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BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

BEGRUNDUNG
ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

fur das Gebietsidlich des Plarrers zwischen Rothenburger Stral3e
und Gostenhofer Hauptstral3e

l. PLANBERICHT

[.1. ALLGEMEINES (GEBIET /RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans (BP) Nr. 3761 befindet sich
unmittelbar sudlich des Verkehrsknotenpunkts Plarrer, am sidwestlichen Rand der Nirn-
berger Altstadt und setzt ein Kerngebiet gem. 8 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von
1962 fest. Nach einer Ortsbegehung wurde festgestellt, dass Teile des Plangebiets nicht
mehr den Kriterien eines Kerngebiets entsprechen und ein Regelungsbedarf bezlglicher
der Steuerung von Spielhallen und Wettblros besteht. Durch die Anderung des Bebau-
ungsplans soll eine Sicherung und stadtebaulich geordnete W eiterentwicklung der beste-
henden Baustruktur angestrebt werden. Daftr wird die Art der Nutzung geéndert und das
Nutzungsspektrum von Vergnigungsstatten eingeschrénkt.

Rechtsgrundlage fiir die Anderung eines Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)
und die aufgrund des Baugesetzbuchs erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstel-
lung und Anderung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Die BP-Anderung erfolgt nach
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren, da es sich um eine MalRnahme der Innenent-
wicklung handelt. Dieses Verfahren kann angewendet werden, wenn die festgesetzte zu-
lassige Grundflache unter 20.000 m? liegt; hierbei werden auch die Grundflachen anderer
Bebauungsplane berlcksichtigt, die in engem sachlichem, rdumlichem und zeitlichem Zu-
sammenhang stehen. Zudem ist das Verfahren nur zulassig, wenn keine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG)-pflichtigen Vorhaben vorbereitet oder ermdglicht werden, keine
Beeintrachtigungen der in §1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzguter zu erwarten
sind und keine Pflichten nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen schwerer Unfalle bestehen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Geltungsbereich der Anderung des BPs Nr. 3761
betragt ca. 7.500 m2, auch die weiteren Voraussetzungen sind erfullt. Die Anwendung des
§ 13a BauGB ist damit mdglich.

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans wurde als vereinfachtes Verfahren gem.
§ 13 BauGB eingeleitet. Mit dem Einleitungsbeschluss durch den Stadtplanungsausschuss
am 18.04.2024 wurde auch der Beschluss zur éffentlichen Auslegung (Billigung) gefasst.
Nach Erkenntnissen aus einer erneuten Ortsbegehung im Sommer 2024 und der Beteili-
gung der Behodrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange (13.05.2024 - 17.06.2024)
wurde ein Uberarbeitungsbedarf der Festsetzungen zur Art der Nutzung erkannt. Da die
Anpassung der Art der Nutzung die Grundzige der Planung berihren, soll das Verfahren
zur Anderung des Bebauungsplans gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenent-
wicklung) weitergefiinrt werden. Die Beteiligung der Offentlichkeit vom 13.05.2024 bis zum
17.06.2024 dient dabei als friihzeitige Beteiligungen dieses Verfahrens gem. § 13a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB. Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 0f-
fentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB im gleichen Zeitraum ist als Beteiligung gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB anzusehen, von der im Verfahren gem. § 13a BauGB abgesehen wer-
den konnte, vgl. 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB.
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BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

1.2 ANLASS ZUR AUFSTELLUNG -PLANUNGSZIELE

Es soll die Art der Nutzung in einem Teilbereich auf die tatsdchliche Nutzung (Kerngebiet
zu Mischgebiet) angepasst werden und das Nutzungsspektrum der zuldssigen Nutzungen
im Kerngebiet sowie im Mischgebiet eingeschrénkt werden.

Der Plarrer ist aufgrund seiner vielfaltigen Nutzungen ein stark frequentierter Ort in Nurn-
berg. So hat dieser die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs (C-Zentrum ,Plar-
rer), ist ein bedeutender Verkehrsknotenpunkt fir den OPNV und MIV und stellt aufgrund

seiner zentralen Lage an der historischen Stadtmauer und dem Spittlertorturm einen wich-
tigen Stadteingang in die Altstadt dar.

Im BP Nr. 3761 ist ein Kerngebiet festgesetzt. Nach einer Ortsbegehung im Sommer 2024
wurde festgestellt, dass Teile des Plangebiets nicht mehr den Kriterien eines Kerngebiets

entsprechen. Im Februar 2026 wurde die Bestandsaufnahme durch eine weitere Begehung
verifiziert.
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Abbildung 1: Darstellung der Artder baulichen Nutzung,-GeItungsbereich des BP Nr. 3761 (schwarz), Bereich, der kein

Kerngebiet (MK) mehr darstellt (rot) Kartengrundlage: © Stadt Nurnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwal-
tung

Im Bereich zwischen Gostenhofer Schulgasse und Gostenhofer Hauptstral3e, der sich in-
nerhalb des Geltungsbereichs des BPs Nr. 3761 befindet, ist eine Anpassung der Gebiets-
ausweisung vorgesehen. Aufgrund des hohen Anteils an Wohnnutzung entspricht dieser
Bereich nicht mehr dem Charakter eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO (vgl. Kapitel
1.3.1.2). Daher ist Ziel des Bebauungsplans die Gebietskategorie in diesem Abschnitt von

einem Kerngebiet in ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO zu &ndern, um der tatséchlichen
Nutzungssituation Rechnung zu tragen (vgl. Abb. 1).

Darlber hinaus soll das Kerngebiet in seiner Funktion gestarkt werden. Wohnungen sollen

in ihrer Zulassigkeit beschréankt werden und das Nutzungsspektrum der Vergniigungsstat-
ten eingeschrankt werden.
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BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

Im Bereich des Plarrers, insbesondere entlang der StraRen Frauentorgraben und der
Stralle ,Am Plarrer, sind genehmigte Spielhallen und Wettbiros zu finden. Die vorhan-
dene stadtebaulich unerwiinschte Konzentration von Vergniigungsstatten kann zu einer
Verzerrung des Miet- und Bodenpreisgefiiges fiihren. Aufgrund der hohen Ertragskraft die-
ser Betriebstypen steigen die Grundstiickspreise, was wiederum zu einer Verdrangung
kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen fuhren kann. In dem Geltungs-
bereich gibt es bereits sogenannte ,Trading-Down-Tendenzen®, also eine abnehmende
Angebotsvielfalt sowie steigende Boden- und Mietpreise (vgl. Einzelhandelskonzept, Kurz-
fassung, S. 3).

Diese Nutzungskonflikte gilt es in Zukunft zu vermeiden. Ziel der Anderung des BPs
Nr. 3761 ist daher der Ausschluss weiterer Spielhallen und Wettbiiros im gesamten Plan-
gebiet. Diese MaRnahme dient dem Erhalt und der Starkung der bestehenden Nutzungs-
struktur und steht im Einklang mit dem vom Stadtplanungsausschuss der Stadt Nirnberg
am 26.10.2016 beschlossenen Vergnigungsstattenkonzept (vgl. Kapitel 1.3.3.3.a).

Zusammenfassend lassen sich folgende Ziele formulieren:

e Wiederherstellen der stadtebaulichen Ordnung durch Anpassung der Art der Nutzung,
Anpassung der Uiberbaubaren Grundsticksflache und Geschossigkeit

¢ Einschrankung der Wohnnutzung im Kerngebiet

e Einschrankung des Nutzungsspektrums von Vergnugungsstétten

¢ Vermeidung von weiteren sogenannten , Trading-Down-Tendenzen®

¢ Sicherung des zentralen Versorgungsbereich C ,Plarrer*

e Aufwertung des offentlichen Raumes

e Schutz der sensiblen Nutzungen in den angrenzenden Misch- und Kerngebieten

1.3. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

1.3.1. ANALYSE DES BESTANDS

.3.1.1. Lage im Stadtgebiet / Topografie

Das Gebiet des BPs Nr. 3761 liegt in Innenstadtrandlage, stdlich der historischen Stadt-
mauer mit dem Spittlertorturm und direkt angrenzend am Plarrer, der ein wichtiger Ver-
kehrsknotenpunkt und historischer Platz am Stadteingang zur Altstadt Nirnbergs ist, sowie
neben den historischen und stadtbildprdgenden Geb&uden des Planetariums und des
Volksbades. Die am Plarrer beginnende StrafRe Ludwigstor bzw. Ludwigstraf3e fuhrt direkt
bis in das Geschaftszentrum der Stadt Nurnberg.

1.3.1.2. Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet weist eine sehr heterogene Baustruktur auf. Die Geb&udestruktur stammt
hauptséachlich aus den 1960er und 1970er Jahren. Die Stral3en Am Plarrer, Rothenburger
Stral3e und die Gostenhofer Hauptstraf3e sind von einer Blockrandbebauung gepragt. Am
Plarrer ist diese 8-geschossig, in der Rothenburger Stral3e 6-geschossig, in der Gosten-
hofer HauptstrafRe hingegen nur 5-geschossig. Nordlich der Gostenhofer Schulgasse do-
minieren grof3e Bauformen mit dem Burokomplex (6-geschossig) und dem Parkhaus (2-
geschossig).
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BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

(rot), Dienstleistungen/Gew erbe (dunkelgriin), Einzelhandel (hellgriin), Restaurant/Bar (blau), Parkgarage (grau), Leer-
stand (schwarz), Kartengrundlage: © Stadt Nirnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung

im 1. OG (rot), Dienstleistungen/Gew erbe (dunkelgriin), Dienstleistung/Gew erbe und Wohnen (dunkelgriin mit gelben Strei-
fen), Restaurant/Bar (blau), gelb (Wohnen Kartengrundlage: © Stadt Nirnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungs-
verw atung

Innerhalb des Geltungsbereichs des BPs Nr. 3761 befinden sich Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude, eine Polizeidienststelle, ein Arztehaus, Einzelhandel, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stdrendes Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe, baurechtlich
genehmigte Spielhallen und ein groRes Parkhaus. Im Erdgeschoss ist,,Am Plarrer 29 und
31 Leerstand vorzufinden. Untergeordnet sind auch Wohnungen nur in den obersten Eta-
gen zu finden. Die Nutzungen entsprechen hier dem planungsrechtlich zulassigen Nut-
zungsspektrum in einem Kerngebiet. In den vom Plarrer abgewandten Bereichen — zu den
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BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

angrenzenden Mischgebieten, entlang der Gostenhofer Hauptstral3e hin — sind nur im Erd-
geschoss gewerbliche Nutzungen vorhanden. Hier befinden sich eine kerngebietstypische
Spielhalle und zwei Restaurants. In den vier Obergeschossen ist Wohnen in Form von
Geschosswohnungsbau vorzufinden. Dies entspricht nicht der Gebietseigenschaft eines
Kerngebietes. Daher wird hier Handlungsbedarf gesehen, die Art der Nutzungen anzupas-
sen.

Die baurechtlich genehmigten Spielhallen befinden sich an folgenden Adressen:

— Am Plarrer 33, 2 Spielhallen Uber zwei Geschosse (EG und 1.0G), (Kern-
gebiet), kerngebietstypische Vergnigungsstatte

— Gostenhofer Hauptstraf3e 22 (durch die Bebauungsplananderung zu-
kiinftiges Mischgebiet), kerngebietstypische Vergnigungsstatte

Am Plarrer sowie in der Gostenhofer Hauptstral3e befindet sich ein zentraler Versorgungs-
bereich (,C-Zentrum® Plarrer), der sich tber den BP hinweg noch weiter sudlich in die Gos-
tenhofer Hauptstral3e als auch weiter nach Osten erstreckt. Er deckt fast das gesamte Ge-
biet des Bebauungsplanes ab. Lediglich das grol3e Geschéftshaus in der Rothenburger
Stral3e und die untergeordnete Wohnbebauung in der Gostenhofer Schulgasse liegen au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Im naheren Umkreis des Geltungsbereichs befinden sich zudem mehrere schutzbeddirftige
Nutzungen fur Kinder und Jugendliche (vgl. Abb. 4). Durch den Ausschluss von weiteren
Spielhallen und von Wettbiros sollen diese Einrichtungen bestmaoglich vor negativen Ein-
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1.3.1.3. Verkehr

OPNV

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den wichtigen Verkehrsknotenpunkt Plarrer an. Die-
ser ist ein wichtiger Umsteigepunkt des OPNV, aber auch eine wichtige Zielhaltestelle fiir
Personen mit dem Ziel Innenstadt oder dem zentralen Versorgungsbereich am Plarrer.

Hier befinden sich Haltestellen aller drei U-Bahn-Linien, dreier Straf3enbahnlinien und
zweier Buslinien. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 23.07.2025 Uber das weitere Vor-
gehen zur Umgestaltung des Plarrers entschieden. Ausgangslange fur die Umbaumal3-
nahmen ist die notwendige Sanierung der Decke des U-Bahnbauwerks. Diese notwendige
MalRnahme wird daflr genutzt Verbesserung der Barrierefreiheit, Ma3nahmen zur Klima-
anpassung sowie Anpassungen der Verkehrsfilhrung von MIV und OPNV durchzufiihren
und dadurch die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum zu steigern. Auch die ful3laufige
Verbindung zwischen Gostenhof und Innenstadt soll verbessert werden.

Fahrrad

Auf der Rothenburger Stral3e istin beide Richtungen ein separater Fahrradweg vorhanden,
diese sollen durch derzeitige Stral3enbauarbeiten verbreitert werden. In der Gostenhofer
Hauptstral3e gibt es derzeit einen 2-Richtungs Fahrradweg. In der Sitzung des Verkehrs-
ausschusses vom 16.01.2025 wurde zudem der Stral3enplan Gostenhofer Hauptstral3e
beschlossen. Dieser sieht vor die Stral3e zu einer Fahrradstral3e umzubauen. Diese wei-
tere Verkehrsberuhigung des Bereiches, die Umgestaltung des Plarrers sowie die Arbeiten
an der Rothenburger Stral3e und damit eine einhergehende Aufwertung des 6ffentlichen
Raumes unterstitzen die stadtebaulichen Ziele der Bebauungsplananderung.

MV

Der Plarrer liegt am stdwestlichen Rand des Nirnberger Altstadtrings, zu dem der Spitt-
lertorgraben (von Nordosten) und der Frauentorgraben (von Osten) gehdren. Durch das
Aufeinandertreffen von vier wichtigen StralRen kommtes zu einem hohen Verkehrsaufkom-
men des motorisierten Individualverkehrs. Im sidlichen Bereich des BPs existiert zudem
ein groRes Parkhaus. Die Gostenhofer Schulstral3e endet in einer Sackgasse fur den MV,
die Durchbindung zur Elsnerstral3e ist nur zu Ful3, mit dem Rad oder fir die Feuerwehr
maglich.

Die verkehrliche Situation ist aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens am Knotenpunkt
Plarrer insgesamt stark vom MIV gepragt. Durch die Manahmen im o6ffentlichen Raum
soll dem entgegengewirkt werden und die Aufenthaltsqualitdt dadurch verbessert werden.

.3.1.4.  Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Der Geltungsbereich des BPs Nr. 3761 liegt im statistischen Bezirk 04 Gostenhof. Alle im
Folgenden genannten Werte beziehen sich auf das Erhebungsjahr 2024.

Gostenhof hat 9.241 Einwohnende. Im Vergleich zur Gesamtstadt ist hier der Anteil der
mannlichen Bevdlkerung auffallend (Gostenhof 54,9 %, Gesamtstadt 49,4 %). Dariiber
hinaus ist Gostenhof mit einem Anteil von 89,1 % an unter 65-jahrigen durch eine ver-
gleichsweisejunge Bevolkerungsstruktur gepragt (Gesamtstadt80 % unter 65 Jahre). Uber
die Halfte der Bevolkerung im Stadtteil sind Auslanderinnen und Auslénder (51 %). In der
Gesamtstadt liegt dieser Wert bei 27,9 %.

Die Arbeitslosenquote ist in Gostenhof mit 9,7 % deutlich hdher als die der Gesamtstadt
(5,6 %). Auffallend ist zudem, dass die Einwohnerzahl Gostenhofs im Zeitraum zwischen
2016 und 2024 insgesamt abgenommen hat (- 2,4 %), wahrend die Bevolkerungszahl der
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BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

Gesamtstadt im gleichen Zeitraum um 2,8 % angestiegen ist. Dies kann fur eine abneh-
mende Attraktivitat des Stadtteils sprechen.

Wirtschaftlich pragend fir das Plangebiet istder zentrale Versorgungsbereich ,Plarrer, der
im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Nirnberg als C-Zentrum eingeordnet
worden ist (vgl. Einzelhandelskonzept, Kurzfassung, S.25 ff.). Dieses wird unter Kapitel
1.3.3.3.b gesondert betrachtet.

.3.1.5. Natirliche Grundlagen / Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen
Zustands von Natur und Landschaft

Das gesamte Plangebiet ist extrem stark anthropogen Uberformt. Das Landschaftsbild ist
durch eine Vielzahl baulicher Strukturen gekennzeichnet. Die Nutzung fur Verkehr, Einzel-
handel, verschiedenste Gewerbebetriebe und Wohnen préagt den Bereich. Merkmale einer
urspringlichen Natur sind kaum zu erkennen. Die Flachen sind grof3tenteils vollversiegelt.
Lediglich Abstandsgrin sowie wenige festgesetzte StraRenbaume sind vorhanden.
Manche Dacher sowie Innenhéfe sind sparlich begrint. An einem Gebaude im Bereich der
Gostenhofner HauptstralRe existiert ein aktuelles Mauerseglervorkommen. Das Plangebiet
weist eine sehr hohe Belastung durch LA&rmimmissionen sowie Schadstoffe aus dem an-
grenzenden Verkehrsraum auf. Die bioklimatische Situation ist sehr ungtnstig.

1.3.2. PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

.3.2.1.  Planungsrechtliche Vorgaben

1.3.2.1.a. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
(FNP)

Im Flachennutzungsplan mitintegriertem Landschaftsplan (rechtswirksam seit 08.03.2006,
zuletzt geéndert am 24.09.2025) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3761
als gemischte Bauflache dargestellt.
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Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 3761 (rot) Kartengrundlage: © Stadt Nirnberg | Geobasisdaten
Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.3.2.1.b. Bebauungspléne und Veranderungssperren

Bebauungsplan

Der BP Nr. 3761 setzt ein Kerngebiet (MK) gem. BauNVO von 1962 fest. Dartber hinaus
trifft der Bebauungsplan Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung, zur Bauweise, zu den Nebenanlagen, zu abweichenden Abstandsflachen,
zur aulBeren Gestaltung der Nordseite der 8-geschossigen Bauanlage, zur Beteiligung an
der Gemeinschaftsgarage und den Gemeinschaftsstellplatzen, sowie zu den tberbauba-
ren Grundstucksflachen und zu den Verkehrsflachen.
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Abbildung 6: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3761 (Quelle: Stadt Niirnberg; Geobasisdaten: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung) Kartengrundlage: © Stadt Nurnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Verédnderungssperre

Am 19.12.2024 hat der Stadtplanungsausschuss die Veranderungssperre Nr. 92 ,Plarrer
Sud“ fur die Flurstiicke 91 (teilweise), 96/1, 96/2, 96/3, 96/4, 96/5, 100/2, 100/3, 100/5,
100/6, 100/8, 100/10, 115, 115/2, 115/3, 115/6, 115/7, 115/8 (teilweise), alle Gemarkung
Gostenhof erlassen. Diese trat mit der Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 1 vom
02.01.2025 in Kraft. Die Veranderungssperre soll die Planungsziele der Bebauungsplanan-
derung des BPs Nr. 3761 sichern. Die Veranderungssperre gilt nach ihrer Bekanntma-
chung zwei Jahre und kann ggf. um ein Jahr verlangert werden. Mit Bekanntmachung des
Bebauungsplans tritt sie aul3er Kraft.

1.3.2.1.c. Zulassigkeit von Bauvorhaben

Im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 3761 erfolgt die planungsrecht-
liche Beurteilung von Vorhaben nach § 30 Abs. 1 BauGB. Demnach ist ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widerspricht und die Er-
schlieBung gesichert ist.

1.3.2.2.  Fachplanungsrecht

[.3.2.2.a. Naturschutz
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Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile und Na-
turdenkmaéler sowie Wasserschutzgebiete und FFH- oder SPA-Gebiete sind im Geltungs-
bereich nicht vorhanden. Innerhalb des Planungsgebiets sind keine nach 8§ 30 BNatSchG
i.V.m. Art. 23 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) geschiitzten Vegetationsbe-
stande dokumentiert.

1.3.2.2.b. Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale, Einzeldenkmale oder Gebaude, die unter En-
sembleschutz stehen, vorhanden. Das gesamte Plangebiet gehort zur archéologischen
Verdachtsflache Altort Gostenhof sowie Verdachtsort fur friihneuzeitliche Bestattungen. Es
gilt der Erlaubnisvorbehalt gem. Art. 7 Abs. 4 BayDSchG sowie die Meldepflicht gem. Art. 8
Abs. 1 und 2 BayDSchG.

1.3.3. SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

.3.3.1. Infrastrukturelle Bedarfssituation

Durch das Bauleitplanverfahren wird die infrastrukturelle Bedarfssituation nicht verandert,
da keine wesentliche Anderung in Art und Umfang von bestehenden Nutzungen angestrebt
wird.

1.3.3.2.  Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich, bis auf die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, in privatem Eigentum.

1.3.3.3.  Kommunalpolitische Grinde / sonst. Stadtratsbeschliisse
1.3.3.3.a. Vergnlgungsstattenkonzept

Das Vergnugungsstattenkonzept stellt ein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauli-
ches Konzept dar und ist gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen zu berlcksichtigen und kann zur Durchsetzung der stadtebaulichen Ordnung
als Grundlage fiir eine Anderung bestehender Bebauungspldne herangezogen werden.

Das gesamtstadtische Vergnlgungsstattenkonzept untersucht Spielhallen, aber auch
stadtebaulich &hnlich zu bewertende Wettbiros in einen stadtebaulichen Kontext. Ziel des
Vergnigungsstattenkonzepts ist es, Zulassigkeitsbereiche zu definieren, in denen eine An-
siedlung dieser Nutzungen den Entwicklungszielen der Stadt Nirnberg und den Schutz-
zielen nicht entgegenstehen, aber auch Bereiche aufzuzeigen, wo Handlungsbedarf i.S.v.
bauplanungsrechtlichen Regelungen zum Ausschluss erfolgen sollte. Die Umsetzung er-
folgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Eine Haufung von Spielhallen im Stadt-
gebiet wurde bei der Bestandsaufnahme fir das Vergniigungsstattenkonzept insbeson-
dere an den Radialen Bucher Stral3e, Bayreuther Straf3e, Schweinauer Hauptstral3e und
Further Stral3e, den Tangentialen Pirckheimerstral3e, Bereich Wdlckernstral3e, Frauentor-
graben und ,Am Plarrer” festgestellt.

Im Gebiet am und um den Plarrer wurde durch das Vergnigungsstattenkonzept eine Hau-
fung von Spielhallen und Wettbiros festgestellt. Diese Haufung wurde aufgrund der Ver-
dréangung von Einzelhandel und Dienstleistungen und einem madglichen Imageverlust des
Gebiets als nicht vertraglich eingestuft (vgl. Vergniigungsstattenkonzept Langfassung, S.
149). Zudem wurden fir das Gebiet am und um den Plarrer sogenannte ,Trading-Down-
Tendenzen®, Leerstande, mogliche weitere Spielhallenstandorte in der Umgebung und da-
mit ein dringender Handlungsbedarf festgestellt.
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Sogenannte , Trading-Down-Tendenzen“ fihren zu stadtebaulich-funktionalen Stérwirkun-
gen, wie:
¢ Verdrangung von bestehenden und kinftigen gebietstypischen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben
e Einschrénkung der Angebotsvielfalt
Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges
Imageverlust des Umfeldes

Zur Erhebung und Bewertung der Spielhallen und Wettbtiros, wurde auf gesamtstadtischer
Ebene ein Vergnugungsstattenkonzept erarbeitet und in der Sitzung des Stadtrats am
26.10.2016 beschlossen. Die Erhebung aus dem Vergnugungsstattenkonzept wurde fur
das Gebiet innerhalb der Straf3en ,Am Plarrer”, Zeltnerstralle, Kohlenhofstra3e, Bauern-
gasse und Rothenburger Stral3e im Juli 2024 Uberprift und angepasst. Die Erhebung
wurde im Februar 2026 noch einmal verifiziert. In diesem Bereich befindet sich auch der
BP Nr. 3761. Die aus der Bestandsaufnahme festgestellten Nutzungen stitzen die Er-
kenntnisse aus dem Vergnigungsstéattenkonzept, da in diesem Bereich trotz einer leichten
Reduzierung von Spielhallen weiterhin eine Haufung von Spielhallen und Wettbilros zu
verzeichnen ist und die festgestellten sogenannten ,Trading-Down-Tendenzen® weiterhin
bestehen. Trotz einzelner Verénderungen im Bestand ist weiterhin ein Funktionsverlust im
kleinteiligen Gewerbe- und Dienstleistungsbestand erkennbar und es zeigen sich stadte-
bauliche Qualitatsdefizite — wie ein riicklaufiges Angebotsniveau, schrumpfende Bevolke-
rungsanzahl im Stadtteil, anhaltende Leerstande und eine geringere Aufenthaltsqualitét im
offentlichen Raum.

1.3.3.3.b. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nurnberg

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

Ziele des Einzelhandelskonzeptes sind unter anderem der Erhalt der polyzentralen Versor-
gungsstrukturen zur Versorgung der Bevolkerung mit moglichstkurzen Wegen (vgl. Einzel-
handels- und Zentrenkonzept, Kurzfassung, S. 18 ff.). Damit soll gewahrleistet werden,
dass auch Menschen, die aus gesundheitlichen, finanziellen oder sonstigen Grinden we-
niger mobil sind, einen guten Zugang zu einer Nahversorgung erhalten. Insbesondere die
C-und D-Zentren sollen kunftig weiter gestarkt werden. Weiterhin sollen die Zentren durch
das konzeptionell stringente Handeln der Stadt Nirnberg auf Grundlage des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts vor ,unfairem Wettbewerb“ geschitzt werden.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nirnberg wurden die Situation des Ein-
zelhandels in Nidrnberg analysiert und Entwicklungsziele aufgestellt. Das Gebiet um den
Plarrer wurde als C-Zentrum der zentralen Versorgungsbereiche bestimmt. Neben der
selbstbindenden Wirkung dieses Konzepts fur die Stadt Nurnberg (siehe
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB), wird dem Erhalt, der Erneuerung, der Fortentwicklung und der
Anpassung der Funktion von zentralen Versorgungsbereichen im BauGB ein besonderer
Stellenwert beigemessen (siehe 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Im Rahmen des Vergnigungsstattenkonzepts wurde festgestellt, dass im Fall des gesam-
ten Gebiets am und um den Plarrer von den Spielhallen und Wettbiros ein negativer Ein-
fluss auf den zentralen Versorgungsbereich ausgeht (vgl. Vergnigungsstattenkonzept,
Langfassung: S. 149).
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Abbildung 7: Geltungsbereich BP Nr. 3761 (orange) zentraler Versorgungsbereich C-Zentrum Plérrer (rote Umrandung)
(Quelle: Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Niirnberg; Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regio-
nalentw icklung, 2012); Kartengrundlage: © Stadt Nurnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung

1.4. PLANUNGSKONZEPT

1.4.1. STADTEBAULICHES KONZEPT

Ziel der Anderung des BP ist es, den Bebauungsplan an die tatséchliche Gegebenheit
anzupassen und die bestehenden Nutzungsstrukturen sowie den zentralen Versorgungs-
bereich zu erhalten und zu starken (vgl. 81 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Anpassungen der Baustruktur

Zur Wiederherstellung der stadtebaulichen Ordnung soll die stadtebauliche Struktur an den
vorhandenen Bestand angepasst werden. Zwar entstand ein Grof3teil der Struktur in den
1960er/70er Jahren, dennoch hat sich in den vergangenen funf Jahrzenten seit in Krafttre-
ten des Bebauungsplans die stadtebauliche Kubatur und Nutzung des Plangebiets verén-
dert. Beispielsweise stammt der Gebaudekomplex zwischen der Rothenburger StralRe und
Gostenhofer Schulgasse aus dem Jahr 1997 und widerspricht teilweise den Festsetzungen
des Bebauungsplans. Hier wird die Bebauungsplananderung genutzt, diese Diskrepanz zu
beheben und die tatséachliche bauliche Situation planungsrechtlich zu sichern. Hierftr wer-
den die Uberbaubaren Grundsticksflachen und Geschossigkeiten angepasst. So wird der
Bestand gewdirdigt und mogliche zukinftige Veranderungen an der Bausubstanz geregelt.

Der Bestandsbebauungsplan setzt fir die Bebauung entlang der Gostenhofer Schulgasse
eine maximale Anzahl von drei Geschossen fest. Die gebaute Struktur Ubersteigt diese
Geschossigkeit zu grof3en Teilen. Das Wohngebaude, welches sich zu einem kleinen Teil
im Geltungsbereich des BP Nr. 3671 befindet, wurde mit vier Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss realisiert. Der Gebauderiegel zwischen der Rothenburger Straf3e und der
Gostenhofer Schulgasse erstreckt sich als Verlangerung der Bebauung entlang der Rot-
henburger Stral3e Uber sechs Geschosse. Nur in dem Zugangsbereich dieses Gebaudes
wird die maximale Anzahl von drei Vollgeschossen eingehalten (vgl. Kapitel 1.6.2).
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Im Bereich des bestehenden Parkhauses wird die zulassige Geschossigkeit auf drei Voll-
geschosse angehoben. Dadurch soll die Mdglichkeit geschaffen werden, den Standort bei
einer zukinftigen Nutzungsanderung (z.B. Dienstleistungs- und Wohnstandort) flexibel und
im Sinne eines zukunftsorientierten, stadtebaulich vertréglichen Entwicklungskonzepts
ausnutzen zu kdnnen.

Anpassung Art der Nutzung

Die unter Kapitel 1.3.1.2 aufgezeigte heterogene Nutzungsstruktur soll durch die stadte-
baulichen Anpassungen gestéarkt werden. Es wird neben dem vorhandenen Kerngebiet ein
Mischgebiet festgesetzt (vgl. Kapitel 1.3.1.2 und Kapitel 1.6.1). Im Kerngebiet wird die
Wohnnutzung eingeschrankt, um die Eigenschaften des Kerngebiets und die Entwick-
lungsmoglichkeiten der sich dort befindlichen Nutzungen zu sichern, vgl. Kapitel 1.6.1.1.
Durch diese Anpassung wird die stadtebauliche Ordnung wiederhergestellt und die Be-
standsstruktur geschutzt.

Ausschluss von Spielhallen und Wettbiros im MK und Ml

Der Plarrer und seine Umgebung sollen als Ort von geschichtlicher und stadtebaulicher
Bedeutung stadtebaulich aufgewertet werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB). Im Geltungs-
bereich des BP Nr. 3761 sind bereits sogenannte ,Trading-Down-Tendenzen®, welche
durch eine Haufung von Spielhallen und Wettbiros entstehen konnen erkennbar. Diese
Tendenzen zeigen sich unter anderem durch den gefestigten Imageverlust des Gebiets,
welches sich auch durch einen leichten Bevolkerungsrickgang im Viertel zu verzeichnen
ist (vgl. Kapitel 1.3.1.4.) sowie dem anhaltenden Leerstand und der Tendenz zur Verdran-
gung von etabliertem und gebietstypischem Einzelhandel und Dienstleistungen im Versor-
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gungsbereich C ,Plarrer®. Auch sollen negative Auswirkungen auf schitzenswerte Nutzun-
gen in der Umgebung verhindert werden. Zu diesem Zweck werden im gesamten Pla-
nungsgebiet Spielhallen und Wettbiros ausgeschlossen.

Die vorhandenen Leerstande im Gebiet begiinstigen zudem die Ansiedlung weiterer Nut-
zungen, die nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen vereinbar sind. Dies kann einen
sogenannten ,Trading-Down*“-Effekt verstarken, bei dem die Angebotsvielfalt im Quartier
zurlckgeht und das Gebiet an Attraktivitat verliert. Gesellschaftliche Vorbehalte gegeniber
einer Haufung von Spielhallen und Wettbiros fuhren héufig zu einem Imageverlust des
Gebiets, der sich stadtebaulich durch die Meidung des 6ffentlichen Raums und einen pas-
siven Verdrangungseffekt bemerkbar macht.

Durch den Ausschluss weiterer Spielhallen und Wettbiros im gesamten Plangebiet soll die
nachteilige Haufung von diesen Vergnigungsstatten verhindert und damit die vorhandene
Funktion des Gebiets geschitztwerden. Die Qualitat des 6ffentlichen Raums, die unter der
mangelnden Gestaltung der Schaufenster von Spielhallen und Wettbiros leidet, soll ver-
bessert werden. Somit soll eine weitere Beeintrachtigung des schiitzenswerten Stadtein-
gangs am Plarrer vermieden werden. Das Bodenpreisgefiige und die Funktion des zentra-
len Versorgungsbereichs sollen geschiitzt werden. Ebenso wird durch den Ausschluss die
vorhandene Wohnnutzung im Ml sowie die anderen schitzenswerten Nutzungen in der
Umgebung geschutzt (vgl. Abb. 4).

Im Rahmen der Empfehlung des Vergniigungsstattenkonzepts trifft die Anderung des vor-
liegenden Bebauungsplans ausschlie3lich Regelungen zu den Nutzungen von Spielhallen
und Wettburos. Fir das verbleibende Spektrum der Vergniigungsstatten (insbesondere
Diskotheken, Tanzlokale, Varietés, Nachtbars, aber auch Rotlichtangebote) besteht fiir das
Plangebiet derzeit kein planungsrechtlicher Regelungsbedarf.

Stadtebauliche Kenndaten

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,85 ha. Auf etwa 50 % der Flache
im Geltungsbereich sind Verkehrsflachen festgesetzt. Aus dem vorliegenden Planungs-
konzept zur Bebauungsplandnderung ergeben sich damit folgende Flachen im Einzelnen:

FlachengrofRe durch BP-

Flachenbezeichnung FlachengrofRe zuvor

Anderung
Bauland Kerngebiet MK ca. 8.160 m2 ca. 7630 m2
Bauland Mischgebiet Ml ca. 950 mz -
Verkehrsflachen ca. 9.440 m? ca. 10.920 m?
Flache ohne Festsetzung ca. 240 mz -

1.4.2. SPIELHALLEN IM BESTAND

Aktuell bestehende Spielhallen, die baurechtlich und gliickspielrechtlich genehmigt sind,
genieRen Bestandsschutz. Jegliche Anderungen der Nutzung, VergrofRerungen der Nut-
zungsflachen oder sonstige bauliche Veranderungen fuhren jedoch zum Verlust dieses
Schutzstatus. Weitere Ansiedlungen von Spielhallen und Neuansiedlung von Wettbiros
werden durch den Bebauungsplan ausgeschlossen. Wettbiros werden, obwohl keine der-
zeit davon im Geltungsbereich vorhanden sind, ausgeschlossen, da sie hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Wirkung mit Spielhallen vergleichbar sind.
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1.4.3. GENDER UND DIVERSITY

Die festgesetzten Ausschlisse von Spielhallen und Wettbiros im Plangebiet haben auch
Auswirkungen auf Gender- und Diversity-Belange. Untersuchungen und Erfahrungswerte
zeigen, dass eine Haufung von Vergnigungsstatten wie Spielhallen und Wettbiros oft mit
einer einseitigen Nutzung des oOffentlichen Raums einhergeht, die bestimmte Bevolke-
rungsgruppen — insbesondere Frauen, altere Menschen, Jugendliche und marginalisierte
Gruppen —in ihrer Teilhabe einschranken kann.

Durch die planerische Begrenzung dieser Nutzungen wird der offentliche Raum zwischen
Plarrer, Rothenburger Strafl3e und Gostenhofer Hauptstral3e als sozialer Begegnungsraum
gestarkt und bleibt fur alle Menschen zuganglich und attraktiv. Die angestrebten stadte-
baulichen MalZnahmen im 6ffentlichen Raum bekraftigen hier auch die Bebauungsplanén-
derung. Die Vermeidung weiterer sogenannten ,Trading-Down-Prozessen® tragt dazu bei,
die Angebotsvielfalt zu erhalten und die Aufenthaltsqualitét zu verbessern. Dies fordert eine
gleichberechtigte Nutzung des Stadtraums und wirkt der Entstehung von sogenannten
,<Angstraumen®“ entgegen, die insbesondere fur vulnerable Gruppen eine nicht sichtbare
Barriere darstellen konnen.

Die Sicherung eines hochwertigen und vielfaltig genutzten Gebietes unterstitzt somit aktiv
die Ziele einer inklusiven Stadtentwicklung. Sie tréagt dazu bei, dass sich Menschen unab-
héngig von Geschlecht, Herkunft, Alter oder sozialem Hintergrund sicher und willkommen
fuhlen. Die MalRnahme stehtim Einklang mit den Grundséatzen einer gendergerechten und
diversitatssensiblen Planung.

1.5. AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELTBELANGE

Durch die Anderung des BPs Nr. 3761 wird die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet
angepasst. Zum einen werden die Wohnnutzung und das Nutzungsspektrum von Vergni-
gungsstatten im Kerngebiet eingeschrankt. Zum anderen wird im stdlichen Teilbereich des
Plangebietes ein Mischgebiet festgesetzt, um die bestehende Wohnnutzung im Oberge-
schoss zu sichern. Das Planvorhaben verursacht keine Anderung der zulassigen Larmim-
missionen und -emissionen.

Des Weiteren wird das Mal3 der baulichen Nutzung angepasst. Zum einen wird die Ge-
schossigkeit an den aktuellen Bestand angeglichen. Zum anderen wird im sudlichen Be-
reich des Kerngebietes die Baugrenze erweitert und somit an die aktuell bestehenden Ge-
baude angepasst. Mit dieser geringfligigen Baurechtschaffung von ca. 275 m? geht keine
zusatzliche Flacheninanspruchnahme oder -versiegelung einher, da die Flachen bereits
vollstandig Uberbaut sind. Eingriffe in Vegetationsbestdnde oder andere umweltfachlichre-
levante Strukturen werden durch die Planung ebenfalls nicht vorbereitet.

Es kann demnach festgestellt werden, dass durch die Anderung des Bebauungsplans in
Bezug auf die einschlagigen Umweltbelange (Flache, Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere, bi-
ologische Vielfalt, Landschaft, menschliche Gesundheit, Klima und Luft) keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.

1.6. ERFORDERLICHEFESTSETZUNGEN, KENNZEICHNUNGEN UND HIN-
WEISE

1.6.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der § 3 Nr. 1 der Bebauungsplan-Satzung wird gestrichen und durch Art. 1 Nr. 1.1 bis 1.6
der Anderungssatzung ersetzt. In diesem Abschnitt werden die Gebietsdefinitionen fur das
Kerngebiet (MK) und das Mischgebiet (MI) festgelegt. Dabei werden die jeweils zuldssigen,
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ausnahmsweise zulassigen sowie unzulassigen Nutzungen aufgelistet. Diese Festsetzun-
gen erfolgen auf Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter Bertcksichtigung der ange-
strebten Nutzungsziele.

.6.1.1. Kerngebiet

Kerngebiete sind gemaf § 7 BauNVO vorrangig fur zentrale stadtische Funktionen vorge-
sehen, insbesondere fir Handels-, Dienstleistungs-, Biro- und Verwaltungsnutzungen so-
wie kulturelle Einrichtungen. Sie dienen der Sicherung und Entwicklung urbaner Versor-
gungsstrukturen und zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitat und eine funktio-
nale Mischung aus nicht stérenden gewerblichen Nutzungen aus.

Im Kerngebiet sind Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Vergnligungsstatten, bis auf Spielhallen und
Wettburos, allgemein zulassig. Ebenso diirfen sich Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhau-
sern und GrolR3garagen und Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter ansiedeln. Wohnungen sind ab dem dritten Oberge-
schoss allgemein zulassig. Diese geschossweise Festsetzung kann nach
8 7 Abs. 4 BauNVO getroffen werden und soll fur eine langfristige Wahrung des Gebiets-
charakters des Kerngebietes sorgen. So ist es weiterhin moglich untergeordnet Wohnun-
gen anzusiedeln und gleichzeitig den zentralen Versorgungsbereich zu sichern.

Ausnahmsweise Zuldssigkeit Wohnen

Eine allgemeine Zulassigkeit von Wohnnutzung tber alle Geschosse im Gebiet wider-
spricht dem Charakter eines Kerngebiets, da Wohnnutzungen in der Regel ein hoheres
Mal3 an Schutzbedurftigkeit gegentiber Immissionen aufweisen und damit potenzielle Nut-
zungskonflikte mit den pragenden gewerblichen Funktionen entstehen kénnen. Zudem
kann eine flichendeckende Wohnnutzung die stadtebauliche Zielsetzung eines wirtschaft-
lich aktiven zentralen Versorgungsbereich beeintrachtigen.

Aus diesem Grund sind Wohnungen im Kerngebiet nur ab dem dritten Obergeschoss all-
gemein zulassig und in dem ersten und zweiten Obergeschoss nur ausnahmsweise zulas-
sig. Im Erdgeschoss sind Wohnungen nicht - auch nicht ausnahmsweise - zulassig. Diese
Einschrankung dient dem Erhalt der funktionalen Ausrichtung des Gebiets und verhindert
eine weitere schleichende Umwandlung in ein Mischgebiet, die langfristig zu einer Schwa-
chung der zentralen Versorgungsfunktion fihren koénnte.

Ausschluss von Nutzungen im Kerngebiet

Im Kerngebiet sind Spielhallen, Wettbiros und Tankstellen nicht - auch nicht ausnahms-
weise - zulassig.

Mit der Festsetzungwird erreicht, dass sichim Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
Spielhallen und Wettbiros ansiedeln kénnen. Damit wird der Katalog der zuléssigen Nut-
zungen, der sich aus § 7 BauNVO ergibt, gem. 8 1 Abs. 9 BauNVO eingeschrankt. Nach
81 Abs. 9 BauNVO kann aus besonderen stadtebaulichen Griinden im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder aus-
nahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen zulassig oder nicht zulassig
sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Planerische Grundlagen sind das in Kapitel 1.3.3.1 vorgestellte Vergniigungsstatten- sowie
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Die Feinsteuerung ist aufgrund folgender beson-
derer stadtebaulicher Griinde notwendig:
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e Sicherung des zentralen Versorgungsbereich C ,Plarrer*

e \erhinderung von einem sogenannten ,Trading-Down-Effekt® (vgl. Kapitel
1.3.3.3.a) und der Verdrangung von etabliertem Gewerbe

e Schutz der sensiblen Nutzungen in den angrenzenden Misch- und Kernge-
bieten

Damit soll die stadtebaulichen Funktionen des Quartiers gesichert werden. Die gezielte
Steuerung dieser Nutzungen dient der Erhaltung einer ausgewogenen Nutzungsmischung,
der Vermeidung stadtebaulicher Konflikte sowie der Sicherung der Aufenthaltsqualitat im
Umfeld sowie sensibler Nutzungen wie Wohnen und sozialer Infrastruktur (vgl. Kapitel
1.3.1.2). Die Einschrankung des Nutzungsspektrums von Spielhallen und Wettburos tragt
dazu bei, negative Auswirkungen auf die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum sowie
die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs ,Plarrer zu vermeiden.

Im zukinftigen Kerngebiet sind zwei kerngebietstypische Spielhallen in Form einer Dop-
pelspielhalle vorhanden (Am Plarrer 33). Bereits dies reicht aus um einen sogenannten
», Trading-Down-Effekt” auszuldsen, da sich die stadtebaulichen Wirkungen von Spielhallen
nicht linear, sondern kumulativ verstarken. Eine Doppelspielhalle erzeugt eine deutlich
wahrnehmbare Nutzungsdominanz, die das Umfeld pragt und zu einer Abwertung des Ge-
biets beitragt. Die Attraktivitat fur kleinteiligen Handel, Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote sinkt, was auch der benachbarte Leerstand zeigt. Auch nimmt die die sozi-
ale Kontrolle im offentlichen Raum ab. Hinzu kommt, dass der erforderliche Abstand zwi-
schen Spielhallen untereinander sowie zu der im angrenzenden zukinftigen Mischgebiet
gelegenen Spielhalle nicht eingehalten wird. Die rdumliche Nahe verstarkt die stadtebauli-
chen und funktionalen Konflikte zusatzlich, da sich die Nutzungsintensitaten tberlagern
und ein lokales Cluster entsteht, das dem Ziel einer ausgewogenen Nutzungsstruktur wi-
derspricht.

Durch die Festsetzung wird eine weitere funktionale Verschiebung innerhalb des Quartiers
verhindert und die langfristige stadtebauliche Stabilitdt gesichert. Es besteht aufgrund des
Leerstandes in zwei Einheiten im Erdgeschoss auch die konkrete Moglichkeit der Ansied-
lung einer solchen Nutzung. Der generelle Ausschluss von Vergniigungsstatten wirde den
Gebietscharakter des Kerngebiets zu sehr einschranken. Der Ausschluss der Unterart
(Spielhallen und Wettbilros) begriindet sich in den damit verbundenen negativen Einflis-
sen auf die stadtebauliche Funktion. Die stadtebauliche Unvereinbarkeit von bestimmten
Stadtraumen und Vergnlgungsstatten hat unterschiedliche Ursachen. Vergniugungsstat-
ten, wie zum Beispiel Nachtbars oder Diskotheken, sind in Bezug auf den sogenannten
» 1rading-Down-Effekt” als weniger problematisch einzuschatzen. Eine vertrégliche Einbin-
dung dieser Nutzungsarten kann vor allem unter Berticksichtigung des Immissionsschut-
zes und anderen stadtebaulichen Belangen ausreichend auf der Ebene der Baugenehmi-
gung geregelt werden.

.6.1.2. Mischgebiet

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung wird fir den Bereich zwischen Gostenhofer
Schulstral3e und Gostenhofer Hauptstral3e eine Anpassung der Gebietskategorie von ei-
nem Kerngebiet gemafl § 7 BauNVO zu einem Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO vorge-
nommen. Diese Anderung ist erforderlich, da die tatsachliche Nutzungssituation nicht mehr
dem Charakter eines Kerngebiets entspricht (vgl. Abb.1).

In diesem Bereich findet eine gewerbliche Nutzung tiberwiegend nur in den Erdgeschossen
statt, wahrend die oberen Geschosse uberwiegend wohnwirtschaftlich genutzt werden.
Diese Nutzungsmischung entspricht dem Typus eines Mischgebiets, in dem Wohnen und
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nicht storendes Gewerbe gleichberechtigt nebeneinander zuléassigsind. Die bisherige Aus-
weisung als Kerngebiet, das vorrangig fur zentrale stadtische Funktionen vorgesehen ist
und Wohnnutzung nur ausnahmsweise zulasst, steht im Widerspruch zur faktischen Nut-
zung.

Zudem wirkt die Gostenhofer Schulstral3e als stadtebauliche Abgrenzung und trennt das
Mischgebiet raumlich und funktional vom angrenzenden Kerngebiet ab. Auch schliel3t sich
das faktische Mischgebiet im Geltungsbereich des einfachen BPs Nr. 4674 direkt an das
neue Mischgebiet an. Dies bestarkt die Weiterfihrung des Mischgebiets in diesem Bereich
und ermdoglicht eine planungsrechtliche, konsequente Klarstellung.

Im Mischgebiet sind Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuléssig. Ausnahmsweise sind Vergni-
gungsstatten (ausgenommen Spielhallen und Wettbiros) im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassig. Diese ausnahmsweise Zulassigkeit folgt dem Gebiets-
charakter eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO.

Ausschluss von Nutzungen im Mischgebiet

Im Mischgebiet sind Spielhallen, Wettbiros, Gartenbaubetrieb und Tankstellen nicht - auch
nicht ausnahmsweise - zulassig. Mit der Festsetzung wird erreicht, dass sich auch im
Mischgebiet keine weiteren Spielhallen und Wettburos ansiedeln kénnen. Damit wird der
Katalog der zulassigen Nutzungen, der sich aus 8§ 6 BauNVO ergibt, gem. 8§81
Abs. 9 BauNVO eingeschrankt. Nach § 1 Abs. 9 BauNVO kann aus besonderen stédte-
baulichen Griinden im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten der in
den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen An-
lagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen.

Planerische Grundlagen sind das in Kapitel 1.3.3.1 vorgestellte Vergniigungsstatten- sowie
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Die Feinsteuerung ist aufgrund der gleichen be-
sonderen stadtebaulichen Griinde wie unter Kapitel 1.6.1.1 notwendig. Zusatzlich ist im
Mischgebiet der Schutz der Wohnnutzung als besonderer stadtebaulicher Grund zu nen-
nen, denn im Gegensatz zum Kerngebiet dient das Mischgebiet gleichwertig dem Wohnen
und gewerblichen Nutzungen. Damit soll die stédtebaulichen Funktionen des Quartiers ge-
sichert werden. Die gezielte Steuerung dieser Nutzungen dient der Erhaltung einer ausge-
wogenen Nutzungsmischung, der Vermeidung stadtebaulicher Konflikte sowie der Siche-
rung der Aufenthaltsqualitat im Umfeld sowie sensibler Nutzungen wie Wohnen und sozi-
aler Infrastruktur (vgl. Kapitel 1.3.1.2).

Der generelle Ausschluss von Vergnigungsstatten wirde den Gebietscharakter des
Mischgebiets zu sehr einschranken, daher bleiben andere Unterarten von Vergniigungs-
statten ausnahmsweise zulassig. Der Ausschluss der Unterart (Spielhallen und Wettbiros)
begriindet sich in den damit verbundenen negativen Einflissen auf die stadtebauliche
Funktion. Die stadtebauliche Unvereinbarkeit von bestimmten Stadtraumen und Vergnu-
gungsstatten hat unterschiedliche Ursachen. Vorhandene Vergnigungsstatten wie zum
Beispiel ein Escape-Room (MI) oder Diskotheken (MK) sind in Bezug auf den sogenannten
, 1 rading-Down-Effekt“ weniger problematisch einzuschatzen. Eine vertragliche Einbindung
dieser Nutzungsarten kann vor allem unter Beriicksichtigung des Immissionsschutzes und
anderen stadtebaulichen Belangen ausreichend auf der Ebene der Baugenehmigung ge-
regelt werden. Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass gebietsfremder Ziel-
und Quellverkehr, der bei den ausgeschlossenen Nutzungen in gréRerem Umfang zu er-
warten ware, weitgehend vermieden wird. Zudem soll durch den Ausschluss von Tankstel-
len verhindert werden, dass sich Betriebe ansiedeln, die aufgrund ihrer Nutzungsart und
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des damit verbundenen Verkehrsaufkommens Probleme fur die vorhandene Wohnnutzun-
gen verursachen kénnten. Auf3erdem wiirde der Flachenbedarf solcher Betriebe auf den
Grundstiicken des Mischgebiets nicht gedeckt werden koénnen.

1.6.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich nach § 3 Nr. 2 der Bebauungsplansatzung aus
der Uberbaubaren Grundstiucksflachen in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse und
der GroRRe der Baugrundstiicke. Diese Festsetzungsmethodik wird durch die Bebauungs-
plandnderung nicht angepasst.

Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse

Nach § 16 BauNVO koénnen zur Bestimmung der Zahl der Geschosse z.B. eine bindende
Anzahl an Geschossen oder auch ein Hochstmal festgelegt werden. Die Anzahl der Voll-
geschosse wird zu gro3en Teilen beibehalten, in bestimmten Bereichen wird sie auf den
aktuellen Gebaudebestand angeglichen. Die Anzahl der Vollgeschosse im sudlichen Teil
des Kerngebiets — zwischen Gostenhofer Schulgasse und Rothenburger Stral3e — werden
an die bestehende Gebaudestruktur angepasst. Konkret bedeutet dies:

o Die Festsetzung von einem Geschoss zwischen den dreigeschossigen Bereichen
im Blockinnenbereich wird entfernt, da diese nicht der Bestandsstruktur entspricht
(vgl. Abb. 9 links),

o der bestehende Gebauderiegel, der sich zwischen den beiden Stral3en erstreckt,
wird mit einer bindenden Geschossigkeit von sechs Vollgeschossen statt zuvor drei
Stockwerken festgesetzt.

o Entlang der Gostenhofer Schulgasse wird fiir das Wohngebaude die Geschossig-
keit von drei auf vier erhéht, um auch hier das bestehende Gebaude abzubilden.

o Die Anzahl der Vollgeschosse im Bereich des Parkhauses wird auf drei erhéht.

Durch diese MaRnahme wird im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan eine hohere
Anzahl an Vollgeschossen ermdglicht. Diese dienen der Sicherung des Bestands und
schaffen eine klare baurechtliche Grundlage flr zukiinftige Umbauten und Nutzungsande-
rungen.

Abbildung 9 Vergleich Festsetzungen Geschossigkeit und iberbaubare Grundstiicksflache; Kartengrundlage: © Stadt
Nurnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.6.3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Im Zuge der Bebauungsplandnderung wurden die festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachenmit der tatsachlichrealisierten Bebauung abgeglichen. Dabei wurden Abwei-
chungen festgestellt, weshalb eine Anpassung der tberbaubaren Grundstticksflachen er-
forderlich ist.

Baugrenzen

Die Baugrenzen im stdlichen Teil des Kerngebiets — zwischen Gostenhofer Schulgasse
und Rothenburger Stral3e — werden an die bestehende Geb&udestruktur angepasst. Kon-
kret bedeutet dies:

» Die Baurdume entlang der genannten Straf3en werden in ihrer Tiefe erweitert.

o Der bestehende Gebauderiegel, der sich zwischen den beiden StralRen erstreckt,
wird vollstandig in die neuen Baugrenzen aufgenommen.

Durch diese Manahme wird im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan eine gré3ere
Uberbaubare Grundstucksflache ermdglicht (ca. 275 m?). Die neuen Baugrenzen dienen
der Sicherung des Bestands und schaffen eine klare baurechtliche Grundlage fur zukinf-
tige Umbauten und Nutzungsénderungen.

Die Anpassung der tberbaubaren Grundstiicksflache orientiert sich am baulichen Bestand
und fuhrt lediglich zu einer geringfiigigen Erweiterung. Diese Anderung hat keinen Einfluss
auf den Gebietscharakter des Kerngebiets (MK), da die wesentlichen Merkmale — wie Nut-
zungsstruktur, bauliche Dichte, stadtebauliche Funktion und gestalterische Qualitat — un-
verandert bleiben.

Die Erweiterung erfolgt im Rahmen der bestehenden stadtebaulichen Ordnung und dient
der baulichen Klarstellung und Rechtsvereinheitlichung, insbesondere im Hinblick auf Be-
standsgebédude, die bislang aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen lagen. Die Anpas-
sung schafft eine planungsrechtliche Ubereinstimmung mit der tatséchlichen Nutzung,
ohne neue stadtebauliche Impulse zu setzen oder die zulassige Nutzung wesentlich zu
verandern. Die Belange der Grundstuckseigentiimer- und Eigentimerinnen werden durch
diese Anderung nicht negativ berthrt. Vielmehr wird durch die Anpassung Rechtssicherheit
geschaffen und eine flexible Nutzung der Grundstiicke ermdglicht — ohne nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umgebung zu verursachen.
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Abbildung 10: Mehrung an uberbaubarer Grundstuicksflache (blau); Kartengrundiage: © Stadt Nirnberg | Geobasisdaten
Bayerische Vermessungsverw atung
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1.6.4. ABSTANDSFLACHEN

Die abweichenden Abstandsflachen werden in § 3 Nr. 5 der Bebauungsplansatzung gere-
gelt. Da diese Festsetzung nach heutigem Rechtsstand gemaR §9 Abs. 1 Nr.2a BauGB
anders zu formulieren ist und die bisherigen Satze 2 und 3 aufgrund der BP-Anderung ent-
fallen konnen, wird § 3 Nr. 5 der Bebauungsplansatzung durch die Anderungsatzung ent-
sprechend neu gefasst.

Im Geltungsbereich gelten die Festsetzungen des Art. 6 BayBO in Verbindung mit§ 1 der
Abstandsflachensatzung (AFS) der Stadt Nurnberg, sodass jeweils ausreichende Bellf-
tungs- und Belichtungsmaglichkeiten notwendiger Fenster von schutzwirdigen Aufent-
haltsrdumen gegeben sind.

Es wird nur noch eine Abweichung formuliert, die vom Sinne her, bereits im Bestandbe-
bauungsplan existiert: Fir den zwingend achtgeschossigen Baukorper im MK ist lediglich
eine reduzierte Tiefe der Abstandsflache von 0,3 H, mindestens jedoch 3,0 m, nachzuwei-
sen.

Der markante Baukorper, der den Verkehrsknotenpunkt ,Plarrer raumlich fasst, flihrt durch
die verringerte Abstandsflachentiefe zu keiner Beeintrdchtigung der Nachbarbebauung.
Das gegenuiberliegende Parkhaus im Siden wird hierdurch nicht negativ beeinflusst. Auch
zukunftige Nutzungen auf dem Grundstick des Parkhauses sind nicht eingeschrankt, da
sich die Abstandsflachen bei einer maximal zuléssigen dreigeschossigen Bebauung nicht
Uberschneiden konnen. Zudem ubernimmt der achtgeschossige Baukorper eine abschir-
mende Funktion gegenuber Verkehrslarmimmissionen. Aufgrund seiner nordlichen Lage
und Gebaudeldnge sind Beeintrachtigungen hinsichtlich Belichtung oder Verschattung der
sudlich gelegenen Grundstiicke nicht zu erwarten.

Abbildung 11: Darstellung der abw eichenden Abstandsflache, beivoller Ausnutzung der Geschossigkeit; Kartengrundlage:
© Stadt Nirnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Die zuvor existierende zweite Abweichung (8 3Nr. 5S. 2 und S. 3 der Bebauungsplansat-
zung) wird durch die Anderungssatzung gestrichen, da sie infolge der geanderten Bau-
grenzen nicht mehr erforderlich ist. Durch die Anpassung der Baugrenzen wird sicherge-
stellt, dass die allgemeinen Anforderungen hinsichtlich der Abstandsflachen eingehalten
werden kdnnen, ohne dass es einer gesonderten Einschrénkung bedarf und verliert damit
ihre stadtebauliche und rechtliche Notwendigkeit.

22/27



BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3761

1.6.5. VERKEHRSFLACHEN

Die ehemals offentliche Verkehrsflache (Eigentimerweg) Prechtelsgasse wurde mit Wir-
kung vom 16.10.2002 eingezogen. Die Prechtelsgasse ist somit keine gewidmete Ver-
kehrsflache mehr und dient auch nicht als Erschlie3ung fur die Bebauung. Daher ist die
Festsetzung als Verkehrsflache nicht zwingend notwendig. Die Flache wird zwar als Park-
platz genutzt, was auch auf einer Verkehrsflache maglich ist, jedoch bildet der Parkplatz
mit dem Parkhaus innerhalb des Kerngebiets eine gewerbliche Einheit. Daraus ergibt sich
die stadtebauliche Konsequenz die ehemalige Prechtelsgasse ebenfalls als Kerngebiet
festzusetzten. Die Flache kann weiterhin nicht Gberbaut werden und ist zuséatzlich als Fla-

che fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsstellplatze” gekennzeich-
net.
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Abbildung 12: Vergleich alte Bebauungsplanzeichnung und Luftbild (2025); Kartengrundlage: © Stadt Nurnberg | Geobasis-
daten Bayerische Vermessungsverwaltung

Des Weiteren wurde die im Bestandsbebauungsplan festgesetzte Aufweitung der Gosten-
hofer Schulgasse (Flurnummer 122, Gemarkung: Gostenhof) nicht umgesetzt und stadte-
baulich nicht mehrrelevant, da sich an dieser Stelle bestehende Gebaude befinden. Daher
wurde die zeichnerische Festsetzung der Verkehrsflache angepasst.

.6.6. VERSORGUNGSFLACHEN

Da im Rahmen der Bebauungsplandnderung die Planzeichnung digitalisiert wurde, sind
die eingezeichneten Trafoanlagen im Planungsgebiet Gberprift worden. Ergebnis hiervon
ist, dass die Trafoanlage im neuen Mischgebiet nicht vorhanden ist. Daher wird hier die
Planzeichnung entsprechend angepasst. Die Trafoanalage entlang der Strale Am Plarrer
im Kerngebiet bleibt bestehen.
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lage: © Stadt Nurnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.7. BETEILIGUNGEN

1.7.1. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

Dadie Bebauungsplanadnderung zunachstim vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB
aufgestellt wurde, konnte auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB verzichtet werden. Mit der Fortfihrung der Bebauungsplananderung im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a BauGB kann die vorherige Beteiligung des Verfahrens als
friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB herangenommen werden. Diese friihzeitige
Beteiligung der Bebauungsplandnderung Nr. 3761 wurde vom 13.05.2024 bis zum
17.06.2024 gemald § 3 Abs. 1 BauGB durchgeftihrt. Dies wurde im Amtsblatt Nr. 10/2024
am 08.05.2024 bekannt gemacht. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

1.7.2. FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
GEMASS § 4 ABS. 1 BAUGB

Da die Bebauungsplandnderung zundchstim vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB
aufgestellt wurde, konnte auf die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Tréger Offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Mit der Fortfihrung der Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren gemafn
§ 13a BauGB kann die zu vorige Beteiligung des Verfahrens als friihzeitige Beteiligung
nach 8 4 Abs. 1 BauGB herangenommen werden. Diese Beteilung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange fir die Bebauungsplandnderung Nr. 3761 wurde vom
13.05.2024 bis zum 17.06.2024 gemal3 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Es ging eine rele-
vante Stellungnahme ein. Mit der Planung besteht jedoch grundsatzlich Einverstandnis.

Die Stellungnahme wurde geprtft und in die Abwégung eingestellt. Im Ergebnis wird an
der Planung festgehalten.

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

Vom 21.05.2026 bis 22.06.2026 fand die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 2 BauGB statt. Es gingen drei Stellungnahmen ein, darunter von der In-
dustrie- und Handelskammer sowie der Handwerkskammer, welche die Planungen unter-
stutzen.

1.7.4. VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET
GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

Vom 21.05.2026 bis 22.06.2026 fand die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 Bau-
gesetzbuch (BauGB) statt. Es gingen keine Stellungnahmen ein.

Il. ABWAGUNGSERGEBNIS

In NUrnberg hat sich gezeigt, dass die bestehenden Vergniigungsstatten insbesondere in
den Innenstadt-Randlagen zu stadtebaulich-funktionalen Unvertraglichkeiten fiihren. Diese
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Nutzungskonflikte, die in Teilbereichen sowie im Geltungsbereich schon zu einem fortge-
schrittenen sogenannten , Trading-Down-Prozess“ resultieren, gilt es zukinftig zu vermei-
den. Bei einer weiteren Zunahme von Vergniigungsstatten besteht die Gefahr von Ande-
rungen des Bodenpreisgefiiges, wobei die Bodenrichtwerte deutlich unter denen der
Hauptgeschaftslagen der Innenstadt liegen.

Bestehende Betriebe, die baurechtlich und glickspielrechtlich genehmigt sind, geniel3en
Bestandsschutz und kdnnen zukinftig im genehmigten Umfang weiterbetrieben werden.
Bauliche Erweiterungen der bereits bestehenden, genehmigten Betriebe sollen zukinftig
nicht moglich sein. Hinter dieser starkeren Gewichtung einer funktionierenden Stadtstruk-
tur muss dieser der Wunsch von Nutzerinnen/Nutzern oder Pachterinnen/Pachtern an ei-
ner baulichen Erweiterung oder Vergré3erung ihrer bestandsgeschiitzten Betriebe zurtick-
treten, die im bisherigen Umfang weiterbetrieben werden konnen. Hier ist zu beriicksichti-
gen, dass bauliche VergréRerungen einer Vergnigungsstétte auch mit einer intensiveren
Nutzung und einem grof3eren Besucherkreis einhergehen. Fir den Betrieb eines Wettbi-
ros oder einer Spielhalle sind erfahrungsgemar’ ohnehin nur geringe bauliche Veranderun-
gen notwendig, der Betrieb wird vor allem durch die aufgestellten Geréte bestimmt. Eine
Erneuerung oder ein Austausch dieser bestehenden Gerate aus bestandsgeschitzten Nut-
zungen ist auch zukinftig mdglich. Der Ausschluss von Neuansiedlungen weiterer Spiel-
hallen und Wettburos ist erforderlich, um dem Fortschreiten des sogenannten ,Trading-
Down-Prozesses*” im Plangebiet entgegenzuwirken. Der Planbereich ist fur Wettbirobe-
treiber attraktiv. Dies zeigt sich aus Winschen, bestehende Spielhallen etwa im Bereich
des Plarrers in Wettbliros umzuwandeln. Der Erhalt des bereits bestehenden und festge-
setzten Kerngebiets sowie des neu festgesetzten Mischgebiets macht Regelungen zur Art
der baulichen Nutzung erforderlich. Die stadtebauliche Entwicklung wird dahingehend ge-
steuert, dass das Eindringen weiterer storender Nutzungen verhindert wird. Vermieden
werden sollen insbesondere Stérungen der bestehenden Gewerbebetriebe (Blro- und
Dienstleistungsnutzungen), sogenannte ,Trading-Down-Effekte“ und Stérungen des Bo-
denpreisgefliges. Dartiber hinaus soll vor allem der zentrale Versorgungsbereich C-Zent-
rum Plarrer erhalten und gestarkt werden, eine Beeintrachtigung des Stadteingangsbe-
reichs ,Am Plarrer vermieden und die bestehenden Wohnnutzungen im Mischgebiet als
auch soziale Einrichtungen in der Umgebung geschitzt werden. Die nach Anlagentypen
differenzierte Ausschlussregelung gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO ist stéadtebaulich notwendig,
um die gewinschten bzw. fur das Gebiet unschadlichen kerngebietstypischen und misch-
gebietstypischen Nutzungen zu ermdglichen und lediglich diese auszuschliel3en, die das
Gebiet nachhaltig negativ beeinflussen wirden. Ein vollstandiger Ausschluss von Vergni-
gungsstatten im Geltungsbereich ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht notwendig. Der
Gebietscharakter des Kerngebietes und des Mischgebietes bleibt trotz der Ausschliisse
von Spielhallen und W ettbiros gewahrt. Den Eigentimerinnen und Eigentimern verbleibt
weiterhin ein grof3es Spektrum der innerhalb eines Kerngebiets und des Mischgebiets zu-
lassigen Nutzungen. Die ausgeschlossenen Vergnigungsstatten bilden nur einen unterge-
ordneten Teil des breiten Nutzungsspektrums. Zwar ist es denkbar, dass durch die Ver-
mietung im Rahmen der zuldssig verbleibenden Nutzungen geringere Einnahmen erzielt
werden. Damit fihren die Festsetzungen aber noch zu keinen wesentlichen Einschrankun-
gen des Eigentums oder der Berufsaustibung. Die Eigentimerinnen und Eigentimer kon-
nen sogar von der Reduzierung der stadtebaulichen Stérpotenziale, die durch einen mdg-
lichen Imageverlust durch eine Ansiedlung einer Spielhalle oder Wettbiro einhergehen
kann, profitieren. Die innenstadtnahe Lage mit einer hervorragenden Verkehrsanbindung
ist fir viele Branchen und Geschéaftsmodelle geeignet, so dass Nutzungen gefunden wer-
den koénnen, die im Stadtgefiige keine negativen Auswirkungen haben. Dem o6ffentlichen
Interesse an einer funktionierenden Stadtstruktur ist der Vorrang gegeniber den privaten
Interessen der Eigentimerinnen und Eigentimern an einer gewinnoptimierten Vermietung
einzuraumen. Die Einschrankung der Wohnnutzung im Kerngebiet spiegelt die Bestands-
situation wider und schafft eine klare Regulierung, um den Gebietscharakter
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langfristig zu erhalten. Eigentimerinnen und Eigentimer haben weiterhin die Moglichkeit,
im MK Wohnnutzungen anzusiedeln; lediglich im Erdgeschoss ist Wohnen ausdriicklich
ausgeschlossen. Die Erdgeschosse im Kerngebiet dienen vorrangig der Belebung des 6f-
fentlichen Raums und sind aufgrund der Lage an stark frequentierten Straf3en sowie der
fehlenden Privatheit ohnehin wenig attraktiv fir Wohnzwecke. Nutzerinnen und Nutzer er-
warten fur das Wohnen ein gewisses Mal3 an Rickzug und Schutz, das im Erdgeschoss
des Plangebiets nicht gegeben ist. Die Regelung tragt daher sowohl den stédtebaulichen
Anforderungen als auch den tatsachlichen Nutzungspraferenzen Rechnung und unter-
stltzt die funktionale Ausrichtung des Kerngebiets.

Die Anderung des Bereichs an der Gostenhofer Hauptstrae von einem MK zu einem Ml
andert das zulassige Nutzungsspektrum in diesem Teil des Bebauungsplans. Wahrend ein
Kerngebiet starker auf die Funktionen wie grof3flachigen Handel, publikumsintensive
Dienstleistungen und Betriebe ausgerichtet ist, ermdglicht das Mischgebiet eine ausgewo-
gene Mischung aus Wohnen und nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen. Fur
Eigentimerinnen und Eigentiimer bleibt ein breites Spektrum gewerblicher Nutzungen zu-
lassig, zugleich treten wohnvertragliche Nutzungen stérker in den Vordergrund. Die klein-
teilige Parzellierung und die vorhandene Geb&udestruktur eignen sich ohnehin kaum fir
groR3flachige Handels- oder Dienstleistungsbetriebe, sodass die Gebietsumstellung die tat-
sachlichen Nutzungspréaferenzen widerspiegelt. Bereits heute zeigt sich, dass Eigentime-
rinnen und Eigentimer eine héhere Wohnnutzung in ihren Geb&uden bevorzugen. Auch
bleibt die Mdglichkeit bestehen, wohnwirtschaftlich genutzte Etagen z.B. in Blroraume o-
der andere nicht stérende gewerbliche Nutzungen umzuwandeln. Der Gebietscharakter
wird damit an die im Bestand vorherrschende Funktion eines gemischtgenutzten Quartiers
angepasst, ohne ein wirtschatftlich tragfahiges Nutzungsspektrum einzuschranken. Die Be-
bauungsplananderung wird flankiert durch geplante bzw. sich gerade in Umsetzung befin-
denden MafRnahmen im offentlichen Raum in und angrenzend an den Geltungsbereich.
Die geplante Umgestaltung des Verkehrsknotenpunkt Plarrer, Strallenumgestaltung der
Gostenhofer HauptstralRe zur Fahrradstral3e sowie die Straldenbauarbeiten an der Rothen-
burger Stral3e (vgl. Kapitel 1.3.1.3) tragen mit der Aufwertung des offentlichen Raumes fur
den Ful3- und Radverkehr als zusatzlicher Mallnhahme gegen den sogenannten , Trading-
Down-Effekt” bei und unterstutzen die stadtebaulichen Ziele der Bebauungsplananderung,
das jetzige Nutzungsgefiige zu erhalten und fir vielfaltige Nutzungen attraktiv zu halten.
Fur Teile des Plangebiets bestand das Sanierungsgebiet Gostenhof Ostim Zeitraum von
1986 bis 2008. Hierbei wurden erhebliche 6ffentliche und private Mittel in das Gebiet und
dessen Sanierung investiert. Der Bebauungsplan leistet auch einen Beitrag zur Sicherung
der damaligen Erfolge der Stadtebauférderung.

Il KOSTEN
Der Stadt Nurnberg entstehen bei der Umsetzung des Bebauungsplans keine Kosten.

Ndrnberg, den 07.07.2026

Stadtplanungsamt Umweltamt

gez. Dengler gez. Dr. Koppel
Dengler Dr. Koppel

Leiter Stadtplanungsamt Leiter Umweltamt
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