete und das im Norden festge-
setzte Mischgebiet in ihren Grundziigen nicht verandert. Die Art der baulichen
Nutzung bleibt somit erhalten. Die Festsetzung der beiden Kerngebiete und des
Mischgebiets entspricht damit der Darstellung des Flachennutzungsplans (ge-
mischte Bauflache). Die Griinflache wird durch die Anderung des BP Nr. 3823
nicht bertihrt. Der BP ist damit i.S.d. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Bebauungsplane und Veranderungssperren

Aufgrund der Klage gegen die Anderung des BP Nr. 3823 vom 04.05.2021 wurde
diese am 17.07.2024 fir gesamtnichtig erklart. Dadurch lebten die Festsetzun-
gen des darunterliegenden Bebauungsplan Nr. 3823 wieder auf. Der Bebau-
ungsplan Nr. 3823 setzt fur den Geltungsbereich im Norden ein Mischgebiet und
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

eine Verkehrsflache, sudlich der Breitscheidstrafl3e ein Kerngebiet und stdlich
der WolckernstralRe ein weiteres Kerngebiet fest. Fur die Umsetzung des Be-
bauungsplans Nr. 3823 war eine Verbreiterung der Pillenreuther Stral3e vorge-
sehen. Diese wurde nicht in allen Bereichen umgesetzt, weshalb im Stiden des
Plangebiets Gebaude bestehen, bei denen sichdie planungsrechtliche Zulassig-
keit nach den Vorgaben des § 34 BauGB bestimmt. In den vergangenen Jahren
wurde der Geltungsbereich des BP Nr. 3823 durch zwei angrenzende BP gean-
dert.

Der BP Nr. 3946 fur ein Gebiet der Verkehrsflachen des Kopernikusplatzes und
fur die Verkehrsflachen in Teilbereichen der Karl-Broger-Stral3e, Humboldt-
stral3e, Brosamerstrale und Pillenreuther Strafl3e (friher: Ritter-von-Schuh-
Strafl3e) trat am 27.05.1975 in Kraft. Durch den BP Nr. 3946 wurde ein Teil des
BP Nr. 3823 auler Kraft gesetzt (siehe Abbildung 10).

Der Bebauungsplan Nr. 4217 fiir ein Gebiet sidlich der Bahnanlagen zwischen
der Allersberger Straf3e, Widhalmstral3e, Galgenhofstral3e, Hummelsteiner Weg,
Peter-Henlein-StralRe, Karl-Broger-Stral3e, Bogenstrafl3e und Tafelfeldstral3e trat
am 29.08.1995 in Kraft. Durch den BP Nr. 4217 wurde ein Teil des BP Nr. 3823
aulBer Kraft gesetzt (siehe Abbildung 10).

e a
USSER KRAFT DURCH
EBAUUNGSPLAN NR. 4217

AUSSER KRAFT DURCH
BEBAUUNGSPLAN NR. 3946

Abbildung 10: Dérstellung des BP Nr. 3823 mit den durch die BP Nr. 3946 uﬂnd BP Nr. 4217
auler Kraft gesetzten Bereichen

| o

o

[1.1.2.1.d. Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich nach § 30 Abs. 1 und 3 BauGB
sowie 8 34 BauGB.
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

[1.1.2.1.e. Denkmalschutz / Bodendenkmaler

1.1.3.

11.1.3.1.

Die historische Bebauung im Plangebiet enthélt drei denkmalgeschitzte Ge-
baude oder erhaltenswerte Bausubstanz. Darunter ein Mietshaus mit Sandstein-
stral3enfassade 0stlich des Aufsel3platzes sowie der Nymphenbrunnen und das
Uhr- und Wetterhduschen auf dem Aufsel3platz.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Infrastrukturelle Bedarfssituation

Im Umfeld des Plangebiets besteht ein dichtes Netz sozialer Infrastruktur, das
die Versorgung der Bevilkerung im Stadtteil sichert. Mehrere Kindergarten, Kin-
derkrippen und Einrichtungen der Kindertagespflege befinden sich im direkten
Umfeld und sind Uberwiegend innerhalb eines Radius von 300 bis 500 Metern
erreichbar. Freizeit-, Sport- und Bewegungsangebote wie beispielsweise Ju-
gendtreffs sowie kulturelle Einrichtungen liegen im erweiterten ful3laufigen Be-
reich von 500 bis 800 Metern. Die nachstgelegene Grundschule befindet sichin
einer Entfernung von rund 500 bis 700 Metern, weiterfihrende Schulen (Real-
schulen und Gymnasien) liegen in einem Umkreis von etwa 1 bis 1,5 Kilometern.
Diese soziale Infrastruktur pragt das Quartier und fiihrt zu einer besonderen Sen-
sibilitaét gegenliber Nutzungen, die aufgrund ihrer Aul3endarstellung oder stadte-
baulichen Wirkung als stérend oder sozial unerwiinscht eingestuft werden kon-
nen.

Die im Rahmen der Bestandsaufnahme vom September 2026 erfassten Nutzun-
gen bestatigen dieses Bild und zeigen, dass im unmittelbaren Umfeld zahlreiche
soziale und padagogische Einrichtungen angesiedelt sind. Im Bereich der Kin-
derbetreuung befinden sich die Kindertagespflege Waggerle in der Peter-Hen-
lein-Strafde 35, die Humanistische Kinderkrippe Nirnberg-Wdlckernstralde in der
Walckernstralde 24 sowie die Dino-KiTa in der Tafelfeldstrae 18. Erganzt wird
dieses Angebot durch die Wiesenschule in der Wiesenstral3e 68 als nachstgele-
gene Grundschule. Fir Jugendliche steht mit dem Jugendtreff Freiraum in der
Siebenkeesstralie 4 eine wohnortnahe Jugendfreizeiteinrichtung zur Verfligung.
Daruber hinaus ist mit der Studstadt-OASE der Stadtmission Nurnberg e.V. in
der Schonerstral’e 7 ein sozialer Dienst im direkten Umfeld vertreten. Die
Herz-Jesu-Kirche in der Dallingerstralde 20 erganzt die soziale Infrastruktur um
eine kirchliche Einrichtung, die ebenfalls fu3laufig erreichbar ist (vgl. Abbildung
11). Innerhalb eines 250-Meter-Radius liegen einige dieser sensiblen Einrichtun-
gen in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Spielhallen, Wettblros und weiteren
vergnugungsstattentypischer Nutzungen. Diese raumliche Uberlagerung ver-
deutlicht, dass der Standort nicht nur funktional, sondern auch sozial stark ge-
pragt ist.

Vor dem Hintergrund dieser ausgepragten sozialen Infrastruktur ergibt sich fur
das Plangebiet eine besondere Sensibilitédt gegentiber Nutzungen, die aufgrund
ihrer AuRendarstellung und stadtebaulichen Wirkung als problematisch einge-
stuft werden kénnen. Die rGumliche Néhe zwischen Kindertagesstétten, Schu-
len, Einrichtungen der Jugend- und Sozialarbeit und vergntigungsstattennahen
Betrieben unterstreicht daher die Notwendigkeit planungsrechtlicher Steue-
rungsmafinahmen, um das soziale Umfeld zu schiitzen und die funktionale Sta-
bilitét des Quartiers langfristig zu sichern.
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Abbildung 11:Vergnlgungsstatten und sensible Einrichtungen (250-Meter-Radius) Bestands-
aufnahme vom 27.02.2025

[1.1.3.2.  Kommunalpolitische Grinde / sonst. Stadtratsbeschliisse
[1.1.3.2.a. Vergnigungsstattenkonzept fur die Stadt Nurnberg

Das Vergnuligungsstattenkonzept der Stadt Nirnberg ist ein beschlossenes stad-
tebauliches Entwicklungskonzepti.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Das Konzept
wurde am 23.06.2013 und am 26.10.2016 durch den Stadtrat beschlossen.

Im Rahmen der Erstellung des Vergniigungsstattenkonzepts wurde eine Be-
standsaufnahme der Vergniigungsstatten flr das gesamte Stadtgebiet in Nirn-
berg durchgefuhrt. Auf Grundlage der Bestandsaufnahme wurden Ziele fur die
stadtebauliche Entwicklung in Bezug auf Vergnugungsstatten entwickelt. Das
Hauptanliegen des Vergnugungsstéttenkonzept ist es, Bereiche und Gebiete zu
definieren, in denen eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten nicht den Entwick-
lungszielen der Stadt Niirnberg entgegensteht (vgl. Vergniigungsstattenkonzept:
26). Daraus wurden Ziele zur Steuerung von Spielhallen und Wettburos in Nirn-
berg abgeleitet. Folgende Ziele sind insbesondere fur den Geltungsbereich der
Anderung des Bebauungsplans Nr. 3823 von Bedeutung:

Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten;

Schutz der sozialen Einrichtungen;

Schutz des Stadt- und Ortsbilds;

Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschéftslagen und in zentralen Versorgungsberei-
chen

e Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere in den zentralen Versorgungs-
bereichen, innerstadtischen Nebenanlagen und Gewerbegebieten
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¢ Vermeidung von Haufung/Konzentration von Vergnigungsstatten (vgl. Ver-
gnigungsstattenkonzept: 26)

Im Rahmendes Vergniigungsstattenkonzepts der Stadt Nirnberg (Bestandsauf-
nahme 2011, Beschluss 2013; 2016), wurde festgestellt, dass sichim zentralen
Versorgungsbereich B-Zentrum AufsefRplatz 14 Vergnigungsstattenstandorte
befinden. Damals wurde am Aufsel3platz zudem Leerstand konstatiert. Dennoch
wurde der Bereich vom Biro Acoella noch als stabil eingestuft. Ausschlagge-
bend hierflir waren die publikumsorientierten Nutzungen sowie die hohen Bo-
denpreise, die nach Einschatzung des Gutachtens eine Robustheit der Ge-
schéftslage anzeigen (vgl. VSK Langfassung: 213, 219). Daher definiert das Ver-
gnugungsstattenkonzept entlang der Wolckernstrafe im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 3823 AE einen Zulassigkeitsbereich fur Vergniigungsstéat-
ten. Die Zulassigkeit beschrankt sich jedoch auf das Untergeschoss und das
erste Obergeschoss. Wie aus der Abbildung 12 deutlich hervorgeht, befindet
sich nur ein Teil des Zulassigkeitsbereichs fir Vergnigungsstatten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans. Zudem wird deutlich, dass die drei Spielhallen sich
alle nicht im Zulassigkeitsbereich befinden. Das Wettbiro in der Breit-
scheidstral3e 4 befindet sich zwar im Zulassigkeitsbereich fur Vergnigungsstat-
ten, allerdings im Erdgeschoss. Das Vergnigungsstattenkonzept sieht fir den
Zulassigkeitsbereich am Aufsel3platz eine Feinsteuerung vor. Vergnigungsstat-
ten werden hier nur im Untergeschoss oder ersten Obergeschoss als vertraglich
angesehen (vgl. VSK Langfassung: 219).

& 7 & J Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 3823 AE

Zulassigkeitsbereich Vergntigungsstatten §
nach Vergniigungsstattenkonzept a
=
_—

\ \\E@n@\\\\ﬁﬂ

Gebaude mit Spielhallen- oder Wettbiironutzung:
Il Spielhalle
‘ Il Wettbiiro

%
Abbildung 12: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3823 AE, Zulassigkeitsbereich von
Vergnigungsstéatten nach dem Vergnigungsstéattenkonzept sowie der aktuelle Stand Sep-
tember 2026 der Geb&ude mit Spielhallen- oder Wettbironutzung
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1.1.3.2.d.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Nirnberger Suden

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans Nr. 3823 befindet sich
im Gebiet des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) Nurnberger Su-
den. Das ISEK wurde im Jahr 2012 erarbeitet und 2013 vom Stadtrat beschlos-
sen. Nach den im ISEK dargestellten raumlichen Leitbildern und Handlungsfel-
dern nimmt der Aufsel3platz eine zentrale Rolle fur die Funktionsfahigkeit und
Identitét der Sudstadt ein. Das ISEK definiert den Bereich um den Aufsef3platz
als stadtteilpragendes Zentrum, dessen Versorgungs-, Aufenthalts- und Begeg-
nungsfunktionen langfristig gesichertund gestéarkt werden sollen. Dabei hebt das
ISEK ausdrticklich die Bedeutung stabiler Einzelhandels- und Dienstleistungs-
strukturen sowie eines qualitatsvollen oOffentlichen Raums hervor. Gleichzeitig
weist es auf die besondere Empfindlichkeit des Standortes gegeniber struktu-
rellen Verénderungen hin, die die Funktionsféhigkeit des Zentrums schwachen
kénnten.

Die Entwicklung der letzten Jahre bestétigt diese Einschatzung. Trotz verschie-
dener stadtebaulicher Aufwertungen im Rahmen des Sanierungsgebiets Gal-
genhof/Steinbihl, insbesondere der Neugestaltung des Aufsel3platzes und der
Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat, sind im Umfeld Veranderungen der Nut-
zungs- und Angebotsstruktur festzustellen. Hierzu zéhlen die SchlieBung inha-
bergefuhrter Einzelhandelsbetriebe, ein Rickgang zentrenrelevanter Sortimente
sowie eine Zunahme von Nutzungen wie Spielhallen und Wettbilros. Diese Ent-
wicklungen kénnen die Vielfalt der Versorgungsangebote und die zentraltrtliche
Funktion des Bereichs beeintrachtigen und stehen damit den Zielsetzungen des
ISEK entgegen. Das ISEK verfolgt hingegen das Ziel, eine vielféltige Versor-
gungsstruktur zu sichern, die lokale Ildentitdt zu stérken und nachteiligen Nut-
zungsverschiebungen entgegenzuwirken.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Nirnberg (2013), das den Aufsel3platz
als B-Zentrum einordnet, wird durch diese Entwicklungen ebenfalls bertihrt. Die
tatsachliche Angebotsstruktur erflllt die funktionalen Anforderungen eines B-
Zentrums nicht mehr. Der Rickzug wichtiger Kernsortimente und die Dominanz
kleinteiliger Grundversorgungs- und preisorientierter Angebote schwéchen die
Versorgungsqualitat des Standorts. Das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt
NUrnberg bestatigt dariber hinaus, dass der Bereich aufgrund seiner Lage, sei-
ner sozialen Infrastruktur und seiner zentralen Versorgungsfunktion als beson-
ders sensibel einzustufen ist. Es weist darauf hin, dass eine hohe Dichte von
Vergnigungsstatten stadtebaulich unerwinschte Entwicklungen auslésen und
die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs erheblich beeintrachtigen
kann.

Der Bereich das B-Zentrums hat trotz der strukturellen Defizite eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fur die Nurnberger Siudstadt, die es auch kinftig zu erhalten

gilt.
Vorbereitende Untersuchungen ,Soziale Stadt® zum Stadterneuerungsgebiet
Galgenhof/Steinbihl

Im Rahmen der Stadterneuerung bestand zwischen 1995 und 2026 das Sanie-
rungsgebiet Galgenhof Steinblhl, welches auch den Geltungsbereich des Be-
bauungsplan Nr. 3823 umfasst, in dem Uber viele Jahre umfangreiche Mal3nah-
men umgesetztwurden. Diese Mal3nahmen zielten darauf ab, die stadtebauliche
Qualitat und Funktionsfahigkeit des Aufsel3platzes zu starken.
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Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) fur das Stadterneuerungsgebiet wur-
den bereits im Jahr 200 durchgefiihrt. Sie beschreiben das Gebiet als dicht be-
bauten innerstadtischen Stadtteil, der in mehreren stadtebaulichen, sozialen und
funktionalen Bereichen deutliche Belastungen aufweist. Der bauliche Bestand ist
gepragt von einer tberwiegend geschlossenen Blockrandbebauung mitzum Teil
erheblichem Sanierungsbedarf sowie engen und Uberwiegend versiegelten Blo-
ckinnenbereichen. Die Ausstattung mit wohnungsnahen Griin- und Freiflachen
wird in der VU als unzureichend bewertet. Dies betrifft auch den Bereich um den
Aufsel3platz, der trotz seiner Bedeutung als zentraler Ort im Stadtteil weiterhin
strukturelle Defizite aufweist.

Sozialstrukturell weist die VU auf eine im Vergleich zum Stadtgebiet erhthte Be-
volkerungsdichte, eine Uberdurchschnittliche Mobilitat der Bewohnerschaft und
eine ausgepragte Heterogenitat der Haushaltsstrukturen hin. Mehrere soziale
Indikatoren, darunter Einkommen, Erwerbsquote und Wohndauer, liegen unter
dem Nurnberger Durchschnitt. Diese Faktoren werden in der VU als wesentliche
Merkmale beschrieben, die die Stabilitat des Quartiers beeintrachtigen und die
Anforderungen an integrierte Mal3nahmen der Stadterneuerung erhéhen.

Auch funktional zeigt das Untersuchungsgebiet eine kleinteilige und teilweise in-
stabile Nutzungsstruktur. Die VU dokumentiert im Erdgeschossbereich eine Viel-
zahl kleiner Gewerbebetriebe und Dienstleistungsangebote, die jedoch verein-
zeltvon Leersténden, Nutzungswechselnund strukturellen Schwéachen betroffen
sind. Der Bereich um den Aufsel3platz wird als stadtebaulich bedeutsam einge-
stuft und war bereits Gegenstand von Aufwertungsmaf3nahmen im Rahmen der
Sanierung, weist jedoch weiterhin funktionale und gestalterische Defizite auf,
insbesondere im Hinblick auf die Qualitat des 6ffentlichen Raums und die Belas-
tungen durch den Verkehr.

Auch wenn die VU aus dem Jahr 2000 stammt, bestehen die damals identifizier-
ten Problemlagen im Wesentlichen fort. Die strukturelle Empfindlichkeit des
Quartiers, die instabile Nutzungsstruktur im Umfeld des Aufsel3platzes sowie die
sozialen Herausforderungen haben sich nicht grundlegend veréndert. Damit be-
statigt sich ein fortbestehender Handlungsbedarf. Sie zeigt klar, dass das Gebiet
strukturell empfindlich ist und dass negative Nutzungsentwicklungen wie die wei-
tere Ausbreitung von Spielhallen und Wettbiros bestehende Problemlagen ver-
starken und die Ziele der Stadterneuerung unterlaufen wrden.

Vorbereitende Untersuchungen zum Stadterneuerungsgebiet Quartier Anna-
park

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) zum Quartier Annapark heben den
Aufsel3platz als einen der zentralen Stadtplatze im Untersuchungsgebiet hervor.
Die VU beschreibt den Platz als wichtigen Verkehrsknotenpunkt mit einer hohen
Frequenz von OPNV-Nutzenden sowie als bedeutenden Standort fir Einzelhan-
del, Dienstleistungen und 6ffentliche Einrichtungen. Der Aufsel3platz wird im Be-
teiligungsprozess als einer der am haufigsten genannten Orte identifiziert und
sowohl als wichtiger Aufenthaltsraum als auch als Problemraum wahrgenom-
men, insbesondere im Hinblick auf Nutzungskonflikte, Millaufkommen und die
Auswirkungen laufender Baumal3nahmenim direkten Umfeld.

In der Analyse der lokalen Okonomie und Nahversorgung wird der Bereich um

den Aufsel3platz als ein Gebiet mit konzentrierten Versorgungsangeboten dar-
gestellt, das eine wesentliche Funktion fur das Quartier Ubernimmt. Gleichzeitig
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zeigt die VU, dass der AufseR3platz und sein Umfeld durch eine hohe bauliche
Dichte, starke Versiegelung und eine heterogene Nutzungsstruktur gepragt sind,
wodurch qualitative Defizite bei Grin- und Aufenthaltsflachen entstehen. Dar-
Uber hinaus formuliert die VU in ihren Zielsetzungen ausdrticklich den Schutz
der Erdgeschosszonenim zentralen Versorgungsbereich. Die Sicherung funkii-
onsrelevanter Erdgeschossnutzungen wird als wesentliche Voraussetzung fiir
die Stabilitdt des Quartiers und die langfristige Leistungsfahigkeit des Aufsel3-
platzes hervorgehoben.

Diese strukturellen Merkmale unterstreichen die besondere stadtebauliche Be-
deutung des Platzes und begrinden den in der VU formulierten Bedarf an wei-
teren Ma3nahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums und zur funktionalen
Stabilisierung.

Masterplan Freiraum

Der Masterplan Freiraum der Stadt Nurnberg definiert fir das gesamte Stadtge-
biet strategische Ziele zur Weiterentwicklung und Qualifizierung offentlicher
R&aume. Besonders hervorgehoben werden hochwertige, sichere und barriere-
freie Aufenthaltsbereiche sowie die Starkung griner, klimaresilienter Freiraume
in verdichteten innerstadtischen Quartieren.

Der Bereich um den AufseRRplatz wird im Masterplan als wichtiger Baustein des
innerstadtischen Freiraumnetzes betrachtet, da hier hohe Nutzungsdichten, in-
tensive Aufenthaltsfrequenzen und ein erheblicher stadtebaulicher Druck zu-
sammentreffen. Die kommunale Zielsetzung, zentrale Platze und Verbindungs-
raume gestalterisch aufzuwerten und gegentiber stadtebaulich problematischen
Entwicklungen zu stabilisieren, deckt sich unmittelbar mit den im Plangebiet ver-
folgten Malnahmen. Die Bebauungsplananderung unterstitzt damit die Uberge-
ordnete freiraumplanerische Strategie der Stadt, Nutzungsqualitdten zu sichem
und stadtteilpragende R&ume vor negativen strukturellen Entwicklungen zu
schitzen.

Urbane Gartenschau

Mit dem Konzept der Urbanen Gartenschau verfolgt die Stadt Nirnberg das Ziel,
innerstadtische Freirdume weiterzuentwickeln, 6kologische Funktionen zu stér-
ken und Aufenthalts- sowie Griinqualitaten in verdichteten Quartieren nachhaltig
zu verbessern.

Die Sudstadt und insbesondere der Bereich des Aufsel3platzes gehéren zu den-
jenigen innerstadtischen Raumen, in denen eine strategische Aufwertung des
offentlichen Raums als besonders dringlich eingestuft wird. Die Urbane Garten-
schau sieht vor, zentrale Platze, Verbindungsachsen und Nachbarschaftsraume
gestalterisch, funktional und 6kologisch aufzuwerten und dadurch die Lebens-
und Aufenthaltsqualitdt im Umfeld deutlich zu verbessern.

Die Bebauungsplananderung schafft hierfir einen geeigneten stadtebaulichen
Rahmen, indem sie die Funktionsfahigkeit des zentralen 6ffentlichen Raums
schitzt und Nutzungsentwicklungen entgegenwirkt, die den freiraumplaneri-
schen Zielen zuwiderlaufen wirden. Damit steht die Planung in direktem Ein-
klang mit den kommunalpolitischen Leitlinien zur Weiterentwicklung urbaner
FreirGume und deren sozialer Stabilisierung.
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PLANUNGSKONZEPT (VARIANTENBETRACHTUNG UND PROZESS)

VARIANTENVERGLEICH

Ziel des Bebauungsplans ist es, durch eine Steuerung der Zulassigkeit von
Spielhallen und Wettbiiros, der beschriebenen negativen Haufung entgegenzu-
wirken und die Funktion des Aufsel3platzes als zentraler Versorgungsbereich zu
erhalten. Zudem ist die Wohnfunktion insbesondere im Ml vor Stérungen durch
Spielhallen und Wettbiros zuschitzen. Diese Ziele stehen in einem Zusammen-
hang mit den Zielen der informellen Konzepte der Stadt Nirnberg. Im Folgenden
werden drei Planungsvarianten hinsichtlich ihrer voraussichtlichen Wirkungen
untersucht. Ziel ist es, durch die Variantenpriifung das mildeste Mittel zur Erfil-
lung der Planungsziele zu identifizieren.

Variante 1 — Komplettausschluss von Spielhallen und Wettburos

Eine Moglichkeit zur Regelung der Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiros
ist der Komplettausschluss dieser Nutzungen im gesamten Geltungsbereich. Ein
Komplettausschluss von Spielhallen und Wettbiros ist aufgrund von § 1 Abs. 5
BauNVO maglich, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets ge-
wabhrt bleibt.

Ein Komplettausschluss hétte zur Folge, dass in den Bereichen, in denen Spiel-
hallen, Wettbiros und Wettannahmestellen bisher zulassig sind, alsoim MK und
in den Uberwiegend gewerblich gepragten Bereichen des MI, unzuldssig werden.
Die bereits bestehenden, legalen Spielhallen wiirden Bestandsschutz geniel3en,
zeitgleich wéren Umzige oder Neuansiedlungen dieser Nutzungen ausge-
schlossen. Somit hatte der Komplettausschluss ein Einfrieren des Ist-Zustands
zu Folge. Die Auswirkungen durch die negative Haufung von Spielhallen und
Wettbiros im Geltungsbereich kénnten gemildert werden, da es zu keiner wei-
teren Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros kommen kann.

Der Komplettausschluss stellt allerdings einen sehr starken Eingriff in die Eigen-
tumsrechte nach Art. 14 Grundgesetz dar. Umziige der Nutzungen wéren aus-
geschlossen, weil so der Bestandsschutz verloren ginge. Somit stellt der Kom-
plettausschluss einen starken Eingriff in den Immobilienmarkt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans dar.

Variante 2 — Feinsteuerung der Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiros

Mit einer Feinsteuerung der Zuldssigkeit von Spielhallen, Wettbiros und Wett-
annahmestellen, wird die Zulassigkeit dieser Nutzungen raumlich gesteuert er-
maoglicht und dariiber hinaus ausgeschlossen. Das Vergnigungsstattenkonzept
schlagt eine Feinsteuerungsvariante vor, bei der Vergnigungsstatten im Zulas-
sigkeitsbereich im Untergeschoss und im ersten Obergeschoss zuléssig sind
(siehe Kapitel 1.3.3.3.a.). Im Bebauungsplan wird der Zulassigkeitsbereich vom
Vergnigungsstattenkonzept erweitert, sodass dieser das komplette MK 1 um-
fasst und Spielhallen, Wettbiiros und Wettannahmestellen im Untergeschoss
und im ersten Obergeschoss zuldsst. Durch den Rickbau der Hauserzeile ent-
lang der Wadlckernstral3e, auf die der Zulassigkeitsbereich aus dem Vergni-
gungsstattenkonzept abstellt, ist der Spielraum fir die Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten im Zulassigkeitsbereich stark eingeschrankt worden. Die Abwei-
chung vom im Vergniigungsstattenkonzept vorgeschlagenen Zuléassigkeitsbe-
reich tragt dieser bauplanungsrechtlichen Anderung Rechnung.
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Gleichzeitig ist eine stadtebauliche Préazisierung notwendig, da die im Vergni-
gungsstattenkonzept unterstellte Robustheit des Bereichs — begriindet durch
hohe funktionale Dichte und hohe Bodenrichtwerte — heute nicht mehr in vollem
Umfang besteht. Die aktuelle Bestandsaufnahme zeigt ein Auseinanderfallen
zwischen friheren Bodenrichtwerten und dem heutigen Ist-Zustand, insbeson-
dere im ndrdlichen Bereich des MK 1. Die Erweiterung des Zulassigkeitsbereichs
im Bebauungsplan stellt daher keine Fortschreibung der friiheren Robustheit
dar, sondern schafft einen konsistenten Steuerungsrahmen fiir das gesamte
MK 1, das funktional und stadtebaulich als zusammenhangender Bereich zu be-
trachten ist.

Die Verlagerung der Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiros in das Unterge-
schoss und das erste Obergeschoss ist stadtebaulich erforderlich und entspricht
den Zielsetzungen des Vergnugungsstattenkonzepts. Erdgeschosszonen tber-
nehmen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche eine besondere Funktion fur
die Wahrnehmbarkeit, Erreichbarkeit und Attraktivitdt publikumsorientierter Nut-
zungen. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten in diesen Bereichen kann die
Nutzungsmischung sowie die Entwicklungs- und Ansiedlungsmadglichkeiten von
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben beeinflussen. Nut-
zungen im Untergeschoss oder im ersten Obergeschoss treten demgegeniber
in geringerem Mal3e in Konkurrenz zu publikumsintensiven Erdgeschossnutzun-
gen und beeintréchtigen die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reichs weniger. Die Feinsteuerung dient daher dem Schutz und der Starkung der
Erdgeschosszonen als wichtige Lage fir zentrenrelevante Nutzungen und er-
maoglicht zugleich eine raumlich gesteuerte Zulassigkeit von Vergniigungsstatten
in stédtebaulich vertraglichen Bereichen.

Durch die Feinsteuerung entsteht ein Ausschluss von Spielhallen und Wettbiros
in den Uberwiegend gewerblich gepragten Bereichen des M, sowie in den Erd-
geschossnutzungen des MK. Zuvor waren diese Nutzungen dort zuldssig, durch
die Feinsteuerung kénnen die genannten Planungsziele realisiert werden.

Eine Ausweitung des Zulassigkeitsbereichs mit Feinsteuerung auf das Ml er-
scheint nicht sinnvoll, da durch die Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiiros
insbesondere im 1. OG die Verdrangung von Wohnnutzungen zu befiirchten
ware. Eine Zulassigkeit von Spielhallen und Wettburos im EG ist ebenfalls nicht
zu beflrworten, da wie in der Bestandsaufnahme aufgezeigt (siehe Kapitel
I.1.1.2.a), die gewerblichen Nutzungen als nicht ausreichend stabil eingestuft
werden koénnen.

Auch im MK 2 wird eine blof3e Feinsteuerung nicht als ausreichend angesehen.
Im Unterschied zum MK 1 weist das Gebiet eine empfindlichere Nutzungsstruk-
tur sowie einen hoheren Anteil an Wohnnutzungen auf. Gleichzeitig besitzt es
nicht die gleiche funktionale Stabilitat wie das ndrdliche Kerngebiet. Vor diesem
Hintergrund erscheint ein vollstandiger Ausschluss von Spielhallen und Wettbi-
ros erforderlich, um die vorhandene Nutzungsstruktur zu stabilisieren, Wohnnut-
zungen vor zusatzlichen Nutzungskonflikten zu schitzen und die Entwicklungs-
moglichkeiten zentrenrelevanter Nutzungen langfristig zu sichern.

Insgesamt wirden mit dieser Variante die Ansiedlungsmdéglichkeiten fur Spiel-

hallen und Wettbiros auf Bereiche verschoben, in denen diese Nutzungen als
vertraglich betrachtet werden kdnnen. Einer negativ wirkenden Haufung dieser
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Nutzungen wird damit insofern begegnet, dass Spielhallen und Wettbiros in den
instabilen Gebieten ausgeschlossen sind.

Variante 3 — Kein Anderungsverfahren, Beibehalten der Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 3823 vom 08.02.1973

Bei der Variante 3 wird die Stadt Nurnberg vorerst nicht tatig und beschlief3t
keine Anderung des Bebauungsplans Nr. 3823. Planungsrechtlich wiirden also
keine Anderungen entstehen. Im Mischgebiet wéaren Spielhallen und Wettbiiros
demnach weiterhin zulassig, sofern diese nicht kerngebietstypisch sind. Im Kern-
gebiet 1 und im Kerngebiet 2 sind Spielhallen und Wettbiiros uneingeschrankt
zuldssig.

Dies konnte sich langfristig sehr schadlich auf die Funktion des zentralen Ver-
sorgungsbereichs auswirken. Weitere Verdrangungseffekte sind zu erwarten.
Das MI, das von Wohnnutzungen gepragt ist, kdnnte ebenfalls einen grof3en
Schaden nehmen.

Ohne eine planungsrechtliche Steuerung besteht die Gefahr, dass sich die be-
reits erkennbaren Veranderungen der Nutzungsstruktur fortsetzen. Dies konnte
die Entwicklungsmoglichkeiten fur Einzelhandel, Dienstleistungen und andere
zentrenrelevante Nutzungen weiter einschranken und die Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereichs nachhaltig beeintrachtigen. Die Neugestaltung
des Platzes am Aufsel3platz mit einem Spielplatz hat dem Gebiet eine starke
Aufwertung gegeben. Durch eine weitere Ansiedlung von Wettbiros kdnnte der
positive Effekt aus der Neugestaltung des Platzes Schaden nehmen.

Variantenvergleich in Bezug auf Erflllung der Planungsziele und Wahl des mil-
desten Mittels

Planungsziel

Variante 1
(Komplettaus-
schluss)

Variante 2
(Feinsteuerung)

Variante 3
(Keine neue Steue-
rung)

Sicherung  und
Stabilisierung
der  Nutzungs-

struktur

Negative Auswirkun-
gen durch Spielhallen
und Wettbiros wirde
eingeddmmt werden.

Nachteil:
Mdglicherweise Leer-
stand

Langfristige Verdrangung der
Spielhallen und Wettbiros aus
dem direkt wahrnehmbaren Be-
reich; Ansiedlung nur in stabilen
Bereichen. Freimachung fir at-
traktivere Nutzungen.

Nachteil:
Mdglicherweise Leerstand

Keine Steuerungsmog-
lichkeit durch die Stadt

Erhalt der Ver- | Verdrangungseffekte | Verschiebung der Spielhallen | Keine Steuerungsmog-
sorgungsfunk- durch Spielhallen und | und Wettburos ins UG oder | lichkeit durch die Stadt
tion B-Zentrum | Wettbiiros wiirde ver- | 1.0G, somit wiirde das EG wie-
Aufsel3platz ringert werden der fur Einzelhandel oder kleines

Gewerbe freigehalten werden.

Schutz der Ma3-
nahmen aus
dem Sanie-
rungsgebiet

(insh. Neuge-
staltung nordli-
cher Teil des
AufselRplatzes)

Schutz vor negativen
Auswirkungen durch
Spielhallen und Wett-
buros

Schutz vor negativen Auswirkun-
gen durch Spielhallen und Wett-
biros im EG

Keine Steuerungsmog-
lichkeit durch die Stadt
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Starke des Ein- | Stark Mittel Keine
grifs in die Ei-
gentumsrechte bestehende legale | bestehende legale Spielhallen
nach Art. 14 GG | Spielhallen und Wett- | und Wettblros héatten Bestand-

biros lediglich mit | schutz. Neuansiedlung, sofern
Bestandsschutz. gebietsvertraglich im Rahmen
Keine Neuansiedlung | der Festsetzung fir Feinsteue-
maglich, auch nicht in | rung méglich.

naherer Umgebung

[1.2.1.5.
I1.2.1.5.a.

Im Ergebnis des Variantenvergleichs wird fir das Plangebiet eine Feinsteuerung
(Variante 2) von Vergnigungsstatten festgesetzt.

Diese differenzierte Regelung ermdglicht es, die Ansiedlung von Spielhallen und
Wettburos gezielt zu steuern, anstatt sie pauschal auszuschlieRen oder unein-
geschrankt zuzulassen. Die gewabhlte Feinsteuerung tréagt den unterschiedlichen
stadtebaulichen Zielsetzungen innerhalb des Plangebiets Rechnung. Insbeson-
dere in den starker frequentierten und funktional bedeutenden Bereichen soll
eine Beeintrachtigung der Nutzungsstruktur, der Aufenthaltsqualitat sowie des
Einzelhandels- und Dienstleistungsbestands vermieden werden. Gleichzeitig
wird in geeigneten Teilbereichen und Nutzungsebenen eine begrenzte Zulassig-
keit ermdglicht, um eine angemessene Nutzungsdurchmischung sicherzustellen.
Diese differenzierte Steuerung entspricht den Anforderungen des §1 Abs.6
BauGB, der eine Abwagung zwischenden Belangen der zentralen Versorgungs-
bereiche, den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
den privaten Nutzungsinteressen verlangt. Die Feinsteuerung stellt sicher, dass
die empfindlichen Erdgeschosszonen geschiitzt werden, ohne die Eigentums-
rechte unverhaltnismafig einzuschranken.

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiros stellt einen
Eingriff in die Garantie des Eigentums (Art. 14 Grundgesetz (GG)) dar. Eine Ein-
schrankung des Eigentums ist zulassig, sofern die dem Wohle der Allgemeinheit
dient (Art. 14 Abs. 3 GG). Wie bereits dargelegt gehen von den Spielhallen und
Wettburos deutlich negative Wirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die
stadtebauliche Funktion des Gebiets aus. Die Stadt Nurnberg halt daher einen
Eingriff in die Eigentumsrechte im Sinne des Wohls der Allgemeinheit fur ge-
rechtfertigt. Die weiteren gewerblichen Nutzungsmoglichkeiten sind davon nicht
betroffen und durch die zahlreichen Mal3Bnahmen der Stadt Nurnberg wird die
Attraktivitdt des Aufsel3platz fur die Bevolkerung und Gewerbetreibende erhoht,
sodass eine hohere Nachfrage nach Gewerbeeinheiten zu erwarten ist und die
Immobilienbesitzer ohne erhéhten Aufwand an andere Gewerbe wie Einzelhan-
del, Gastronomie und Dienstleistungen vermieten kdnnen.

Nutzungskonzept
Spielhallen und Wettbiros

Im Plangebiet zeigt sich eine deutliche Haufung vergnigungsstattentypischer
Nutzungen. Die Bestandsaufnahmen vom 14.09.2026 und 07.04.2025 belegen,
dass insbesondere entlang der Pillenreuther Stral3e und der Breitscheidstralle
mehrere Spielhallen und ein Wettbiro angesiedelt sind. Diese Nutzungen pra-
gen die Erdgeschosszonenin Teilen des Ml sowie des MK 1 und MK 2. Gleich-
zeitig zeigen die Bestandsaufnahmen einen Rickgang stabilisierender Einzel-
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handels- und Dienstleistungsangebote sowie Veranderungen der Nutzungs-
struktur, die die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs beein-
trachtigen kénnen. Die rdumliche Nahe zu sozialen und padagogischen Einrich-
tungen sowie die sensiblen Erdgeschosszonen im zentralen Versorgungsbe-
reich verstarken die stadtebauliche Konfliktlage zuséatzlich.

Das Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Nurnberg weist den Aufsel3platz als
Zulassigkeitsbereich fur Vergnigungsstéatten aus, beschrankt diese Zulassigkeit
jedoch ausdriicklich auf die Ober- und Untergeschosse, um das Bodenpreisge-
fluge, die sensiblen Erdgeschosszonen und die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs zu schiutzen (vgl. VKZ, S. 216).

Die vorliegende Planung setzt diese konzeptionellen Vorgaben um und Ubertragt
sie auf die drtlichen Gegebenheiten. Im Mischgebiet sowie im sudlichen Kernge-
biet MK 2 sollen Spielhallen und Wettbiros ausgeschlossenwerden, da fur diese
Bereiche bereits eine deutliche negativ wirkende Haufung von Spielhallen und
Wettburos im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung zum Geltungsbe-
reich festzustellen ist und die Wohnnutzung im Ml besonders empfindlich gegen-
Uber vergnigungsstattentypischen Nutzungen ist. Im nérdlichen Kerngebiet
MK 1 wird die Zulassigkeit auf das Untergeschoss und das 1. Obergeschoss be-
schrankt, um die Erdgeschosszonen als Leitbereiche des zentralen Versor-
gungsbereichs zu sichern.

Wohnen

Die Wohnnutzung spielt im Plangebiet eine wichtige Rolle, insbesondere im
Mischgebiet, das Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist. Die Bestands-
aufnahme zeigt, dass die Wohnnutzung im Ml stabil ist und die stadtebauliche
Identitat des Gebiets malfdgeblich bestimmt. Auch im sidlichen Kerngebiet MK 2
bestehen Wohnnutzungen sowohlim Erdgeschoss (Pillenreuther Stral3e 42, 45)
als auch in den Obergeschossen (Kopernikusplatz 3), die die stadtebauliche
Empfindlichkeit gegeniber vergnigungsstattentypischen Nutzungen erhdhen.
Im noérdlichen Kerngebiet MK 1 tritt die Wohnnutzung hingegen deutlich zurtick
und beschrankt sich auf die Obergeschosse eines einzelnen Gebaudes (Breit-
scheidstral3e 4), sodass der Gebietscharakter weiterhin eindeutig kerngebietsty-
pisch bleibt.

Die Wohnfunktion istinsbesondere im Ml und im MK 2 ein schitzenswertes Gut
im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB. Vergnugungsstattentypische Nutzungen kon-
nen aufgrund ihrer Au3enwirkung, ihrer nachtlichen Aktivitat und ihrer Besucher-
frequenzen zu erheblichen Nutzungskonflikten fuhren. Die vorliegende Planung
tragt diesem Schutzbedurfnis Rechnung, indem sie die Zulassigkeit von Spiel-
hallen und Wettbiros im Ml vollstandig ausschlief3t und im MK 2 aufhebt.
Dadurch wird die Wohnfunktion gestarkt und die stadtebauliche Stabilitat der an-
grenzenden Quatrtiere gesichert. Andere Arten von Vergnigungsstatten sind so-
wohl im Uberwiegend gewerblich gepragten Teil des Ml und im MK 1 und MK 2
allgemein zuldssig. Nutzungskonflikte sind hier deutlich geringer, da bisher keine
negativen Haufungen anderer Vergnligungsstattennutzungen bestehen.

GENDER UND DIVERSITY

Die festgesetzte Feinsteuerung von Spielhallen und Wettbiros hat auf Gender-
und Diversity- Belange Einfluss. Der 6ffentliche Raum innerhalb des Plangebiets
bleibt dadurch fir alle Bevolkerungsgruppen attraktiv. Zudem wird einer weiteren
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Verfestigung funktionaler Schwachenund nachteiliger Nutzungsverschiebungen
entgegengewirkt. Durch die Feinsteuerung kann ein Fortschreiten der Negativ-
spirale am Aufsel3platz vorgebeugt werden.

Darliber hinaus tragt die Steuerung vergnigungsstattentypischer Nutzungen
wesentlich dazu bei, die Aufenthaltsqualitat fur Kinder und Jugendliche zu si-
chern. Der Aufsel3platz und seine angrenzenden Bereiche werden aufgrund der
dort vorhandenen Spiel- und Aufenthaltsangebote, der guten Erreichbarkeit so-
wie der Nahe zu sozialen Einrichtungen intensiv von jungen Menschen genutzt.
Eine weitere Verdichtung von Spielhallen und Wettbiros wirde die Nutzbarkeit
dieser zentralen Raume fir Kinder und Jugendliche beeintrachtigen und kénnte
zu einer Verdrangung fuhren.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN, KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHT-
LICHE UBERNAHME, HINWEISE UND ABWAGUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der § 3 der Bebauungsplansatzung wird durch Festsetzungen zur Art der Bauli-
chen Nutzung durch Art. 1 Nr. 1 bis 4.6. erganzt. In diesem Abschnitt werden die
Gebietsdefinitionen fiir die Kerngebiete (MK 1 und MK 2) und das Mischgebiet
(MI) festgelegt. Dabei werden die jeweils allgemein zulassigen, ausnahmsweise
zulassigen sowie unzuldssigen Nutzungen aufgelistet. Diese Festsetzungen er-
folgen auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter Berucksichtigung der
angestrebten Nutzungsziele.

Mischgebiet

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (vgl. 8 6 BauNVO). Wie die Be-
standsaufnahme gezeigt hat, sind die Wohnnutzungen als stabil anzusehen. In
den Untergeschossen sind haufig Nutzungen von kleineren Gewerben, Gastro-
nomie oder Einzelhandel zu finden. Zeitgleich sind aber auch zwei Spielhallen
vorhanden.

Gewerbliche Nutzungen sind in diesem Mischgebiet Uberwiegend im Erdge-
schoss angesiedelt. In den oberen Geschossen findet in den nord-westlichen
Bereichen des Mischgebiets Uberwiegend Wohnen statt (siehe Kapitel
I.L1.1.2.d). Somit wird deutlich, dass das Mischgebiet in Teilen Uberwiegend ge-
werblich gepragt ist. Wie bereits in Kapitel I.2.1.2.a. beschrieben, bildet die Ge-
bietskategorie Mischgebiet, die bestehenden Nutzungen im Gebiet am besten
ab. Daher wird im Rahmen der Bebauungsplandnderung an der Gebietskatego-
rie Mischgebiet festgehalten.

Vergnigungsstatten sind in Mischgebieten nur in den Gberwiegend gewerblich
pragten Teilen zulassig (siehe 8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO). In dem vorliegenden
Fall betrifft dies den sudlichen Teil des Mischgebiets. Spielhallen und Wettbtiros
stellen eine Unterkategorie der Vergniigungsstatten dar. Im Unterschied zu an-
deren Vergnugungsstattennutzungen werden diese nicht als gebietsvertréaglich
angesehen und daher ausgeschlossen.

Ausschluss von Nutzungen im Mischgebiet

Im Mischgebiet sind Spielhallen und Wettblros nicht — auch nicht ausnahms-
weise — zulassig. Mit der Festsetzung wird erreicht, dass sich keine weiteren
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Spielhallen und Wettburos ansiedeln kdnnen. Damit wird der Katalog der zulas-
sigen Nutzungen, der sich aus § 6 BauNVO ergibt, gem. § 1 Abs. 9 BauNVO
eingeschrankt. Nach § 1 Abs. 9 BauNVO kann aus besonderen stadtebaulichen
Grinden im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten der in
den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen oder
sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden koénnen.

Im Ml stehen die Belange der Wohnnutzung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) im Vorder-
grund. Spielhallen und Wettbiros weisen spezifische Nutzungscharakteristika
auf, die aufgrund ihrer Betriebszeiten, Besucherstrukturen und Auf3enwirkung zu
Nutzungskonflikten mit der im Gebiet prdgenden Wohnnutzung fihren kénnen.
Der Ausschluss der Spielhallen und Wettbiros dient daher dem Schutz gesun-
der Wohnverhaltnisse und der Sicherung einer ausgewogenen Nutzungsstruktur
im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB.

Weiterhin werden durch den Ausschluss von Spielhallen und Wettbiros im Ml
negative Effekte durch die bereits jetzt bestehende Haufung von Spielhallen ein-
geschrankt. Gerade die Nutzungen durch Gewerbe, Einzelhandel und Gastro-
nomie wirden sich im Falle eines Leerstands fir die Nachnutzung durch eine
Spielhalle oder ein Wettbiro anbieten. Um die gemischten Nutzungen im Ml zu
erhalten, ergibt sichebenfalls die Notwendigkeit des Ausschlusses von Spielhal-
len und Wettburos.

Der generelle Ausschluss von Vergnigungsstatten wirde den Gebietscharakter
des Mischgebiets zu sehr einschranken, daher bleiben andere Unterarten von
Vergnugungsstatten ausnahmsweise zulassig. Der Ausschluss der Unterart
(Spielhallen und Wettblros) begriindet sich in den damit verbundenen negativen
Einflissen auf die stadtebauliche Funktion. Die stadtebauliche Unvereinbarkeit
von bestimmten Stadtraumen und Vergnigungsstatten hat unterschiedliche Ur-
sachen. So ist beispielsweise der Escaperoom im MK 2, bei dem es sich eben-
falls um eine Vergnigungsstatte handelt, als deutlich weniger problematisch ein-
zuschéatzen. Eine vertréagliche Einbindung dieser Nutzungsarten kann vor allem
unter Bericksichtigung des Immissionsschutzes und anderen stadtebaulichen
Belangen ausreichend auf der Ebene der Baugenehmigung geregelt werden.

In den Uberwiegend gewerblich gepragten Bereichen des MI wéren Vergni-
gungsstatten nach §6 Abs. 2 Nr.8 BauNVO grundsatzlich zuldssig. Die vorlie-
gende Planung greift daher in bestehendes Baurecht ein und bertihrt die Eigen-
tumsgarantie des Art. 14 GG. Dieser Eingriff ist nur zulassig, wenn er durch hin-
reichend gewichtige stadtebauliche Griinde gerechtfertigt ist und dem Grundsatz
der VerhaltnismaRigkeit entspricht.

Die Bestandsaufnahme vom 14.09.2026 zeigt, dass die gewerblich gepragten
Bereiche des Ml nicht stabil sind. Leersténde, geringwertige Nutzungen und die
vergnugungsstattentypischen Nutzungen fiihren zu einer schleichenden Veran-
derung der Gebietsstruktur, die die Funktionsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereichs beeintrachtigt und die Wohnnutzung im Ml zusétzlich belastet.
Die vorhandenen Spielhallen in der Pillenreuther Straf3e 18 und 20 zeigen, dass
sich solche Betriebe bereits im Bereich des Ml ausbreiten. Eine weitere Ansied-
lung wirde die negative Entwicklung verstarken und die stadtebauliche Zielset-
zung der Stabilisierung des Aufsel3platzes gefahrden.
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Vor diesem Hintergrund ist der Ausschluss von Spielhallen und Wettbiros im Ml
ein geeignetes Mittel, um die stadtebauliche Funktionsfahigkeit des Gebiets zu
sichern, die Wohnnutzung zu schitzen und die Stabilisierung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs zu gewahrleisten. Der Ausschluss ist somit erforderlich, da
andere Mittel wie beispielsweise eine blof3e Feinsteuerung oder Beschrankung
auf bestimmte Geschosse im Ml nicht ausreichen wirden, um die stadtebauli-
chen Fehlentwicklungen aufzuhalten.

Kerngebiet 1 und 2

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und Kultur. Eine entspre-
chende Nutzungsmischung spiegelt sich auch im Plangebiet wider, wie die Be-
standsaufnahme gezeigt hat. Das Kerngebiet 1 ist dabei besonders sensibel, da
es einerseits als zentraler Versorgungsbereich wichtige Funktionen erftillen soll,
andererseits aufgrund der vorhandenen Angebotsstruktur nicht mehr den Merk-
malen eines B-Zentrums entspricht (siehe 0). Dennoch Ubernimmt der Bereich
weiterhin eine wesentliche Versorgungsfunktion ftr die Ntrnberger Stdstadt, die
dauerhaft gesichert werden soll (siehe 1.1.3.2.b).

Insbesondere in der Breitscheidstral3e zeigen sich strukturelle Herausforderun-
gen fir die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs. So befinden sich
unter anderem die Eingange einer Spielhalle und eines Wettbiros in den Erdge-
schosszonen in dieser Stral3e. Die vorhandenen Laden sind eher im unteren
Preisniveau und die Gebaude wirken insgesamt sanierungsbedurftig. Die Fre-
guentierung dieses Bereichs der Ful3gangerzone durch Einkaufende ist ver-
gleichsweise gering, sodass die ubriggebliebenen Einzelhandelsangebote kaum
von Laufkundschaft profitieren.

Im Kerngebiet 1 und Kerngebiet 2 sind Wohnungen klnftig weiterhin ausnahms-
weise zulassig. Dies stellt keine Anderung zur Zulassigkeit nach dem alten Be-
bauungsplan dar.

Feinsteuerung von Nutzungen im Kerngebiet 1

Wie im Kapitel Il.2.1 zum Variantenvergleich dargestellt, stellt die Feinsteuerung
der Spielhallen und Wettbtros das mildeste Mittel dar, um die Planungsziele zu
erreichen. Dementsprechend sind Spielhallen und Wettbiros nur im Unterge-
schoss undim ersten Obergeschoss zuldssig. Somit bleibt den Eigentimern wei-
terhin ein grof3es Spektrum an moéglichen Nutzungen fur das Gebiet bestehen.
Auch die Ansiedlung von Spielhallen und Wettblros bleibt mdglich. Zeitgleich
werden die sensiblen Bereiche im Erdgeschoss, mit direktem Zugang zur Ful3-
gangerzone geschuitzt. So kann insbesondere die Funktion des Gebiets als zent-
raler Versorgungsbereich vor Verdrangungseffekten durch Spielhallen und Wett-
biros geschitzt werden.

Durchdie Zuldssigkeit der Spielhallen und W ettbtiros wird das Vergniugungsstat-
tenkonzept in leicht abgewandelter Form umgesetzt. So wird der Zulassigkeits-
bereich im Bebauungsplan im Unterschied zum Vergnlgungsstéattenkonzept et-
was groRer gefasst. Durch den Rickbau der Hauserzeile entlang der Wdlckern-
stral3e im Bereich des ehemaligen Kaufhauses, auf die der Zulassigkeitsbereich
aus dem Vergnigungsstattenkonzept abstellt, ist der Spielraum fur die Ansied-
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lung von Vergnigungsstatten im Zuléssigkeitsbereich stark eingeschrankt wor-
den. Die Abweichung vom im Vergnlgungsstattenkonzept vorgeschlagenen Zu-
lassigkeitsbereichs tragt dieser baulichen Anderung Rechnung.

Hinsichtlich des mit dem Bebauungsplan angestrebten Schutzes der vorhande-
nen Wohnnutzung stellt sich das MK 1 als der Bereich mit der geringsten Wohn-
nutzung dar. Vor diesem Hintergrund wird eine Zulassigkeit von Spielhallen und
Wettburos im UG und im ersten OG als mit der vorhandenen Wohnnutzung ver-
einbar angesehen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass im Bestand bereits Wohn-
nutzungen oberhalb gewerblich genutzter Einheiten vorhanden sind. So befindet
sich Gber dem bestehenden Wettbiro in der BreitscheidstralRe 4 Wohnnutzung.
Die Planung geht daher nicht von einer grundsétzlichen Unvereinbarkeit von
Wohnnutzung und Wettbiros im Kerngebiet 1 aus. MalR3gebliches Ziel der Fein-
steuerung ist vielmehr die rdumliche Lenkung von Spielhallen und Wettblros
sowie die Freihaltung der Erdgeschosszonen fir publikumsorientierte Nutzun-
gen. Die Beschrankung auf das Untergeschoss und das erste Obergeschoss
dient insbesondere dem Schutz der stral3enraumpragenden Erdgeschosslagen
entlang der Ful3gangerzone und der Sicherung der Funktionsfahigkeit des zent-
ralen Versorgungsbereichs. Eine Verdréangung bestehender Wohnnutzungen
wird durch die Festsetzung nicht erwartet, da weiterhin ein breites Spektrum an-
derer, insbesondere wohnvertraglicher Nutzungen zuléssig bleibt und die Wohn-
nutzung gegeniber den gewerblichen Nutzungen im MK 1 bereits heute nur eine
untergeordnete Rolle einnimmt.

Ausschluss von Nutzungen im Kerngebiet 2

Im Kerngebiet 2 wird das Nutzungsspektrum eingeschrankt. So sind Spielhallen
und Wettbiros in diesem Bereich nicht zuldssig. Im Unterschied zum MK 1 wird
eine blolRe Feinsteuerung in diesem Bereich nicht als ausreichend angesehen.
Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass das Kerngebiet 2 hinsichtlich seiner
Versorgungsfunktion und stadtebaulichen Entwicklung besonders sensibel ist.
Insbesondere weisen Teile des Gebiets eine geringere Kundenfrequenz sowie
einen erhohten strukturellen Anpassungsbedarf auf. Gleichzeitig haben sich Ver-
anderungen in der Nutzungsstruktur gezeigt, die die Entwicklungsmaoglichkeiten
fur Einzelhandel, Dienstleistungen und sonstige zentrenrelevante Nutzungen be-
eintrdchtigen kénnen. Vor diesem Hintergrund erscheint es stadtebaulich erfor-
derlich, Spielhallen und Wettbiuros im Kerngebiet 2 vollstandig auszuschlie3en.
Auf diese Weise sollen die Entwicklungsmaglichkeiten fur die zentralen Versor-
gungsfunktionen des Gebiets gesichert und eine weitere Verfestigung nicht ge-
wunschter Nutzungsentwicklungen vermieden werden. Dartiber hinaus verbleibt
den Eigentiimerinnen und Eigentimern weiterhin das weitreichende Nutzungs-
spektrum eines Kerngebiets.

Im Unterschied zum Kerngebiet 1 kommt dem Schutz der vorhandenen Wohn-
nutzungen im Kerngebiet 2 ein hoheres Gewicht zu. Die dort vorhandenen
Wohnnutzungen sowie die insgesamt empfindlichere Nutzungsstruktur erhéhen
die stadtebauliche Sensibilitdt des Gebiets gegeniber weiteren Vergnigungs-
statten. Vor diesem Hintergrund wird eine blol3e Feinsteuerung als nicht ausrei-
chend angesehen. Der vollstandige Ausschluss von Spielhallen und Wettbtiros
tragt dem Schutz der Wohnnutzung sowie der Stabilisierung der vorhandenen
Nutzungsstruktur Rechnung.
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Anwendung BauNVO 2017

Die hierfur erforderliche Feinsteuerung setzt jedoch die Anwendung der aktuel-
len BauNVO voraus, da die BauNVO 1968 keine Mdglichkeit vorsieht, allgemein
zulassige Nutzungen gezielt auszuschliel3en. Der geplante Ausschluss von
Spielhallen und Wettblros erfolgt daher auf Grundlage der §§1 Abs.5 und 1
Abs. 9 BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. Aus die-
sem Grund wird mit der vorliegenden Anderung die BauNVO insgesamt auf die
aktuelle Fassung umgestellt. Eine Neuordnung der Gebietsstruktur ist nicht Ge-
genstand dieser Planung. Die Umstellung dient zugleich der Vereinheitlichung
des planungsrechtlichen Rahmens innerhalb des Stadtgebiets und erleichtert die
Anwendung und Auslegung der Festsetzungen im bauaufsichtlichen Vollzug.
Die Grundzige der Planung bleiben unberihrt.

MaRgeblich fur die rechtliche Verbindung zwischen Bebauungsplan und
BauNVO ist gemaf §§ 25 ff. BauNVO der Zeitpunkt der offentlichen Auslegung.

Anderungen an der Planzeichnung - Deckblatt

Die geanderte Planzeichnung wird als Deckblatt in die bestehende Planurkunde
des Bebauungsplans Nr. 3823 integriert. Grundlage bleibt die Originalurkunde
des Bebauungsplans vom 08.02.1973. Das neue Deckblatt ersetzt die bisheri-
gen zeichnerischen Festsetzungen vollstandig. Die Satzung zur Anderung wird
als weiterer Bestandteil der Planurkunde rechts angefiigt, sodass eine konsoli-
dierte und vollstandig nachvollziehbare Planurkunde entsteht. Im Satzungstext
wird ausdrtcklich auf das Deckblatt verwiesen.

Anpassung des Geltungsbereichs

Der BP Nr. 3946 fur ein Gebiet der Verkehrsflachen des Kopernikusplatzes und
fur die Verkehrsflachen in Teilbereichen der Karl-Broger-Stral3e, Humboldtstra-
Be, Brosamerstral3e und Pillenreuther Straf3e (friher: Ritter-von-Schuh-StralRe)
trat am 27.05.1975 in Kraft. Der Geltungsbereich des BP Nr. 3946 iberschneidet
sich im Bereich der Karl-Broger-Stra3e und der Wodlckernstrafl3e mit dem ur-
sprunglichen Geltungsbereich des BP Nr. 3823. In diesem Bereich wurde der BP
Nr. 3823 durch den neueren BP Nr. 3946 aul3er Kraft gesetzt. Dieser Bereich ist
daher nicht mehr Teil der Anderung des BP Nr. 3823.

Der Bebauungsplan Nr. 4217 fir ein Gebiet sudlich der Bahnanlagen zwischen
der Allersberger Straf3e, Widhalmstral3e, Galgenhofstral3e, Hummelsteiner Weg,
Peter-Henlein-StralRe, Karl-Broger-Stral3e, Bogenstral3e und Tafelfeldstral3e trat
am 29.08.1995 in Kraft. Der Geltungsbereich des BP Nr. 4217 lberschneidet
sich im Bereich der Peter-Henlein-Stral3e mit dem BP Nr. 3823. In diesem Be-
reich wurde der BP Nr. 3823 durchden neueren BP Nr. 4217 aul3er Kraft gesetzt.
Dieser Bereich ist daher nicht mehr Teil der Anderung des BP Nr. 3823.

Bereiche ohne Festsetzungen. Im Geltungsbereich des BP Nr. 3823 befinden
sich am westlichen Rand der Freiflache Aufsel3platz das Geb&ude Aufsel3platz
Nr. 12. Ein Teil des Gebaudes, konkret ein Vorbau, ist Teil des Geltungsbereichs
des BP Nr. 3823. Der Hauptteil des Gebaudes liegt nicht im Geltungsbereich des
BP Nr. 3823, sondern im Geltungsbereich eines tbergeleiteten Baulinienplans
(Katasterblatt 216) und des einfachen BP Nr. 4659. Beide Plane machen keine
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Die Art der baulichen Nutzung
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Hauptteils des Gebaudes AufseRplatz Nr. 12 wird entsprechend nach § 34
BauGB beurteilt.

Im BP Nr. 3823 wird der Vorbau derzeit braun dargestellt, was wahrscheinlich
einem Ml oder einem MK entspricht. Eine genauere Gebietsbezeichnung ist we-
der dem Planblatt noch den textlichen Festsetzungenzu entnehmen. Um kinftig
Unklarheiten zu vermeiden, wird der Vorbau des Gebaudes Aufsel3platz 12 in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Bereich ohne Festsetzungen auf-
genommen. Somit wird vermieden, dass fur einen Teil des Gebaudes Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung bestehen, wahrend der Hauptteil des Ge-
baudes nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen ist.

BETEILIGUNG

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENT-
LICHER BELANGE (TOB) GEMAR § 4 ABS. 2 BAUGB

im weiteren Verfahren zu ergéanzen

VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET GEMAR § 3 ABS. 2 BAUGB

im weiteren Verfahren zu erganzen

ABWAGUNGSERGEBNIS

Die Bebauungsplananderung verfolgt das Ziel, die bereits eingetretenen stadte-
baulichen Fehlentwicklungen im Umfeld des Aufsel3platzes zu begrenzen und
die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs zu sichern.

Die Bestandsaufnahmen der Jahre 2013 und 2026 belegen fir das vergleichs-
weise kleine Plangebiet eine hohe Konzentration von Spielhallen und Wettbiros.
Die Haufung dieser Nutzungen ist geeignet, die Nutzungsstruktur des Gebiets
nachhaltig zu pragen und die Ansiedlungs- und Entwicklungsmdglichkeiten zen-
trenrelevanter Nutzungen einzuschranken. Gleichzeitig sind im Gebiet ein Rick-
gang inhabergefihrter Geschéfte, das Auftreten von Leerstanden sowie eine Ab-
nahme der Nutzungsvielfalt zu beobachten. Insbesondere entlang der Pillen-
reuther Stral3e und der Breitscheidstra3e zeigen sich funktionale Schwéchen,
die sich unter anderem in einer geringen Kundenfrequenz und eingeschrénkten
Entwicklungsmaglichkeiten fur Einzelhandel und Dienstleistungen &uf3ern. Vor
diesem Hintergrund besteht das stadtebauliche Erfordernis, die Ansiedlung wei-
terer Spielhallen und Wettbtiros planungsrechtlich zu steuern.

Die Haufung vergnugungsstattentypischer Nutzungen ist geeignet, die vorhan-
dene Nutzungsstruktur nachhaltig zu pragen und die Ansiedlungs- und Entwick-
lungsmoglichkeiten anderer Nutzungen einzuschranken. Dadurch kann die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs beeintréchtigt werden.
Die vorhandene Nutzungsstruktur droht sich weiter zu verschieben, wenn keine
planerische Steuerung erfolgt. Die Stadt Nurnberg hat daher ein erhebliches 6f-
fentliches Interesse daran, die Nutzungsstruktur zu stabilisieren, die Angebots-
vielfalt zu erhalten und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reichs langfristig zu sichern.
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Die privaten Belange der Eigentimer wurden ebenfalls bertcksichtigt. Die Pla-
nung greift nicht in bestehende genehmigte Nutzungen ein. Baurechtlich und
glucksspielrechtlich genehmigte Spielhallen und Wettbiiros genief3en Bestand-
schutz. Die Einschrankungen betreffen ausschlief3lich zukinftige Entwicklungen
und dienen der Vermeidung weiterer stddtebaulicher Fehlentwicklungen. Die
Gebietskategorien Ml, MK 1 und MK 2 werden beibehalten. Die planerische
Grundstruktur des Bebauungsplans bleibt unveréndert. Die Eigentimer behalten
weiterhin ein breites Spektrum an zulédssigen Nutzungen nach der BauNVO.

Die Planung ist geeignet, erforderlich und angemessen. Der Ausschluss vergnu-
gungsstattentypischer Nutzungen im Ml und MK 2 sowie die geschossbezogene
Zulassigkeit im MK 1 stellen eine differenzierte und verhaltnismatige Lésung
dar, die die unterschiedlichen stadtebaulichen Empfindlichkeiten der Teilberei-
che bertcksichtigt.

Der Eingriff in Art. 14 GG ist damit verhaltnisméaRig, da die Planung nicht in be-
stehende genehmigte Nutzungen eingreift, sondern lediglich zukinftige Entwick-
lungen steuert. Der Ausschluss betrifft zudem ausschlief3lich etwaige vergni-
gungsstattentypische Nutzungen, die nachweislich stadtebauliche Fehlentwick-
lungen verstarken und die planerischen Ziele gefahrden. Damit liegt ein hinrei-
chend begrindeter und erforderlicher Eingriff vor, der auch im engeren Sinne
verhaltnismafig ist. Die Ubrigen Nutzungen des 86 BauNVO sind nicht von der
Beschrankung erfasstund das Eigentum kann in dieser Hinsicht genutzt werden.
Von stadtischer Seite werden, wie in 1.2 beschrieben, zahlreiche Mallnhahmen
vorangetrieben, um die Attraktivitat fir die Bevolkerung und die Gewerbetreiben-
den zu steigern, sodass auch ausreichend gewerbliche Nutzungen zu erwarten
sind und attraktiv erscheinen.

Insgesamt Uberwiegt das offentliche Interesse an der Sicherung der Funktions-
fahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs, der Stabilisierung der vorhande-
nen Nutzungsstruktur, dem Schutz der vorhandenen Wohnnutzungen sowie der
Erhaltung und Entwicklung zentrenrelevanter Nutzungen deutlich gegentber
den privaten Interessen an einer moglichst weitgehenden Nutzbarkeit der Ge-
werbeflachen. Die Bebauungsplananderung wahrt den Grundsatz der Verhalt-
nismanigkeit, da Spielhallen und Wettburos nicht flachendeckend ausgeschlos-
sen, sondern entsprechend der jeweiligen stadtebaulichen Situation differenziert
gesteuert werden. Die Abwéagung ergibt daher, dass die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung angemessen, erforderlich und sachgerecht sind.

KOSTEN

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

QUELLENANGABEN

Gutachten zum Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Nurnberg, Planungsbiiro
Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung vom Juni 2011, Beschlossen am
26.10.2016 in der Fassung vom 24.06.2013

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nirnberg, Planungsbiro Dr. A-
cocella Stadt- und Regionalplanung, vom 23.10.2013
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Innergebietliche Strukturdaten Nurnberg 2023, Stadt Nurnberg, Amt flr Stadtfor-
schung und Statistik, Januar 2024

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Nurnberger Siden, Stadt Nirnberg,
Amt fur Wohnen und Stadtentwicklung, Juni 2012

Vorbereitende Untersuchungen ,Soziale Stadt® Quartier Galgenhof/Steinbuhl
Stadt Nurnberg, Planungs- und Baureferat, Stadtplanungsamt, Juni 2001

Vorbereitende Untersuchungen Quartier Annapark Stadt Nirnberg, Planungs-
und Baureferat, Stadtplanungsamt

Regionalplan, Regionaler Planungsverband Mittelfranken, vom 1. Januar 2024

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Bayerische Staatsregierung
(Minchen), vom 1. Juni 2023

Nurnberg, den 06.10.2026
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