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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Nirnberg, wie mittlerweile in vielen anderen Stddten unterschiedlicher Grofen,
hdufen sich seit einiger Zeit die Antrdge auf die Errichtung von (Mehrfach-)Spiel-
hallen. Die Grundstiickseigentimer sind auf Grund der hohen erzielbaren Grund-
stlickserldse hdufig an einer Ansiedlung interessiert. Zudem bestehen in Niiztnberg
bereits Spielhallen und sonstige Vergniigungsstdtten. Dies kann sowohl funktionsbe-
zogen stddtebaulich negativ wirken, als auch zu einer stadtsoziologischen Proble-
matik fiihren, die sich im Herausbilden entsprechend negativ geprdgter Stadtrdaume

ausdriickt.

Die Ansiedlungsmdglichkeiten fiir Vergniigungsstdtten sind planungsrechtlich gere-
gelt und insbesondere im Hinblick auf Gewerbegebiete nur unter bestimmten Be-

dingungen mdglich.

Vergniigungsstatten werden in Innenstddten, aber auch in sonstigen Stadtberei-
chen hdufig als Indikator fiir einen eingesetzten bzw. einen einsetzenden "Trading-
Down-Prozess” gewertet. Diese allgemeine Einschdtzung diirfte sich auch auf Grund
der im Umifeld befindlichen sonstigen Einrichtungen und der jeweiligen stddtebau-
lichen Situation entwickelt haben. Dabei ist es unerheblich, ob die Ansiedlung die-
ser Nutzungen den Trading-Down-Prozess einleitet oder ob diese eine Folge sind.
Ungeachtet dieser Frage wurden in der Vergangenheit in vielen Innenstddten Ver-

gnigungsstdtten planungsrechtlich in den Erdgeschosszonen ausgeschlossen.

Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive stellt sich jedoch die Frage,
ob eine restriktive Haltung planungsrechtlich dauerhaft tragfdhig sein kann: Die
raumliche Steuerung von Vergniigungsstdtten, also auch der Ausschluss, ist grund-
sdtzlich zuldssig. Allerdings ist es planungsrechtlich notwendig, Gebiete/ Stadtbe-
reiche/ Raume auszuweisen, in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sind - ein Total-
ausschluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grundsdtzlich nicht mdglich. Eine

Stadt darf somit keine eigene Spielhallenpolitik* betreiben.

1 “Die Gemeinde darf nicht mit den Mitteln der Bauplanung ihre eigene, von der Wertung des Bundes-

gesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem sie diese Einrichtungen unabhdn-
gig von Erwdgungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fiir ihr Gemeindegebiet ausschlief3t.”
Vgl. Bundesverwaltungsgericht (BVerw@): Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.



-

Eine wesentliche Voraussetzung fiir eine gesamtstddtische Steuerung ist die hinrei-
chend detaillierte stidtebauliche Begriindung®. Jedoch kann u.U. eine stidtebauliche
Begriindung als nur vorgeschoben und damit als nicht hinreichend betrachtet wer-
den, wenn andere Motive als die rdumliche Steuerung von zuldssigen Nutzungen aus-
schlaggebend waren®. Untersuchungen z.B. hinsichtlich einer (Spiel-)Suchtpréven-
tion konnen somit nicht Teil einer Vergnigungsstdttenkonzeption 1i.S.d.
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB sein.

Eine hdufig formulierte (politische) Zielsetzung zur Steuerung von Vergniigungs-
stdtten ist der Nutzungsausschluss zum Schutz der Innenstadt. Eine Konsequenz die-
ser Zielsetzung ist die Ausweisung von Zuldssigkeitsbereichen in einem/ mehreren

Gewerbegebiet(en) oder sonstigen Gebieten.

Eine Rechtfertigung, Vergniigungsstdtten nicht an allen grundsdtzlich denkbaren
Standorten zu ermdéglichen, bedeutet, eine stadtebaulich geprdgte und hinreichende
Begriindung darzulegen. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in fiir sie an
sich in Frage kommenden Gebieten (Ausschluss von Vergniigungsstdtten in Kernge-
bieten) und der Verweis in Gebiete in denen sie allenfalls ausnahmsweise zugelas-
sen werden kdnnen (z.B. Gewerbegebiete), ist nach Auffassung des BVerwG grund-
sitzlich bedenklich®. Gewerbegebiete zeichnen sich somit zunichst dadurch aus,
dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO sind sie den produzie-
renden und artverwandten Nutzungen vorbehalten®. Eine dieser Begriindungen kann
der Schutz von Gewerbegebieten sein. In diesem Zusammenhang kdnnten zwei Fra-

gen eine besondere Bedeutung gewinnen:

Vgl. dazu z.B. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 03.03.2005, Az. 3 S 1524/04, Rn 30. Friiher schon:
BVerwG, Beschluss vom 21.12.1992, Az. 4 B 182/92.

Danach ist ein fiir sich allein nicht tragfdhiges Begriindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
stddtebaulicher Griinde unerheblich, wenn der Ausschluss einzelner Nutzungen im Ubrigen durch
stddtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Das kann allerdings dann nicht gelten, wenn die stddte-
baulichen Griinde nur vorgeschoben sind, wenn also die Motive der Gemeinde, die fiir die Festset-
zung nach § 1 Abs. 5 BauNVO maflgebend waren, iiberhaupt nicht stadtebaulicher Natur sind.” Vgl.
BVerwG: Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.

Vgl. BVerwG: Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, 8 1 (5) Rn 101.

Vgl. BVerwG: Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05.



-

1.Welche Gewerbegebiete sind - im juristischen Sinne - (noch) schiitzenswert bzw.
schutzfihig®?

2.1st eine Spielhallen-/ Vergniigungsstattennutzung in den Gewerbegebieten insbe-
sondere vor dem Hintergrund der vorhandenen Gewerbegebietsqualitdten/ -
quantitdten in Niirnberg tatsdchlich sinnvoll? (Der Ausschluss von Einzelhandel zur
"Aufwertung” eines Gewerbegebiets (GE) ist bei gleichzeitiger Zulassung von Ver-

gniigungsstdtten grundsdtzlich bedenklich).

Eine einzelfallbezogene Steuerung birgt grundsdtzlich die Gefahr mit unzureichen-
den stddtebaulichen Begriindungen oder Ermessensfehlern rechtlich angreifbar zu
sein. Zudem fihrt eine sukzessive und iterative Steuerung i.d.R. zu Verlagerungs-
und Verdrdngungseffekten, wenn nur ein Teil des Stadtgebiets hinsichtlich Vergni-

gungsstdtten liberplant ist.

Eine gesamtstadtische Vergniigungsstittenkonzeption stellt ein stddtebauliches
Konzept i.S.d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB dar. Durch diese Konzeption werden transparente
und einheitliche Entscheidungsregeln fiir die Einzelfallbewertung geschaffen. Damit

wird eine hohe (baulrechtliche Planungssicherheit erreicht.

6 Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim: Urteil vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/03; Leitsdatze: 1. Der bauplaneri-

sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stddtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand
eines schliissigen Plankonzepts auf seine Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit liberpriift
werden kann. 2. Daran fehlt es, wenn fiir die Differenzierung zwischen ausgeschlossenen und zuge-
lassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stddtebaulichen Griinde erkennbar sind (hier: Aus-
schluss des Einzelhandels zur "Aufwertung” des Gewerbegebiets bei gleichzeitiger Zulassung von
Vergniigungsstdatten (u.a. Spielhallen), Tankstellen und Kfz-Handel).
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2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

Die planungsrechtliche Steuerung von Vergniigungsstdtten unterliegt der Anforde-
rung, dies stddtebaulich zu begriinden. Zur Transparenz der Rahmenbedingungen
werden vorab die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und die einschldgigen
Urteile zusammengestellt. Insbesondere die Urteile dienen dazu, die entsprechende
Konzeption fiir Niirnberg zu entwickeln und zu begriinden und letztlich auch den Ent-

scheidungsspielraum fiir die Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergniigungsstatte™ v.a. in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von 1990 Verwendung (88 4a (3) Nr.2; 5 (3); 6 (2) Nr. 8;
7 (2) Nz. 2; 8 (3) Nr. 3 BauNVO). Nach den BauNVO 1962, 1968 und 1977 sind Vergnii-
gungsstdtten begrifflich im § 7 BauNVO aufgefiihrt. Daraus ergibt sich, dass nicht
kerngebietstypische Vergniigungsstdtten ansonsten als Gewerbebetriebe behandelt
wurden. Erst die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergniigungsstdtten
auch in anderen Baugebieten als eigenstdndigen Begriff auf und schrdnkt die Zu-
ldssigkeiten in den jeweiligen Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO im Verhdltnis star-
ker ein’.

In der BauNVO werden Vergniigungsstdtten jedoch nicht dahingehend definiert wel-
che Einrichtungen und Anlagen zu dieser Nutzungsform gehdren. Eine genauere Zu-
ordnung ist nur lber die Rechtsprechung und entsprechende Einzelfallentscheidun-

gen gegeben.

Nach herrschender Meinung lassen sich Vergniigungsstdtten als Sammelbegriff fiir
Gewerbebetriebe verstehen, die auf verschiedenste Weise unter Ansprache des Se-

xual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten.?

In Bebauungspldnen, die auf den Baunutzungsverordnungen vor der Anderung von 1990 basieren,
sind Vergniigungsstdtten daher in Ihrer Zuldssigkeit weitaus geringer beschrdnkt, insofern diese
nicht explizit ausgeschlossen wurden.

Vgl. Hess. VGH Beschluss vom 19.09.2006, Az.: 3 TG 2161/06 - unter Bezugnahme auf Fickert/Fieseler,
BauNVO, Kommentar, 10. Auflage, 2002



Dazu zdhlen:
Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken®,
Wettbiiros,
Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen®
Varietés, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale,
Swinger-Clubs und Sexkinos einschlief8lich der Lokale mit Videokabinen (Film- und

Videovorfiihrungen sexuellen Charakters).

Nicht dazu zdhlen:

Gaststdtten (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vorder-
grund der geschdftlichen Tdtigkeit steht),

(kleine) Tanz-Cafés,

Anlagen fiir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkémmlichen Sinn'* etc.),
mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfiihrungen sexuellen Cha-
rakters, die wiederum unstrittig zu den Vergniigungsstitten gehdren.
Einrichtungen und Anlagen die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/

Fitness-Center).

"Graubereiche":

Billardcafé, Bowling-Center, Kinocenter/ Multiplex-Kino™ (Einzelfallbetrachtung
notwendig; je nach Ausstattung und Ausrichtung der Betriebsform - z.B. geringe/
fehlende sportliche Ausrichtung - kann es sich um eine Vergniigungsstdtte han-
deln),

Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung (GewOQ) in Verbindung mit
der Verordnung liber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinnmdglichkeit (SpielV) vorgenommen.
Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschiedenen Formen nachgegangen werden kann. Da-
bei wird u.a. nach Spielen mit und ohne Gewinnmdglichkeit (Unterhaltungsspiele) unterschieden;
eine ausdriickliche Legaldefinition fehlt jedoch.

19 5ind die Auswirkungen einer Festhalle, die der Betreiber nur fiir geschlossene Veranstaltungen zur
Verfiigung stellt, denen einer Vergniigungsstdatte im Sinne der BauNVO, die der Allgemeinheit offen
steht, vergleichbar, ist es fiir die Erreichung des stddtebaulichen Ziels, die Wohnbevdlkerung und
andere sensible Nutzungen vor den von Vergniigungsstdatten ausgehenden nachteiligen Wirkungen zu
schiitzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstaltung einem ge-
schlossenen Kreis angehdren und einer persdénlichen Einladung Folge leisten oder ob es sich um ei-
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.11.2008, Az.: 4 B 56/06).

1 vgl. Fickert/Fieseler 2002.
12 \gl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.
13 \gl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A 57/00.Z.
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Bordelle/ bordellartige Betriebe (i.d.R. Gewerbebetrieb, in Verbindung mit Ani-
mierbetrieb ggf. eine Vergniigungsstatte) und

Sex-/Erotik-Shops (mit oder ohne Videokabinen).

Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergniigungsstdtten Gewerbebetriebe,
bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund
steht. Eine steuerrechtliche/ gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht
mit einer stddtebaulich/ baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden (miissen).

Zur Abgrenzung des Begriffs gegeniiber anderen Nutzungen, Anlagen und Betrieben
ist grundsdtzlich die Eigenstdndigkeit des Begriffs zu beriicksichtigen. Die Bezeich-
nung "Vergniigungsstdtte” ist in der BauNVO 1990 als ein eigenstandiger Begriff zu
betrachten, ansonsten hdtte der Verordnungsgeber (§ 9a BauGB) hier nicht differen-
ziert. Die Abgrenzung von Vergniigungsstdtten zur scheinbar verwandten Nutzung
“Gaststdatten” erfolgt liber die hauptsdchliche, im Vordergrund stehende Nutzungs-
art. So handelt es sich bei einer Versammlungsstdtte dann um eine Gaststdtte, wenn
das Essen und Trinken bzw. das Bewirten im Vordergrund der geschdftlichen Tdtig-
keit steht. Steht aber die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung im Vordergrund, so

handelt es sich um eine Vergniigungsstatte®.

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebaulichen Storpotenziale
von Vergniigungsstatten und Rotlichtangeboten

Ebenso vielfdltig wie die Nutzungen sind auch die jeweiligen Nutzungsprofile und
Storpotenziale, welche sich zum Teil erheblich voneinander unterscheiden und da-
her bei der Erarbeitung einer Vergniigungsstdattenkonzeption beachtet werden miis-

sen.

L Vgl. Exnst/ Zinkahn/ Bielenberg: 2008.

% Nach den Ausfiihrungen des Bundesverwaltungsgerichts “liegt der Zulassung von Geldspielgerdten in
den genannten Gewerbezweigen die Erwdgung zugrunde, dass hier entweder - wie bei den Spiel-
hallen und Wettannahmestellen - das Spielen den Hauptzweck bildet und entsprechende Zulassungs-
voraussetzungen gelten oder aber - in Gaststdtten- und Beherbergungsbetrieben - das Spielen nur
Annex der im Vordergrund stehenden Bewirtungs- oder Beherbergungsleistung ist (...)."(BVerwG, Be-
schluss vom 18.03.1991, Az. 1 B 30/91). Hiernach handelt es sich bei einem Betrieb dann um eine
Gaststdtte, wenn das Bewirten im Vordergrund steht. Ist der Betrieb von Spielgerdten vorrangig
misste es sich somit um eine Spielhalle handeln, auch wenn die Anzahl der Spielautomaten dem in
Gastrdumen zuldssigen Maf entspricht.
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Spielhallen stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Ausprdgung unterschiedlich
dar und haben ein sehr vielfdltiges Stérpotenzial. Insbesondere auf Grund der lan-
gen Offnungszeiten®® sind grundsitzlich Unvertréglichkeiten mit Wohnnutzungen an-
zunehmen.

Auf Grund der differenzierten Spielhallentypen und der ebenso differenzierten pla-
nungsrechtlichen Zuldssigkeiten wird auf diesen Anlagentyp der Vergniigungsstdtten

im nachfolgenden Kapitel 2.1.2 gesondert eingegangen.

Wettbiiros, d.h. Ladengeschdfte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei einem
(im EU-Ausland ansdssigen) Buchmacher ermdéglicht wird, haben eine dhnlich stddte-
bauliche Wirkung wie Spielhallen. Neben der Platzierung von Wetten dienen Wett-
bliros v.a. allem als Treffpunkt sowie der Unterhaltung durch das (gemeinschaftli-
che) Verfolgen der Sportveranstaltungen als Wettgegenstand und der dynamischen
Entwicklung der Wettquoten. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wettmono-
pols'’, das an dem Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und Bekdm-
pfung der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zundchst davon aus, dass der Betrieb
von Wettbiiros untersagt werden kann'®. Mit der Entscheidung des Europédischen

1* wurde dieser Ansicht

Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliickspielmonopo
widersprochen, sodass man zumindest bis zu einer Anderung der Rechtsnormen von

einer Legalisierung der Wettbiiros ausgehen muss.

Internetcafés sind dann als Vergniigungsstdtten einzuordnen, wenn dort spielhal-
lendhnliche Angebote vorgehalten werden; grundsdtzlich stellen diese Nutzungen

dann Spielhallen im Sinne der Gewerbeordnung (GewO) dar.”® Internetcafés und Call-

18 Nach dem Gesetz zur Ausfiihrung des Gliickspielstaatsvertrags zum Gliicksspielwesen in Deutschland
(AGGL{StV) des Freistaates Bayern vom 25.06.2012 ist eine Sperrzeit von 3 Uhr bis 6 Uhr von Spiel-
hallen einzuhalten, die von den Gemeinden bei Vorliegen eines 6ffentlichen Bedilirfnisses oder be-
sonderer Ortlicher Verhdltnisse verldngert werden kann, vgl. AGGLiStv Art 11 (2).

7 Der Begriff "Monopol” ist dabei jedoch staatsrechtlich irrefiihrend, da die Gesetzgebungskompetenz

im Gliicksspielrecht in Deutschland durch die Ldnder ausgeiibt wird.

Vgl. Urteil Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg 6. Senat vom 10.12.12009, Az 6 S 1110/07
sowie Urteile des Gerichtshof der Europdischen Union vom 03.06.2010, Az C - 258/08 sowie Az C-
203/08.

Vgl. EuGH (Grofe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.

18

19
20 ByerwG U. v. 9.2.2005 (6 C 11.04): “Stellt ein Gewerbetreibender in seinen Riumen Computer auf,
die sowohl zu Spielzwecken als auch zu anderen Zwecken genutzt werden kdnnen, so bedarf er der
Spielhallenerlaubnis nach § 33i Abs. 1 Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des Betriebs in der Nut-
zung der Computer zu Spielzwecken liegt.”
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shops, die sich auf (Tele-)JKommunikationsdienstleistungen beschrdnken, sind grund-

sdtzlich keine Vergniigungsstdtten sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind fldchenmdfiig meist viel gréfier. Ins-
besondere in Gewerbegebieten konnen diese zu einer Zweckentfremdung fiihren.
Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden an Wochenenden und Feierta-
gen gedffnet und produzieren daher hauptsdchlich zu Ruhezeiten Ldrm. Daher sind
diese Nutzungen mit Wohnnutzungen grundsdtzlich nicht vertrdglich.

Im Gegensatz zu Spielhallen handelt es sich jedoch um gesellschaftlich weitestge-
hend akzeptierte Nutzungen, deren Indikatorwirkung fiir die Erzeugung von Tra-
ding-Down-Effekten nicht vorstellbar ist. Uberdies weisen diese i.d.R. ein nur ge-
ringes Storpotenzial gegeniiber anderen kerngebietstypischen Nutzungen (z.B. Ein-

zelhandel) auf. Zudem gibt es kaum Uberschneidungen der Offnungszeiten.

Billardclubs stellen beispielsweise eine "Grauzone” der Vergniigungsstdtten dar.
Sind diese eher sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert, zdhlen diese
Nutzungen i.d.R. nicht zu den Vergniigungsstdtten; ansonsten sind diese dem Nut-

zungsprofil der Spielhallen dhnlich.

Rotlichtangebote sind grundsdtzlich auf Grund ihrer heterogenen Ausprdgung kei-
ner einheitlichen Einstufung zugénglich?®.

Die Frage, ob ein Rotlichtangebot auch eine Vergniigungsstdtte sein kann, ist vor
dem Hintergrund der kennzeichnenden Merkmale von Vergniigungsstdtten zu beurtei-
len. Somit liegt es nahe, als Vergniigungsstdtte nur solche Betriebe/ Vorhaben zu
fassen, in dem die Besucher gemeinsam unterhalten werden?.

Wdhrend Varietés kulturell und gesellschaftlich akzeptiert sind und nur bedingt als
Vergniigungsstdtten betrachtet werden kdnnen, sind Betriebsformen zur Darstellung
sexueller Handlung (z.B. Porno-Kino, Sex-Shops mit Videokabinen, Sex-Shows, Strip-
tease, Table-Dance, Wellness-Bereich mit Sauna) unstrittig dem baurechtlichen Beg-

riff der Vergniigungsstitten unterzuordnen®. Nahezu einheitlich werden auch Swin-

21 Vgl. auch Weidemann 2009: Die stddtebauliche Steuerung von Vergniigungsstdatten, Reader zum vhw
Seminar vom 05.11.2009, S. 19 - 34.

22 \/gl. VG Karlsruhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/09).
23 Vgl Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.
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ger-Clubs als Vergniigungsstitte angesehen®, da das Gemeinschaftserlebnis einen
wesentlichen Aspekt des Angebotes ausmacht.

Prostituive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwohnungen
sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als Vergni-
gungsstitten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft”. Sie sind daher
nicht Steuerungsgegenstand einer Vergniigungsstattenkonzeption. In Niirnberg, wie
in vielen anderen Stddten auch, wird die Prostitution (z.B. in Bordellen) durch eine

Sperrbezirksverordnung rdumlich gesteuert.

Den zuletzt genannten Nutzungen ist gemeinsam, dass ihnen ein eher negatives Ima-
ge anhaftet, aus denen sich nachbarschaftliche Konflikte mit "seridsen” Nutzungen
ergeben (kulturelle/ soziale Konflikte). Von diesen verstdrkt in den Abend- und
Nachtstunden frequentierten Nutzungen gehen Beeintrdchtigungen der Wohnruhe
aus, u.a. bedingt durch einen verstdrkten Kraftfahrzeugverkehr als auch durch "mi-
lieubedingte” Stérungen (z.B. Beldstigung der Anwohner durch das Klingeln an der
falschen Haustiir). Ein Imageverlust geht auch mit Auswirkungen auf die Standort-
faktoren einher, sodass Rotlichtangebote als Indikator fiir die Erzeugung von Tra-

ding-Down-Effekten herangezogen werden kénnen.

2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stddtebaulichen Stérpotenziale

Spielhallen geh6ren unstrittig zu den Vergniigungsstdtten, da die Zweckbestimmung
von Spielhallen sich ausschlieflich an dem Spieltrieb des Menschen orientiert:
“Spiel ist jede Tatigkeit, die aus Vergniigen an der Ausiibung als solche bzw. am Ge-
lingen vollzogen wird."*

Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung (GewO) in
Verbindung mit der Verordnung iiber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinn-
moglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemadf} in den
§8 33¢ bis 331 GewO und der SpielV als Durchfiihrungsvorschrift der §§ 33 ¢ ff. GewO
geregelt.

Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschiedenen Formen nachgegangen

werden kann. Dabei wird u.a. nach Spielen mit und ohne Gewinnmadglichkeit (Unter-

2% \igl. VGH Baden-Wiirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.
2> \igl. BVerwG-Urteil vom 28.06.1995 - 4 B 137/95-; VG Berlin, 06.05.2009 - 19 A 91.07).
2% Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.
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haltungsspiele) unterschieden; eine ausdriickliche Legaldefinition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegriindung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach
dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgerdte (Gliicksspiele und Geschick-
lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gdste nach Belieben betdtigen

bzw. beteiligen kdnnen."?’

Da Spielhallen erfahrungsgemdaf in der Lage sind, hohere Kauf- bzw. Mietpreise als
andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Bo-
den- und Mietpreisgefiiges. Dieses kann je nach Baugebiet zu einer Verdrdngung der
reguldren Nutzungen (bspw. in Gewerbegebiet Regelnutzungen nach § 8 (2) BauNVO)
fliihren. In Kerngebieten und Hauptgeschdftslagen ist zudem durch eine Verdrdngung
der Einzelhandels- und publikumorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr
eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrdnkung der Angebots-
vielfalt gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikatoren-Verdacht). Die
Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern zudem die Standortfaktoren
insbesondere fiir Existenzgriinder und Start-Up-Unternehmen.

Da Spielhallen grundsdtzlich ein eher negatives Image anhaftet, kdnnen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit "seriésen” Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht

auch mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher.

Spielhallen weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, da sie durch auffdl-
lige Werbung und aggressive (Blink-)Lichtreklame auf sich aufmerksam machen.
Durch diese Gestaltungsdefizite wird hdufig das Ortsbild gestdrt. Branchentypisch
ist auch das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster. Dadurch ergibt sich eine
geschlossen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone die als funktionaler Bruch
innerhalb einer Ladenzeile empfunden wird und die funktionale Raumabfolge insbe-
sondere in Hauptgeschdftslagen stort.

Die mangelnde Integration setzt sich jedoch auch in einer sozio-kulturellen Dimen-
sion weiter fort. Spielhallen werden ausschliefilich von Spielern frequentiert, von
Nicht-Spielern werden diese i.d.R. nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine gewisse
Unfdhigkeit zur Integration, die zusdtzlich durch die verklebten Schaufenster und

die Abschottung dieser Einrichtungen nach Auflen verstdrkt wird. Fraglich ist je-

27 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. III/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan (1997) Einddammung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24.

10
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doch, ob allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die sozio-

kulturellen Barrieren abgebaut werden kénnen.

2.2 BAURECHTLICHE ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN UND ROT-
LICHTANGEBOTEN

Die BauNVO 1990 beschrdnkt die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten und Rotlicht-
angeboten in Abhdngigkeit ihres Storpotenzials je nach Baugebiet sehr unter-

schiedlich.

In der Tabelle 1 sind die Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten
nach § 1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach 88 2 bis 4 BauNVO sind
Vergniigungsstdtten grundsdtzlich unzuldssig. Eine Kategorisierung der Vergni-
gungsstdtten als "nicht stérendes Gewerbe” und in Folge dessen als eine ausnahms-
weise zuldssige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht mdglich, da Vergniigungsstadt-
ten nicht mit "nicht stérendem Gewerbe” gleichzusetzen sind. Dariiber hinaus geht
die Rechtsprechung von einem erhfhten Stérpotenzial der Vergniigungsstatten aus,
das eine etwaige Vertrdglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschliefit.
Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund von Wohngebietsunver-

trdglichkeit somit nicht gegeben.

Abb. 1: Zuldssigkeiten von Vergniigungsstatten in den Baugebieten nach §1 (2) BauNVO

Baugebiet nach BauNVO nicht kexrngebietstypisch kerngebietstypisch
§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 reines Wohngebiet

§ 4 allgemeines Wohngebiet

§ 4a besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (Wohnumfeld)

ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (gewerbl. gepragt)

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig

ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

11
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Grundsdtzlich zuldssig sind Vergniigungsstdtten nur in Kerngebieten nach § 7 (2) Nr.
2 BauGB. In den iibrigen Baugebieten (88 4a bis 6 und 8 BauNVO) bestehen fiir Ver-
gniigungsstdtten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrankungen. Zum einen wird iliber
die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zuldssig ist,
differenziert, zum anderen bestehen Beschrdnkungen danach, ob Vergniigungsstdtten
"wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein

zuldssig sind” oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO).

Vergniigungsstdtte ist ein Sammelbegriff fiir Gewerbebetriebe, die auf verschieden-
ste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte

Freizeitangebote vorhalten.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergniigungsstdtten, in denen Spielgerdte
(Gliicksspiele und Geschicklichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gdste

nach Belieben betdtigen bzw. beteiligen kénnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstatten” auflerhalb des Kerngebiets erst
seit 1990 enthalten. In Bebauungspldnen auf der Basis dlterer Baunutzungsverord-
nungen sind "Vergniigungsstdtten” auflerhalb der Kerngebiete als Gewerbebetriebe

zu behandeln.

2.2.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegeniiber den nur im
Kerngebiet zuldssigen Vergniigungsstatten

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), nach der nur in Kerngebieten Vergniigungsstdtten allge-
mein zuldssig sind. Die Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgendermafien:

“(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

(2) Zuldssig sind

1.Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

2.Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Vergniigungsstdtten,

3.sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

4.Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

5.Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grofsgaragen,
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6.Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

7.sonstige Wohnungen nach Mafigabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergniigungsstdtten allgemein ei-
nem "zentralen Dienstleistungsbetrieb"?® gleichen und daher zunichst nur mit der
Struktur des Kerngebiets konform gehen. V.a. der Aspekt des Schutzes der Wohnnut-
zung und die mit dem Betrieb einer Vergniigungsstdtte verbundenen stadtebaulichen
Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass eine allge-
meine Zuldssigkeit nur in Kerngebieten méglich ist.” Das Vergniigungsstdtten in an-
deren Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietstypisch) ausnahms-
weise zuldssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen von Vergnii-
gungsstdtten gibt, die moglicherweise nicht die beschriebenen Auswirkungen haben
und daher eine Ausnahme bilden kdnnen. Diese vertrdglicheren Nutzungen bilden
die Gruppe der nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstdtten.

Die Differenzierung in kerngebietstypische beziehungsweise nicht kerngebietstypi-
sche Vergniigungsstdtten wird nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO anhand der "Zweckbestim-
mung” (Art) und "Umfang” (Maf) der baulichen Nutzung ermittelt. Als kerngebietsty-
pische Vergniigungsstdtten gelten diejenigen Betriebe, die als zentrale Dienstleis-
tungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen groferen Einzugsbereich haben
und fiir ein gréferes und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen®® und damit
“attraktiver” fiir potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngebietstypischen Ver-
gniigungsstdtten im Vergleich zu den nicht kerngebietstypischen ein erheblich hdhe-
res Stérungspotential aus, was zu den Beschrdnkungen nach Kerngebietstypik in den
Baugebieten nach 88 4a, 5 und 6 BauNVO fiihrt.

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsdchlich {iber den

Umfang/ das Maf der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier

28 Vgl. Wank, Erwin (1994) Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beispiel der Spielhallenan-
siedlung, S. 69.

29 Epda.
30 ygl. BVerwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. & C 64/79.
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liber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 qm Nutzfliche festgelegt.*
Die starke Orientierung an dem Mafl der baulichen Nutzung zur Einstufung von
Spielhallen hdngt v.a. damit zusammen, dass die SpielV neben einer maximalen An-
zahl von Spielgerdten eine Mindestfldche pro Spielgeradt festlegt. Nach der 2006 no-
vellierten SpielV diirfen maximal zwdlf Spielgerdte pro Spielhalle und pro 12 gm
maximal ein Gerdt aufgestellt werden. Fiir den Schwellenwert von 100 gm ergibt
sich so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgerdten. Das Mafl der baulichen
Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrdnkungen der SpielV auch den
Grad der Attraktivitdt fiir potenzielle Nutzer. In Einzelfdllen, z.B. bei betrieblichen
Einheiten mit Gaststdtten, kann auch eine gesteigerte Attraktivitdt durch diese Be-
triebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als kerngebietstypisch fiihren,
unabhdngig davon ob die geplante Fldche fiir die Vergniigungsstattennutzung unter
dem Schwellenwert liegt.’” Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert; mafgeb-
lich ist die auf der Einschdtzung der tatsdachlichen ortlichen Situation beruhende

Beurteilung®.

Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen ebenfalls eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, unabhdngig davon, wie grof die Fldche einer ein-

zelnen hierin enthaltenen Spielstdtte ist.**

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem gréfleren Einzugsbereich liber das di-
rekte Umfeld hinaus somit grundsdtzlich als kerngebietstypisch einzuordnen.®
Beziiglich der Einordnung von Wettbiiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den
Spielhallen-Schwellenwert von 100 gm analog angewendet.’® Im Einzelfall ist jedoch
der Bewertungsmaflstab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitdt, bzw. eines

grofBeren Einzugsbereichs anzuwenden.

31 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90.

32 \gl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/92.

33 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/02.

34 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 7.

3 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az.:4 B 103.92; VGH Mannheim, Urteil vom 02.11.2006,
Az.:8 S 1891/05.

3% ygl. VG Neustadt (WeinstraRe), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW.
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Eine kerngebietstypische Vergniigungsstdtte ist ein zentraler Dienstleistungsbetrieb
auf dem Unterhaltungssektor, der einen gréfleren Einzugsbereich hat und fiir ein
grofReres und allgemeines Publikum erreichbar sein soll (bei Spielhallen und Wett-

biiros tiber 100 gm Nutzflache kann dies angenommen werden).

2.2.2 Zuldssigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 88 4a und 5 BauNVO sind nicht kerngebietstypische Vergni-
gungsstdtten ausnahmsweise zuldssig. Wdhrend in diesen Baugebieten kerngebiets-
typische Vergniigungsstdtten somit grundsdtzlich unzuldssig sind und die Vergnii-
gungsstdttennutzung stark eingeschrdnkt wird, treffen diese Einschrdankungen fiir
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach Kerngebietstypik ist
in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen?®’, daher sind die Be-
schrankungen fiir Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten weniger rigide, als in
den Baugebieten nach 8§ 4a und 5 BauNVO. Sind die Kriterien fiir eine ausnahms-
weise Zuldssigkeit gegeben, tritt fiir die bearbeitende Behdrde der Ermessensfall
(8 40 VwViG) ein.

Ausnahmen stellen grundsdtzlich eine Abweichung von einer Regel dar, wie das in
der BauNVO verwendete Regel-Ausnahme-Verhdltnis der zuldssigen Nutzungen ver-
deutlicht. Fir den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Zweckbestimmungen
des Gebiets mafigeblich. Grundsdtzlich gilt, dass die ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebiets unterordnen miis-
sen. Daher gilt eine dhnliche Systematik wie nach dem Einfiigegebot des §8 34 BauGB.
In der Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stddtebauliche Griinde dage-
gensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch Uber die Anteiligkeit der
fraglichen Nutzung im Gebiet definiert wird. Allerdings kann auch ein einzelnes
Vorhaben bereits als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zuldssig bewertet wer-
den’.

Dies bedeutet beispielsweise, dass fiir ein Gewerbegebiet, in dem sich noch keine

Vergniigungsstdtte befindet, die Ausnahmezuldssigkeit nicht versagt werden kann,

37 Vgl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.
38 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8ff.
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wenn nicht andere stidtebauliche Griinde angefiihrt werden.*® In diesem Fall liegt
ein Ermessensfehler der Behdrde nach § 114 VwGO vor. Auch andere Beispiele aus
der Rechtsprechung definieren die "Ausnahme"” iiber die im Gebiet vorhandenen

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstitten.*

Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten kann gegeben sein, wenn

stadtebauliche Griinde nicht dagegen sprechen.

2.2.3 Stddtebauliche Griinde

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass fiir eine Entscheidungsfindung nur
stddtebauliche Griinde und nicht etwa moralisch-ideologische Aspekte fiir eine Ver-
sagung herangefiihrt werden kénnen. Eine "Spielhallenpolitik” mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden, grundsdatzlich gilt die Gewerbefrei-
heit nach § 1 (1) Gew0."

Stddtebauliche Griinde nach § 15 BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen Nutzun-
gen nach ,,Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der Eigenart des Bau-
gebiets widersprechen®. Weiterhin zu Unzuldssigkeiten fiihren Stérungen oder Be-
ldstigungen innerhalb des Gebiets oder fiir benachbarte Gebiete. Auch sogenannte
Trading-Down-Effekte kdnnen als Versagensgriinde angefiihrt werden, wenn darge-
stellt werden kann, dass eine Vergniigungsstdtte fiir eine angestrebte stadtebauliche

Entwicklung eine abtrdgliche Wirkung hat.

Zusdtzlich kdnnen Verdrdngungswirkungen von Vergniigungsstdtten herangefiihrt
werden, wenn beispielweise in einem Kerngebiet (8§ 7 BauNVO) ein vielfdltiger Bran-
chenmix mit einer Verdrdngung von Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben durch
Vergniigungsstdtten zu einer Verringerung des Dienstleistungs- und Einzelhandels-
besatzes und damit einer Abwertung des Gebiets kommt. (Eine Verdrdngungsgefahr
ist grundsdtzlich gegeben, da Vergniigungsstdttenbetreiber u.a. auf Grund ldngerer

Offnungszeiten hiufig in der Lage sind hohere Mieten zu zahlen.) Im Falle eines Ge-

39 \igl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.
%0 ygl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05.
“1 ygl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513.
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werbegebietes (8 8 BauNVO) kénnen dhnliche Verdrdngungsproblematiken, wie der

Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbefldchen aufgezeigt werden.

Wie bereits erwdhnt, sollten sich die stddtebaulichen Griinde, die fiir oder gegen
eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten sprechen, sich nicht nur auf das Baugebiet
selbst, sondern auch auf die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Riicksichtnahme-
gebot § 15 BauNV0)*2,

Stadtebauliche Griinde zur Versagung des Ausnahmetatbestandes kénnen sein:

- das Vorhaben steht im Widerspruch zur Eigenart des Gebiets,
- von dem Vorhaben gehen relevante Stérungen oder Beldstigungen aus,
- mit dem Vorhaben ist ein Trading-Down-Effekt verbunden.

Moralisch-ideologische Aspekte reichen nicht aus!

2.3 EXKURS: GLUCKSSPIELANDERUNGSSTAATSVERTRAG UND LANDESGLUCKS-
SPIELGESETZ

Der erste Gliicksspieldnderungsstaatsvertrag ist zum 01.07.2012 in Kraft getreten.
Auch wenn dieser, wie auch die Ldndergliicksspielgesetze, suchtprdventiv motiviert
ist, ergeben sich aus den dortigen Vorschriften z.T. erhebliche Folgen fiir die kom-
munale Planung. An dieser Stelle soll keine rechtlich basierte Kritik an den Vor-
schriften geiibt werden, es sollen lediglich die Konsequenzen im Hinblick auf die

nachfolgend erarbeitete Konzeption aufgezeigt werden.

Mit dem Gliicksspielstaatsvertrag werden die Wettbliros (Sportwetten) als eigene
Kategorie der Vergniigungsstdtten*’ legalisiert. Die Konzessionierung und damit
einhergehend die Begrenzung der Konzessionen wirkt sich planerisch nur dann aus,
wenn sich durch eine Hdufung von Einrichtungen ein stddtebaulicher Trading-Down-
Effekt identifizieren ldsst bzw. ausgeldst wird. Eine Minimierung der Wahrschein-
lichkeit eines Trading-Down-Effektes kann ggf. dadurch erreicht werden, dass in ei-
nem Gebdude oder Gebdudekomplex, in dem sich eine Spielhalle oder eine Spielbank
befindet, Sportwetten nicht vermittelt werden diirfen (8 21 Erster GliAndStV).

42 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az. 3 S 1057/09, S. 10.

%3 Sofern die konkrete Ausgestaltung der Einrichtung diese Einstufung begriindet.
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Ein weiterer wesentlicher Aspekt fiir die kommunale Planung stellt die Anforderung
an die Spielhallenkonzentration dar. Danach miissen Spielhallen einen Mindestab-
stand untereinander haben, der durch die Ldnder zu konkretisieren ist
(§ 25 (1) Erster GliiAndStV); ebenso sind zukiinftig Mehrfachspielhallen untersagt
(§ 25 (2) Erster GliiAndStV). Nicht zuletzt kann sich das "Werbeverbot" der Spielhal-
len positiv auf die stdadtebauliche Wirkung von Spielhallenstandorten auswirken
(§ 26 (1) Erster GliAndStV).

Auch wenn diese Vorschriften suchtprdventiv wirken sollen, kénnen diese erhebliche
Auswirkungen auf die kommunale Planung haben. Dies insbesondere dann, wenn die
Ldnder durch ihre Ldndergesetzgebung den Mindestabstand zwischen Spielhallen

festlegen (vgl. auch Kap. 6).

In diesem Zusammenhang geht das Gesetz zur Ausfiihrung des Gliickspielstaatsver-
trags zum Gliicksspielwesen in Deutschland (AGGLiStV) des Freistaates Bayern vom
25.06.2012 noch weiter: Das Verbot der Mehrfachspielhallen bzw. von mehreren
Spielhallen in einem Gebdude bzw. Gebdudekomplex (Art. 9 (2) AGGLUStY) ergibt sich
logischerweise aus dem abstrakt formulierten Mindestabstand. Der Mindestabstand
zwischen Spielhallen wird mit 250 Meter Luftlinie (Art. 9 (3) AGGLUStY) festgelegt.

Aus dieser Konstellation kann sich ergeben, dass die einzigen noch méglichen Stand-
orte fiir neue Spielhallen solche sind, die stadtplanerisch unerwiinscht bzw. pla-

nungsrechtlich unzuldssig sind.

Nach Art. 9 (3) AGGL{StV kann "unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im Umifeld

des jeweiligen Standortes und der lage des Einzelfalls"**

von dem festgesetzten
Mindestabstand abgewichen werden, jedoch ist unklar, ob damit stddtebaulichen
Belangen (z.B. wie dieser stddtebaulichen Konzeption) Rechnung getragen werden
kann und beispielsweise die gewerberechtlichen Mindestabstdnde durch stddtebau-

lich begriindete Mindestabstdnde unterschritten werden kdnnen.

“ Art. 9 (3) AGGLIStV: "Die zustandige Erlaubnisbehdrde kann unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse
im Umfeld des jeweiligen Standorts und der Lage des Einzelfalls Ausnahmen von dem nach Satz 1
festgesetzten Mindestabstand zulassen.”
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Diese nicht nur planerische, sondern ggf. auch rechtliche Konfliktsituation wird sich
moglicherweise erst durch eine Gerichtsentscheidung kldren. Bis dahin bleibt eine
Unsicherheit bestehen, denn ein faktischer Ausschluss von Ansiedlungsmdglichkeiten

in einem Stadtgebiet konnte weitere Rechtsfragen eréffnen (vgl. Kap. 6).

Gerade vor dem Hintergrund der unsicheren Rechtslage ist es erst recht erforder-
lich, dass ein kommunales Vergniigungsstdttenkonzept entwickelt wird, damit klarge-
stellt ist, wo eine Stadt aus stddtebaulichen Griinden definitiv keine Spielhalle an-

siedeln mochte.

2.4 STRATEGIEN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsdtzlich kann fir Vergniigungsstdttenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-

rungsrichtungen unterschieden werden:
Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen,

- Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zuldssigkeit (z.B. in gewerblich geprdgten
MI, in MK gemdf BauNVO 1990) und Definition von Standorten aufierhalb der all-
gemeinen Zuldssigkeit,

Beschrdnkung der Spielstdtten auf die Gebiete mit allgemeiner Zuldssigkeit (nur
in gewerblich geprdgten MI, in MK gemdfd BauNVO 1990) mit entsprechender Fein-

steuerung.

Allgemein lassen sich diese drei Steuerungsvarianten wie folgt bewerten, wobei
diese lediglich als Arbeitsthesen zu verstehen und im konkreten Fall zu Uberpriifen

und ggf. zu modifizieren sind:

Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stddte und Ge-
meinden grundsdtzlich Gefahr, das aktive rdumliche Steuerungsinstrument zu
verlieren, da die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Geneh-
migungsfdhigkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfiillung von Ausnahmetatbe-
stdnden Genehmigungen “"erzwingen” kann und iiber Ungleichbehandlungen und Ent-
scheidungen mit Prdzedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit be-
steht. Grundsdtzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer

sukzessiven rdumlichen Verdrdngungspolitik.
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Die Definition von Standorten auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit wirkt
fiir die zundchst schiitzenswerten Standorttypen (z.B. MK) entlastend. Eine derartige
Konzeption erfiillt somit anscheinend nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare
Ziel der Kommunalpolitik und Verwaltung, insbesondere die Innenstadt zu schiitzen,
sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grundstiickseigenti-
mer, Immobilienentwickler und Spielhallenbetreiber.

Diese zundchst attraktive Steuerungsvariante fiir eine Spielstdttenkonzeption kann
jedoch insbesondere aus kommunaler Sicht gravierende Nachteile haben, die erst
bei ndherer Betrachtung deutlich werden:

Durch die Ansiedlung von Spielhallen auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit be-
steht die Gefahr einer Stdrung des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da Spielhallen
grundsdtzlich in der Lage sind, hohere Mieten/ Bodenpreise zu zahlen. Spielhallen
haben somit gegenliber anderen Nutzungen eine potenziell verdrdngende Wirkung.
Insbesondere in Gewerbegebieten wiirden sich somit die Bedingungen (Standort-
faktoren) fiir Gewerbe- und Handwerksbetriebe verschlechtern.

Die Definition von Standorten in Gewerbegebietslagen muss daher mit einer Fein-
steuerung einhergehen, welche die "Nebenwirkung” einer solchen Ansiedlungspolitik

minimiert.

Die dritte Strategie einer Spielhallenkonzeption sieht vor, Spielhallen nur dort zu-
zulassen, wo sie ohnehin schon allgemein zuldssig sind und in den Gebieten, in
denen sie nur ausnahmsweise und/ oder mit Beschrdnkungen zulassungsfdhig sind
(Gewerbe-, wohngeprdgte Misch-, Dorf- und besondere Wohngebiete), explizit aus-
schliefien.

Mit dieser Strategie konnte versucht werden, die Probleme, welche beispielweise
durch die Spielhallennutzungen entstehen, nicht in andere Gebiete zu verlagern,
sondern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebietes (z.B. MK) zu entschdrfen
bzw. im besten Fall zu 16sen.

Flir diese komplexe Aufgabe ist eine synergetische Anwendung verschiedener kom-
munaler Instrumente notwendig. Das Kerngebiet bietet dafiir insgesamt die besten
Vorausetzungen. Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. liber
§ 1 (9) BauNVO in Verbindung mit 8 1 (5) BauNVO) kénnen Spielhallenhdufungen zu-
kiinftig verhindert (z.B. Mindestabstdnde zwischen Nutzungen) und bestehende Hdu-

fungen langfristig abgebaut werden. Diese Maftnahmen bedirfen teilweise einer

20



-

ausfihrlichen stddtebaulichen Begriindung, sodass eine stddtebaulich-funktionale
Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschiitzten strukturell schwdcheren und
teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die stdrkeren la-Innen-
stadtlagen zur Seite, die auf Grund des ohnehin hohen Bodenpreisniveaus gegen die

Verdrangungswirkung der Spielhallen resistenter sind®.

Flir die Entwicklung der Innenstddte und Aufwertung der Haupteinkaufsbereiche
scheinen jedoch auch einzelne Spielhallen abtrdgliche Wirkung zu haben und stehen
einem Stadtmarketingkonzept zundchst entgegen. Grundsdtzlich gilt jedoch die The-
se, dass etwa nicht die Existenz der Nutzung von Bedeutung ist, sondern lediglich
ihre Prdsenz im o6ffentlichen Raum die abtrdgliche Wirkung entfaltet. Durch eine
entsprechend ausgerichtete Gestaltungs- und Sondernutzungssatzung kénnen die
brancheniiblichen Gestaltungsdefizite behoben oder zumindest deutlich minimiert
werden. In Kombination mit einer vertikalen Nutzungsgliederung und z.B. Festset-
zung von Mindestabstanden zu anderen Spielhallen und schiitzenswerten Nutzungen
mit den Mitteln der Bauleitplanung kann sich so eine Spielhalle in eine Hauptge-
schdftslage einfiigen. Somit wird das Stadt- und Straftenbild nicht beeintrdchtigt

und zum anderen eine stddtebauliche und gestalterische Integration erreicht.

Eine Steuerung der Spielhallen und Vergniigungsstdtten in Kerngebieten setzt je-
doch eine bestehende und v.a. resistente Kerngebietsstruktur der Innenstddte - und
ggf. groferer Stadtteilzentren - voraus, um die beschriebenen Instrumente der
Feinsteuerung anwenden zu kdnnen. Somit muss fiir jede Stadt oder Gemeinde genau
gepriift werden, welche Strategie langfristig tragfdhig ist, ebenso wie die Konzep-
tion mittels vielseitiger Feinsteuerungsmdglichkeiten optimal an die 6rtlichen Be-

gebenheiten anzupassen ist.

% ygl. Schramer 1988, S. 15 ff.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE

In Niitnberg wurden von April bis Juli sowie im November 2011 auf der Basis inten-
siver Begehungen die Qualitdt und rdumliche Verteilung der vorhandenen Vergni-
gungsstdtten in der Gesamtstadt erfasst. Zudem wurden alle Gebiete i.5. von
§ 1 (2) BauNVO untersucht, in denen je nach Gebietstypik formal Baurecht fiir eine

Vergniigungsstdattennutzung besteht (vgl. Kap. 2.2).

Im Folgenden wird zundchst die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der
Gesamtstadt dargestellt (vgl. Kap 3.1). Sodann wird die Funktions- und Standortana-
lyse fiir die Innenstadt und die angrenzenden Bereiche, fiir Gewerbegebiete und Ge-
werbelagen sowie fiir die gemischten Baufldachen inklusive der weiteren zentralen
Versorgungsbereiche in den Stadtteilen von Nirnberg aufgezeigt (vgl. Kap. 3.2ff).
Fir jeden dieser Bereiche wird auf Basis der vorhergehenden Analyse eine Empifeh-

lung fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten abgeleitet.

3.1 RAUMLICHE VERTEILUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN NURNBERG

Die Unterarten Spielhallen und Wettbliros stehen im Verdacht, in besonderem Mafie
stddtebauliche Stdrpotenziale zu entfalten (vgl. Kap. 2.1.1 und Kap. 2.1.2). Sie ste-
hen deshalb im Fokus der im Folgenden dargestellten Analyse.

In Nirnberg lassen sich hinsichtlich der rdumlichen Verteilung dieser Unterarten
Konzentrationen in (den Randlagen) der Innenstadt, den weiteren zentralen Versor-
gungsbereichen (v.a. der sudlichen Kernstadt) sowie an den AusfallstrafBen erkennen
(vgl. Karte 1). Daneben weisen aber auch Gewerbegebiete (GE) bereits einen Bestand
an Vergniigungsstdtten auf.

Da die bestehenden Spielhallen und Wettbiiros, zu rd. 60 % in den Zentren und le-
diglich zu rd. 8% in den Gewerbegebieten liegen, kann hier von einer Zuordnung
formal im Sinne der BauNVO gesprochen werden, wonach Vergniigungsstdtten als

zentrale Dienstleistungsbetriebe nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind.

Hinsichtlich der Diskotheken lassen sich Schwerpunkte in den Gewerbegebieten
entlang grofler Straflen feststellen. Rotlichtangebote (Sexkino, Varietees, Striptease
aber auch Bordelle bzw. bordellartige Betriebe) konzentrieren sich iiberwiegend auf

die Randbereiche der Innenstadt.
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Karte 1: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten und bordellartige Betriebe in Niirnberg
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Auf Grund der bestehenden Standortverteilung der Vergniigungsstdtten ist es erfor-
derlich, insbesondere die Gewerbegebiete und gewerblich geprdgten Misch- und
Kerngebiete im Stadtgebiet von Niirnberg hinsichtlich einer mdéglichen Ansiedlung

von Vergniigungsstdtten zu analysieren.
Differenziert nach Typus fallen v.a. die Spielhallen als hdufig anzutreffende Ver-
gniigungsstdtte auf. Deshalb werden insbesondere hierfiir die Auswirkungen auf das

direkte und ndhere Umfeld gepriift und bewertet.

Der Ausstattungsgrad mit Geldspielgerdten in Niirtnberg ist mit 357 Einwohnern pro

Geldspielgerdt im Vergleich zum landesweiten Durchschnitt von 319 Einwohnern pro
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Geldspielgerdt zwar etwas unterdurchschnittlich*®, generell muss jedoch die Frage
gestellt werden, ob Spielhallen lberhaupt noch stdadtebaulich vertrdglich angesie-

delt werden kdonnen.

3.1.1 Untersuchungskriterien zur Feststellung negativer Auswirkungen

Zu beurteilende Untersuchungskriterien zur Analyse von Konfliktpotenzialen und

mdglichen negativen Auswirkungen auf Nachbarschaft/ Umfeld sind

- die Lage der Vergniigungsstdtten (z.B. ggf. Baugebiet (BauNVO), Hauptgeschdfts-
lage/ Randlage/ Nebenstrafie, Stadteingang, etc.),

- die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstatten im Bestand (evtl. Konzentratio-
nen),

- die Struktur des unmittelbaren und ndheren Umifelds (Art und Maf} der baulichen
Nutzungen, Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/ -quali-
tdt, Leerstdnde, Investitionsstau, Anzeichen fir Trading-Down-Prozess, Publi-
kumsorientierung bei Gewerbegebieten etc.),

- ihre Wirkung auf den Auflenraum und stddtebauliche Prdsenz, wobei die vielfdlti-

gen und differenzierten Stdorpotenziale zu beachten.

Zu einer Negativbewertung eines Standortes fiihrt die allgemeine negative Wir-
kung der Einrichtung auf den Auflenraum.

Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sich schlechtestenfalls
durch auffdllige, sich nicht einfiigende AuBenwerbung (grelle/ aggressive Lichtwer-
beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie eine geschlossen wirkende Erdgeschoss-
zone (verklebte, verdunkelte Schaufenster, oft in Kombination mit aggressiver Wer-
bung) auszeichnet.

Weiterhin fallt die Umfeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hdu-
fung von Spielhallen, Wettbiiros und anderen Vergniigungsstdtten handelt und sich
gleichzeitig die Nutzung in einer stddtebaulich/ gestalterisch vernachldssigten
rdumlichen Situation befindet oder insgesamt Hinweise auf einen Trading-Down-

Prozess (Riickgang der Angebotsvielfalt, Leerstdande, Investitionsstau etc.) bestehen.

i Vgl. AK Spielsucht: Einwohner pro Geldspielgerdt in Bayern und in Niitnberg zum 01.01.2012.
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Foto 1: Negatives Beispiel, andere Stadt Foto 2: Negatives Beispiel, andere Stadt

WOLLE MERMES

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Eine Positivbewertung eines Standortes ist dann gegeben, wenn keine oder nur
geringfiigige Auswirkungen der Einrichtung auf den Auflenraum feststellbar sind.
Diese Spielhallen zeichnen sich zumeist auch durch eine zuriickhaltende Gestaltung
aus. Mit dezenten Werbeanlagen wird erreicht, dass keine Briiche innerhalb des
funktionalen Besatzes einer Erdgeschosszone entstehen. AuRerdem haben diese Be-
triebe entweder eine offene Wirkung (keine verklebten Schaufenster) oder die Nut-

zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zuriickliegenden Raumen.

Foto 3: Positives Beispiel, andere Stadt Foto 4: Positives Beispiel, andere Stadt

. ——
. 5

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto
Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sondern vorrangig ihre

Prasenz im 6ffentlichen Raum entscheidend fiir den funktionalen sowie stadtebau-

lich-gestalterischen Integrationsgrad ist. Da sich Spielhallen auf Grund ihrer Nut-
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zungseigenschaften (begrenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) nur
sehr schlecht im stadtebaulich-funktionalen Sinn integrieren lassen, kann sich das
Einfiigen in das Umield insbesondere durch die Minimierung der Sichtbarkeit bzw.
Wahrnehmbarkeit einstellen. Wichtig ist zudem, dass sich die Nutzung in einer po-
sitiven/ stabilen Umfeldsituation befindet (u.a. keine Hdufungen von Spielhallen,
Wettbiliros oder anderen Vergniigungsstdtten, vielfdltiges Angebot an Einzelhandels-

und Dienstleistungsnutzungen).

3.1.2 Ziele

Hauptanliegen der Vergniigungsstdttenkonzeption fiir Niirnberg ist es, Bereiche bzw.
Gebiete zu definieren, in denen eine Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen der
Stadt NlUrnberg entgegensteht, sowie hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stérpo-
tenziale stddtebaulich vertrdgliche Standorte mit den Mitteln der Bauleitplanung
definieren zu kénnen (Feinsteuerung). Vergniigungsstdtten sollen somit nicht stadte-
baulich verdrdngt werden, was ggf. lediglich zu einer Verlagerung der Problematik
flihren wiirde, sondern durch eine gezielte Minimierung der spezifischen Stérpoten-

ziale nutzungsvertrdglicher werden.

Diesem konzeptionellen Grundverstdndnis stehen verschiedene (Schutz-)Ziele gegen-
Uber, die zum einen zur Bewertung der Bestandsituation herangezogen werden kon-
nen (Kap. 3.2ff.) und zum anderen als Leitfaden fiir eine konzeptionelle Steuerungs-

empfehlung gelten (Kap. 4ff.).

Ziele zur Steuerung von Spielhallen/ Wettbiiros in Niirnberg sind:
Der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten (MI, MD, WA, WR, WB),

- der Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergdrten, Sportpldtzen,
Ausbildungszentren),

- der Schutz des Stadt- und Ortsbildes (Zentren, Haupteingangsstrafien),

- der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschdftslagen und in den zentralen Versorgungsbereichen,

- der Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in GE (produzierendes Gewerbe,
Handwerk, Dienstleistung),

- des Bodenpreisgefiiges inshesondere in den zentralen Versorgungsbereichen, in-
nerstddtischen Nebenlagen und den Gewerbegebieten,

- sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.
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3.2 FUNKTIONS UND STANDORTANALYSE IN DER INNENSTADT VON NURNBERG

3.2.1 R&umliche Verteilung der Vergniigungsstatten in der Innenstadt von
Niirnberg

Karte 2 stellt die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Innenstadt
von Niirnberg und den angrenzenden Bereichen dar. Zum Zeitpunkt der Erhebung
wurden elf Spielhallen, ein Wettbiiro, elf Diskotheken, zwei Multiplexkinos sowie

flinfzehn Sexkinos/ Varietees gezahlt.

Karte 2: Rdumliche Verteilung der Vergnugungsstatten in der Innenstadt von Niirnberg
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Die Hauptgeschdftslagen in Niirnberg sind bis auf wenige Ausnahmen (eine Mehr-
fachspielhalle in der Karolinenstrafe, zwei Diskotheken, ein Sexkino) frei von Ver-
gniigungsstdttenstandorten. V.a. im Bereich der Luitpoldstrafie und der Farbergasse,
also im Bereich der Nebenlagen, konzentrieren sich Spielhallen, Wettbiiros und Dis-
kotheken. Im Bereich der Ludwigstrafie/ Ottostrafte/ Frauentorgraben hdufen sich
neben Spielhallen auch Bordelle/ bordellartige Betriebe. Die in den Rand- und Ne-

benlagen bestehenden Vergniigungsstdatten - insbesondere Spielhallen und Wettbii-
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ros - fihren auf Grund ihrer stadtebaulichen Prasenz teilweise in erheblichem Mafle

zu Nutzungsunvertrdglichkeiten.

3.2.2 Stddtebaulich-funktionale Situation der Innenstadt

Die Innenstadt von Niirnberg libernimmt mit ihrem sehr grofen Angebot in den Sor-
timenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs, insbesondere im Sortiment Beklei-
dung, oberzentrale und (iiber-lregionale Versorgungsfunktion. Rd. 25% der gesamt-

stadtischen Verkaufsfldche ist in diesem Bereich angesiedelt.

Die Innenstadt ist durch zwei Teilbereiche - nérdliche und siidliche Altstadt, umge-
ben durch den Graben und die mdchtige historische Stadtmauer - geprdgt, die liber
mehrere Briicken miteinander verbunden sind. Die Museumsbriicke - zwischen Haupt-
markt und Lorenzer Platz - bildet die Hauptverbindungsachse zwischen den beiden
Teilbereichen der Innenstadt, die sich hinsichtlich ihrer funktionalen und stddte-
baulichen Struktur deutlich unterscheiden:
Die siidliche Altstadt ist geprdgt durch dichte Handelsstrukturen, hier befinden
sich die Haupteinkaufslagen, in denen sich grofie Magnetbetriebe konzentrieren.
Zudem konzentrieren sich hier wichtige kulturelle Einrichtungen (u.a. Germani-
sches Nationalmuseum, Neues Museum fir Kunst und Design).
Die ndrdliche Altstadt weist eine geringere Handelsdichte auf. Die Handelsstruk-
turen sind kleinteiliger, durch vielfdltige kleine Fachgeschdfte geprdgt und an ei-
nigen Stellen durch Wohnnutzungen unterbrochen. Die vielfdltigen &ffentlichen
und kulturellen Einrichtungen prdgen das Stadtbild. Insbesondere in der ndérdli-

chen Altstadt sind die historischen Strukturen der Innenstadt ablesbar.

Die Nirnberger Innenstadt besitzt insgesamt eine hohe Multifunktionalitdt. Dies
spiegelt sich u.a. in den durch unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte geprdgten
Teilbereichen wider. Eine hohe Nutzungsdichte an Handels-, 6ffentlichen und kultu-
rellen Einrichtungen fiihrt zu einem hohen Vernetzungsgrad, der in den Randberei-

chen jedoch teilweise durch funktionale und stdadtebauliche Briiche aufweist.

In den Hauptlagen der Nirnberger Innenstadt - Karolinenstrafle, Breite Gasse und

Ludwigsplatz - besteht eine hohe Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte und ins-
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gesamt eine lebendige Atmosphdre. Grofle Magnetbetriebe an den Eckpunkten fiihren

zu einer hohen Vernetzung und einer durchgdangig hohen Passantenfrequenz.

Karolinenstrafie

- HaupteinkaufsstrafRe/ Fuflgdngerzone

- dichter Einzelhandelsbesatz, grofie Filialisten/ Magnetbetriebe

- grofifldchige Betriebsstruktur

- hohe Passantenfrequenz, lebendige Atmosphdre

- breiter Straflenraum

- attraktive Blickbeziehung zur St.-Lorenz-Kirche

- hochwertige bauliche Qualitdt, Wechsel historischer und moderner Fassaden

- Begriinung durch Baume, Sitzgelegenheiten an den Bdumen, Kunst im 6ffentlichen

Raum, insgesamt hohe Aufenthaltsqualitdt

Foto 5: Karolinenstrafle

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Breite Gasse

- eine der Haupteinkaufsstrafien/ FuRgdngerzonen

- eher kleinteilige Betriebsstruktur

- in Richtung Ludwigsplatz Filialisten, gréflere Ladenfldchen

- Citypoint als Magnet im d6stlichen Bereich, westlich Ludwigsplatz mit Magnetbe-
trieben

- geprdgt durch Nachkriegsbebauung

- schmaler Straflenraum

- Begriinung durch Bdume

- hohe Aufenthaltsqualitdt
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Ludwigsplatz
- grofle Magnetbetriebe
- teilweise hochwertiger Einzelhandelsbesatz
Hefnersplatz AufRengastronomie, hohe Aufenthaltsqualitdt
- WeiRer Turm, Ehekarussell prdgen Ludwigsplatz
mit Ausnahme des grofien Bekleidungshauses moderne Bebauung

- teilweise als FuRgdngerzone ausgebaut

Die Nebenlagen ergdnzen das Angebot der Hauptgeschdftsbereiche durch eher klein-

teiligere Betriebsstrukturen und Fachgeschdfte:

Konigstor/ Konigstrafle
KonigstrafBe dichter Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz

- viel Gastronomie (auch Imbissgastronomiel, relativ viele Hotels
Handwerkerhof Alt-Nirnberg mit Handwerksgeschdften, Souvenirldden und Gastro-
nomie
breite Bilirgersteige, attraktive Auflengastronomie
hohe Passantenfrequenz (Hauptwegeverbindung zum Hauptbahnhof), teilweise als
FuBgdngerzone ausgebaut
hochwertige, attraktive Fassadengestaltung

- Turm des Kénigstors prdgt Eingang in die Innenstadt
Klarissenplatz am Neuen Museum fiir Kunst und Design neu und attraktiv gestaltet,
ruhiger Platzbereich

- Touristenachse Hauptbahnhof-Burg

Kornmarkt/ Hallplatz
Filialisten als Magnetmieter im City Point

- geringer Einzelhandelsbesatz, viele Dienstleister

- grofles, nahezu leer stehendes Geschdftshaus in exponierter Lage
Kornmarkt grofziigiger Platzbereich mit Bdnken und Wasserspiel, vom Germani-
schen Nationalmuseum geprdgt

- City Point fiigt sich von der Gréfie gut ein, jedoch eher unattraktiv gestaltet
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- Hallplatz, Vordere Sterngasse, Pfannenschmiedsgasse, Luitpoldstrafle FuRgdnger-
zone
- eher niedrige Passantenfrequenz (hdhere Frequenz im Fufigdngerzonenbereich)

- Hallplatz im 6stlichen Bereich von Mauthalle dominiert

Foto 7: Kdnigstrafle Foto 8: Kornmarkt

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Ludwigstrafie

- dichter Einzelhandelsbesatz

- in den angrenzenden Strafen, geringer Einzelhandelsbesatz, einige Hotels, Leer-
stande, kleinteilige Geschdftsstruktur

- Spittlertor prdgender Eingang in die Innenstadt

Frauentorgraben/ Ottostrafie

- "Rotlichtviertel” mit hoher Dichte an Bordellen/ bordellartigen Betrieben sowie
weiteren Vergniigungsstdtten

- keine Handelsbetriebe

- geringe stadtebauliche Qualitdten

- hochwertigere Dienstleistungen und Hotels im nérdlichen Bereich der Ottostrafie

Hauptmarkt

- eher niedrig- und mittelpreisiger Einzelhandelsbesatz
- einige Dienstleister, Gastronomie

- Wochenmarkt

- O0ffentliche Gebdude, u.a. Altes und Neues Rathaus
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geschlossener Platzbereich

schdoner Brunnen und Frauenkirche prdgen den Platz

in historischen Strukturen aufgebaute Nachkriegsbebauung
Rathausplatz (Aufien-) Gastronomie

angrenzender Obstmarkt von Gastronomie geprdgt

Kaiserstrafle
FuRgdngerzone
durchgdngig hochwertiger Besatz (hochpreisige Boutiquen)
kleinteilige Betriebsstruktur

liberwiegend Nachkriegsbebauung

Foto 9: Hauptmarkt Foto 10: Kaiserstrafle

==

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Trodelmarkt
kleinteilige Betriebsstruktur/ Fachgeschdfte (u.a. Bekleidung, Mdbel/ Dekoration)

geschlossener, attraktiv gestalteter Platzbereich
Vordere Ledergasse

geringer bis mittelmdRiger Besatz, Magnetbetriebe (Saturn, Baby Walz)

keine FufRgdngerzone, schmale Biirgersteige, keine Gestaltung
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AuRere Laufer Gasse (C-Zentrum)

- gutes/ stabiles Angebot im Nahversorgungsbereich: moderner Gebdudekomplex Se-
balder Hofe mit einem Supermarkt, einem Lebensmitteldiscounter (beide groffla-
chig) und einem Drogeriemarkt - Magnetfunktion im &stlichen Bereich
Fachgeschdfte, vielfdltiges Dienstleistungsangebot sowie gastronomische Betriebe
hohe Frequenz, da Ausldufer der Innenstadt und Ndhe zur Universitdt

- Offentliche und kulturelle Einrichtungen: stddtische Verwaltung, Theater Pfiitze

. sehr gute OPNV-Anbindung durch U-Bahn/ Straenbahn

- geringe Aufenthaltsqualitdt

- wenig markante stddtebauliche Situation

weiterer nordlicher Bereich
- Angebot teilweise touristisch orientiert, viele Galerien, Antiquitdten
- TheresienstrafRe/ Innere Laufer Gasse Ausldufer der Innenstadt
kleinteiliger Besatz
Prdgung durch 6ffentliche Gebdude
- relativ viel Gastronomie
Platz beim Tiergdrtnertor durch Topographie geprdgt, viel Aufiengastronomie,
Stadtmauer direkt erlebbar, hohe Aufenthaltsqualitdt
- inhomogene, liberwiegend kleinteilige Bebauungsstruktur
- funktionale Unterbrechungen durch Wohnnutzungen

Burg als touristischer Magnet

3.2.3 Standortanalyse der bestehenden Vergniigungsstdatten in der Innen-
stadt von Niirnberg

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln die Vergniigungsstdtten in Verbindung
mit den vorherrschenden innerstddtischen Strukturen zusammengefasst untersucht
wurden, werden diese Nutzungen und ihre Stérpotenziale (z.B. stddtebaulich negati-
ve Wirkung auf den AufRenraum) im Folgenden standortbezogen ndher analysiert. Die

Beschreibung erfolgt in Form von Steckbriefen.

Standort Karolinenstrafle 43/ 45
- eine Mehrfachspielhalle im Obergeschoss

Haupteinkaufsbereich
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tlw. hochwertiges Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot, FuRgdngerzone
Eingang riickversetzt in Brunnengasse

geringe AuBenwirkung

keine Vergniigungsstattenhdufung

stabile rdumliche Umfeldsituation

keine Beeintrdachtigungen von Wohnnutzungen

Foto 11: Karolinenstrafle 43/ 45 Foto 12: Karolinenstrafie 43/ 45

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Luitpoldstrafie
eine Mehrfachspielhalle, zwei Spielhallen, drei Diskotheken und drei Nachtclubs
extreme Vergniigungsstdttenhdufung
Randlage des Zentrums: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot, Fulgdnger-
zone
einsetzender Trading-Down-Prozess erkennbar: "Billigldden”, Leerstdnde, weitere
Vergniigungsstdatten in Umgebung
Verdrdngung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
Richtung Konigstrafie: hochwertige Nutzungen (Museum, Hotel)
teilweise Investitionsriickstand
aggressive Werbeanlagen, verschlossene Erdgeschosszonen

Auswirkungen auf das Image der Nebenlage
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Foto 14: Luitpoldstrafle

Foto 13: Luitpoldstrafe 12

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Vordere Sterngasse/ Klaragasse/ Hallplatz
drei Diskotheken, ein Sexshop mit Videokabinen, eine Stripteasebar
Randlage des Zentrums: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot, Fulgdnger-
zone,
einsetzender Trading-Down-Prozess erkennbar
weitere Vergniigungsstdtten in Umgebung (Luitpoldstrafie, Grasersgasse)
Sexkino durch Lage im Obergeschoss mit geringer Aufenwirkung
Diskotheken in Vorderer Sterngasse in ehemaligem Kino am siidlichen Innenstadt-
eingang,
eine Diskothek in Klaragasse mit vermehrt Wohnnutzungen in Umgebung

Verdrdngung der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen

Foto 15: Vordere Sterngasse 25 Foto 16: Hallplatz 21
=) ‘. - : {

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Standort Grasersgasse 7-9

- eine Spielhalle

- geringer Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz (Randlage Zentrum)
- geringe stadtebauliche Qualitdt des Umifelds

- "verwahrloste” Aufdenwirkung

- einsetzender Trading-Down-Prozess ablesbar

- Verdrdangung von Einzelhandel und Dienstleistungen, Imageverlust der Nebenlage

Foto 17: Grasersgasse 7-9 Foto 18: Grasersgasse 7-9

il S0

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Farberstrafie

- eine Mehrfachspielhalle, ein Wettbiiro

- Farbertor prdgender Eingdnge in die Innenstadt

- Innenstadtrandlage

- Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot: niedrigpreisiger Besatz

- "Rotlichtviertel” angrenzend

- Erdgeschosslage der Spielhalle und des Wettbiiros, auffdllige Gestaltung durch
verklebte Scheiben

- Auswirkungen auf das Image des Innenstadteingangs
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Foto 19: Farberstrafie 41

ny || i |

Foto 20: Farberstrafie 47

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Engelhardsgasse
eine Spielhalle, eine Diskothek, eine Table-Dance-Bar
"Rotlichtviertel” angrenzend
liberwiegend geringe Nutzungsdifferenz und -intensitdt im Umfeld
hoher Wohnanteil in den Obergeschossen der Umgebung - Nutzungsunvertrdaglich-
keit
Lage der Spielhalle im ersten Obergeschoss

geschlossene Erdgeschosszone durch verklebte Scheiben, Rollladen

Foto 21: Engelhardsgasse 33 Foto 22: Engelhardsgasse 22

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Ludwigstrafle
zwei Spielhallen
Ludwigstor prdgender Eingang in die Innenstadt

- Innenstadtrandlage
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- Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot: niedrigpreisiger Besatz

- "Rotlichtviertel” angrenzend

- Spielhalle in LudwigstraBBe 72: verklebte Erdgeschosszone - funktionale Briiche in

der Ladenzeile

- Verdrangung von Einzelhandelsnutzungen

- Spielhalle in LudwigstraRe 83 in zuriickversetzter Lage, durch zuriickhaltende

Werbegestaltung geringere Aufienwirkung

- Stérung der Wohnnutzungen

Qu

St

Foto 23: Ludwigstrafie 72

elle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

andorte Ottostrafle/ Frauentormauer

- eine Spielhalle, sechs Nachtclubs/ Varietés, Bordelle

- "Rotlichtviertel” mit Varietés und Nachtclubs sowie Bordellen und bordellartigen

Betrieben in der Frauentormauer

- Ottostrafie Nebenstrafie des Einkaufsbereichs

- Angebotsvielfalt stark eingeschrdnkt, keine Einzelhandels- oder Dienstleistungs-

betriebe

- Investitionsstau zu erkennen

- vermehrt Wohnnutzungen im Obergeschoss - Nutzungsunvertrdglichkeit

- hdherwertige Nutzungen (Hotels) im nérdlichen Bereich der Ottostrafie

- auffdllige Gestaltung der Vergniigungsstdtten

- Stdrung des Stadtbildes
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Foto 25: Ottostrafie 24 Foto 26: Ottostrafie

AN

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort Weikertsgafichen
eine Diskothek
Seitengasse des Einkaufbereichs ohne Publikumsfrequenz
keine Wohnnutzungen, daher keine Beeintrdchtigungen

Eingang Riickversetzt, keine stddtebauliche Beeintrdchtigung des Umfeldes

Foto 27: Weikertsgdfichen Foto 28: Weikertsgdfichen

VIR

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Adlerstrafie/ Josephsplatz
eine Diskothek und ein Sexkino
Seitenstrafie des Haupteinkaufsbereich mit teilweise hochwertigem Einzelhan-
delsbesatz und Fachgeschdften, Gastronomie
Diskothek in Ladenzeile, geschlossene Erdgeschosszone

nur geringe Wohnnutzungen, daher keine Beeintrdchtigung
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Sexkino im Obergeschoss eines Sexshops mit sehr auffdlliger Gestaltung, Auswir-

kungen auf das Image der Nebenlage

Foto 29: Adlerstrafie 36 Foto 30: Josephsplatz 14

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort Mohrengasse 10
ein Sexkino
geringer Einzelhandelsbesatz im Umifeld, Dienstleistungen und Wohnnutzungen
prdagend
auffallige Werbung/ Farben im Erdgeschoss

Nutzungskonflikt zu Wohnnutzungen

Foto 31: Mohrengasse 10 Foto 32: Grillenberger Strafie

- m — — =

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort Kaiserstrafle 1-9
eine Diskothek
Haupteinkaufsbereich, tlw. hochwertiges Einzelhandels- und Dienstleistungsange-

bot, FuRgdngerzone
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keine Vergniigungsstdttenhdufung
stabile rdumliche Umifeldsituation
keine Wohnnutzungen, daher keine Beeintrdchtigungen

keine auffdllige Gestaltung

Foto 33: Kaiserstrafle 1-9

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort Weintraubengasse 2
eine Diskothek
Nebenlage des Zentrums, stabiles Umfeld
Untergeschoss eines Biirogebdudes mit Dienstleistungen im Erdgeschoss
zuriickhaltende Gestaltung

geringes Konfliktpotenzial

Foto 35: Weintraubengasse 2 Foto 36: Augustinerstrafie

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Standort AuBere Laufer Gasse 2

- eine Spielhalle

. Randbereich des Zentrums AuRere Laufer Gasse mit eher kleinteiligen Strukturen
. AuRere Laufer Gasse einseitig geprigt durch 6ffentliche Gebiude

- hoher Wohnanteil in Obergeschossen

- exponierte Lage, auffdllige Gestaltung

- Beeintrdchtigung des Stadtbildes

- Verdrangung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

- drohender Imageverlust

- vertikale Steuerung nicht mdglich

Foto 37: Auflere Laufer Gasse 2 Foto 38: Auflere Laufer Gasse 2

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

3.2.4 Zusammenfassende Bewertung der Vergniigungsstatten in der Innen-
stadt/ den Innenstadtrandlagen

Von den bestehenden Vergniigungsstdtten in den Niirnberger Innenstadtrandlagen
gehen erhebliche stddtebauliche Auswirkungen aus. Prdgend sind die Standorte am
slidlichen Randbereich der Innenstadt. Der Riickgang der Angebotsvielfalt (funktio-
nale Defizite), die Prdsenz im &ffentlichen Raum (Konzentration und Gestaltung) und
die genannten stddtebaulichen Defizite fiihren dazu, dass in den Innenstadtrandla-
gen in Niirnberg ein einsetzender bzw. bereits eingesetzter Trading-Down-Prozess
zu konstatieren ist. Zudem handelt es sich v.a. unmittelbar siidlich des Frauentor-
sowie Ostlich des Kénigstor- bzw. Marientorgrabens um an die Innenstadt anschlie-
Rende Bereiche, die durch Biiro- und sonstige Dienstleistungsnutzungen geprdgt

werden. Hier besteht bei einer weiteren Zunahme von Vergniigungsstdtten die Ge-
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fahr von Anderungen des Bodenpreisgefiiges. Vergniigungsstétten sind in diesen Be-

reichen nicht vertrdglich anzusiedeln.

Demgegeniiber steht die Hauptlage der Innenstadt, die weitgehend frei von Vergnii-
gungsstdtten ist. Mit der hohen funktionalen Dichte und dem stabilen Bodenpreis-
gefiige ist die Hauptgeschdftslage als robust zu bezeichnen. Eine Ansiedlung von
Vergniigungsstdtten (insbesondere Spielhallen und Wettbiiros) ist vor diesem Hin-

tergrund in Verbindung mit einer Feinsteuerung vertrdglich (vgl. Kap. 4.1.2).

3.3 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBEGEBIETEN VON
NURNBERG

Im gewerblich geprdgten Mischgebiet sind nicht kerngebietstypische Vergniigungs-
stdtten nach 8 6 (1) Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssig. Nach 8 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind
(auch kerngebietstypische) Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten als Ausnahme
dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stddtebauliche Griinde dem
nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die rdumliche Steuerung von Vergniigungs-
stdtten bzw. mogliche Ausschliisse sind hierbei die Nutzungsstrukturen der gewerb-
lich geprdgten Bereiche und des ndheren Umifeldes zu beschreiben und vergniigungs-
stdttenbezogene Nutzungsunvertrdglichkeiten abzuleiten.

Die Bestandsaufnahme der Nutzungsstrukturen der gewerblich geprdgten Bereiche®
erfolgte im Januar 2012 mittels Inaugenscheinnahme durch einen Mitarbeiter des
Biiros Dr. Acocella®®. In Bezug auf eine mdgliche Vertrdglichkeit von Spielhallen/
Wettbiliros ist - insbesondere vor dem Hintergrund der durch diese verursachten
bodenrechtlichen Spannungen - eine Differenzierung der Nutzungen u.a. nach Fla-
chenintensitdt, Fldchenproduktivitdt und Publikumsorientierung von Bedeutung.

Weitere relevante und beriicksichtigte Faktoren sind die Qualitdten der gewerbli-

" Die Bestandsaufnahme wurde auf die Gewerbegebiete beschrdnkt, die bereits einen Bestand an
publikumsorientierten Nutzungen wie etwa Einzelhandel oder Vergniigungsstdtten aufweisen. Aus
stadtebaulichen Griinden (zur Wahrung des Bodenpreisgefiiges, zum Schutz der Gewerbebetriebe und
zur Wahrung der Gebietstypik) sind alle grofen, monostrukutrell genutzten Industrie- und/ oder
Gewerbebereiche als potenzielle Standorte fiir Vergniigungsstdtten von vornherein ausgeschlossen

“® Durch die Zuordnung auf Basis der Inaugenscheinnahme kann es in Einzelfdllen vorkommen, dass

einzelne Unternehmen streng genommen einer anderen Branche zuzuordnen wdren (z.B. Zuordnung
von Grofthandel als Einzelhandel, hdufig auch Mischform). Fiir das Gesamtergebnis ist dies jedoch
irrelevant, da die Nutzung auf Grund ihrer Auenwirkung (ggf. Publikumsorientierung), die letztlich
fiir den Charakter eines Gebietes entscheidend ist, zugeordnet wurde.
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chen Fldchen die sich u.a. in einem klaren Nutzungsprofil (homogene Nutzungen),
Erweiterungsmdglichkeiten/ Flachenpotenzialen, geringen Nutzungskonflikten (z.B.
durch angrenzendes Wohnen), stadtebauliche Qualitdten oder einem guten/ beson-

deren Image (das zunehmend zum Standortfaktor wird) ausdriicken kénnen.

Die gewerblichen Nutzungen wurden in 15 Kategorien*® zusammengefasst, die die
oben genannten Kriterien widerspiegeln. Auf Grund dieser groben Zuordnung kann
es sein, dass bei der Kartierung untergeordnete Nutzungen einer Hauptnutzung zu-

geordnet wurden.

Es werden nachfolgend zundchst die Bereiche beschrieben, die bereits lber einen
Bestand an Vergniigungsstdtten verfiigen (vgl. Kap. 3.3.1). Anschliefiend erfolgt die
Beschreibung derjenigen Gebiete, die einen Einzelhandelsbestand aufweisen (vgl.
Kap. 3.3.2). Warum gerade diese Bereiche ndher betrachtet werden ist wie folgt zu
erkldren:

Die Fokussierung auf die gewerblich geprdgten Gebiete mit Einzelhandels- und Ver-
gnigungsstdttenbesatz ist eine Vorauswahl der Fldchen und Gebiete, die durch den
entsprechenden Nutzungsbesatz bereits vorgeprdgt sind. Ohne ein Vergniigungs-
stdttenkonzept wdren dies die Bereiche mit dem hdchsten Ansiedlungsdruck. Aufer-
dem fiihrt die Vorprdgung dazu, dass bei Ermessensentscheidungen (nach 8 34 BauGB
oder in liberplanten Gebieten bei ausnahmsweise Zuldssigkeit) Vergniigungsstdtten
ggf. zugelassen werden missten, bzw. bei Ablehnung ein Ermessensfehler geltend

gemacht werden kénnte.

Durch die Vorauswahl werden somit fir die Gebiete mit den grofRten Koniliktpoten-
zial Begriindungen zur Steuerung von Vergniigungsstdtten entwickelt. Fiir die Ge-
biete mit nicht publikumsorientierten Nutzungsbesatz (geprdgt durch produzieren-
des Gewerbe und artverwandte Nutzungen, ohne Einzelhandels- und Vergniigungs-
stdttenbesatz) sind Griinde zum Gebietserhalt und zur Aufwertung des Gewerbege-

bietes sowie zur Stabilisierung des Boden- und Mietpreisgefiiges ohnehin tragfdhig.

49 Leerstand, Freifldche/Brache/untergenutzte Flache, Logistik (inkl. Biiro), produzierendes Gewerbe
(inkl. Biiro), Handwerk (inkl. Biiro), KFZ-Gewerbe (inkl. Biiro), Tankstelle, Gastronomie/ Hotel, Frei-
zeitgewerbe, Groflhandel, Einzelhandel/ einzelhandelsnahe Dienstleistung, Biiro/ nicht publikums-
orientierte Dienstleistung, dffentliche/ soziale und Bildungseinrichtung, Wohnen/ betriebsbhezoge-
nes Wohnen, Sonstiges.
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Die inhaltliche Fokussierung u.a. auf die publikumsorientierten Gebiete mit Einzel-

handels- und Vergniigungsstdttenbesatz ist somit konzeptionell ausreichend.

3.3.1 Gewerbliche Bereiche mit Vergniigungsstattenangeboten

3.3.1.1 Gewerblicher Bereich Kohlenhofstrafle (Stadtteil Altstadt und engere
Innenstadt)

Der gewerbliche Bereich Kohlenhofstrafie befindet sich im siidlichen Bereich des
Stadtteils Altstadt und engere Innenstadt, im Stadtbezirk Tafelhof. Es wird im Os-
ten, Stiden und Westen durch die angrenzende Bahntrasse umfasst. Im Norden bilden
die Kohlenhofstrafle inklusive der siidlich an diese angrenzenden Bahngleise und
der siidliche Teil des Zollhofs die Abgrenzung des Gewerbegebietes. Hieran schlief3t
wiederum nordlich die dichte Bebauung der engeren Innenstadt mit Wohnnutzungen,
Hotels, dffentlichen und privaten (Biiro-)Dienstleistungen sowie Vergniigungsstdtten

unmittelbar an.

Karte 3: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Kohlenhofstrafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und In-
formationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie: Raum-
bezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth
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Trotz der innenstadtnahen Lage besteht eine gute Erreichbarkeit durch die Ndhe
zum Frankenschnellweg und damit zur Autobahn A73; dariiber hinaus ist eine An-
bindung an das Schienennetz der Deutschen Bahn vorhanden.

Der westliche Teil ist durch ein Terminal eines Logistikbetriebes geprdgt, dieser
Teil weist somit noch eine gewerbegebietstypische Funktion auf.

Der Ostlich anschliefende Teilbereich wird hingegen von publikumsorientierten
Nutzungen (u.a. zwei Diskotheken, ein Sportzentrum, ein Lebensmittelbetrieb) so-
wie vereinzelt leerstehenden Gebduden/ Hallen dominiert.

Es handelt sich offensichtlich um einen dlteren Gewerbestandort mit bereits weit
fortgeschrittener, nicht geordneter Umstrukturierung. Ein Fldchenpotenzial stellt
das unmittelbar ndrdlich angrenzende Geldnde des ehemaligen Giliterbahnhois dar.
Weitere Auflenentwicklungspotenziale sind auf Grund der angrenzenden, eng be-
bauten Bereiche der engeren Innenstadt sowie der siidlich verlaufenden Bahntras-

se nicht zu verzeichnen.

Standorte Kohlenhofstrafle
zwei Diskotheken
Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofs mit ungeordneten Brachen und Entwick-
lungsfldchen, Investitionsstau
Lagerhallen und teilweise publikumsintensive Dienstleistungen in Umgebung
abgeschottetes Hallengebdude ohne architektonische Qualitdt

durch Lage abseits der Wohnbebauung geringes Konfliktpotenzial

Foto 39: Kohlenhofstrafie Foto 40: Kohlenhofstraflie

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011
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Der gewerbliche Bereich Kohlenhofstrafe weist eine heterogene, rdumlich ge-
trennte Nutzungsstruktur auf. Entwicklungsmdglichkeiten bestehen im Bereich des

ehemaligen Giiterbahnhofs.

Aus Gutachtersicht wird der Ausschluss von Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz des
bestehenden Gewerbebetriebs und zur Wahrung gewerblicher Entwicklungsmdglich-
keiten im unmittelbaren Umfeld (ehemaliger Giiterbahnhof) sowie der daran angren-

zenden Wohnnutzungen empfohlen.

Diskotheken und diskothekendhnliche Betriebe sind im publikumsorientierten Be-
reich am Standort unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen aus Gutachtersicht

vertrdglich anzusiedeln.

3.3.1.2 Gewerblicher Bereich Siindersbiihl (Stadtteil Weiterer Innenstadt-
giirtel West/ Nord/ Ost)

Der gewerbliche Bereich Siindersbiihl liegt im westlichen Teil des Stadtteils Weite-
rer Innenstadtgiirtel West/ Nord/ Ost, im Stadtbezirk Siindershiihl. Der Bereich wird
im Norden durch den Frankenschnellweg (A73) begrenzt. Im Westen bilden die Von-
der-Tann-Strafle bzw. die Friihlingstrafe die Abgrenzung. Der gewerbliche Bereich
erstreckt sich entlang der Hans-Bunte-Strafle und Witschelstrafte sowie entlang der

Holzschuherstrafe und ndrdlich der FuggerstrafRe bis zur Wolgemutstrafie.

Der gewerbliche Bereich Siindersbiihl weist eine gute {iberdrtliche Erreichbarkeit
auf Grund der Lage unmittelbar an der Autobahn A73 (Frankenschnellweg) sowie
an der Bundesstrafie B4 (Von-der-Tann-Strafie) auf.

Der Bereich ist liberwiegend durch gewerbetypische Nutzungen auf vergleichs-
weise groflen Grundstiicken geprdgt. Es dominieren dabei insbesondere das Kfz-
Gewerbe sowie Grofhandel und produzierendes Gewerbe. Die kleinteiliger be-
bauten Randbereiche weisen eine eher heterogene Funktionsmischung auf und
sind u.a. mit Wohnnutzungen durchsetzt.

Der Einzelhandel beschrdnkt sich auf einen Einrichtungsmarkt sowie ein Elektro-
geschdft, jedoch finden sich weitere publikumsorientierte Nutzungen in Form von
Freizeitnutzungen (u.a. Nachtclub, Spielhalle, Sportstudios) und Gastronomie {iber

den gesamten Bereich verteilt .
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Stérungsempfindliche Nutzungen, insbesondere Wohnen, finden sich in den west-
lichen und dstlichen Randbereichen innerhalb des Gebiets als auch unmittelbar an
dieses anschliefiend.

Fldchenpotenziale sind vornehmlich im norddéstlichen Bereich zu verzeichnen.

Karte &: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Siindersbiihl
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standort Witschelstraflie
eine Mehrfachspielhalle
Erdgeschoss eines leer stehenden Biirogebdudes
Umfeld durch KFZ-Gewerbe geprdgt
Zweckentfremdung

Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige
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Foto 41: Witschelstrafle Foto 42: Witschelstrafle

Quelle: eigenes Foto Juli 2011 Quelle: eigenes Foto Juli 2011

Der gewerbliche Bereich Siindersbiihl zeichnet sich durch eine Nutzungsmischung
aus Kfz-Gewerbe, GrofRhandel und produzierendem Gewerbe aus. Die Publikumsori-
entierung ist in weiten Teilbereichen relativ gering. Vereinzelt, insbesondere in
den Randbereichen, sind gewerbegebietsuntypische Nutzungen zu verzeichnen. Er-
weiterungs-/ Entwicklungsmdéglichkeiten sind zum Frankenschnellweg hin festzu-

stellen, nach Osten und Westen grenzt Wohnbebauung an.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zur Wahrung des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der Gewerbebetriebe, zur Wahrung der Gebietstypik und zum
Schutz der benachbarten Wohnnutzung sowie auf Grund der siidlich der Fugger-

strafle bestehenden Schulen auszuschliefRen.

3.3.1.3 Gewerblicher Bereich Ulmenstrafle/ Frankenstrafie (Stadtteile Siidli-
che Auflenstadt und Weiterer Innenstadtgiirtel Siid)

Der gewerbliche Bereich Ulmenstrafte/ Frankenstrafe befindet sich in den Stadt-
teilen Siidliche Auflenstadt (Stadtbezirke Dianastrafie und Katzwanger Strafle) und
Weiterer Innenstadtgiirtel Siid (slidlicher Bereich des Stadtbezirks Gugelstrafie).
Der Bereich verlduft im Siiden entlang der Gleisanlage des Ausfahrbahnhofes von
Bahngleisen umgrenzt. Im Westen bilden nérdlich der Ulmenstrafie die Vogelweiher-
strafRe, sidlich davon stellt die Dianastrafie die Grenze dar. Hier schneidet der Be-
reich den zentralen Versorgungsbereich Dianaplatz. Im Norden wird der Bereich
durch die Erlenstrafle und die Frankenstrafle abgegrenzt, lediglich westlich der

Markgrafenstrafe reicht er bis zur PfdlzerstrafBe. Im Osten verlduft der gewerbliche

49



-

Bereich Ulmenstrafte/ Frankenstrafie entlang der Katzwanger Strafie. Das Betriebs-

geldnde der Verkehrs-Aktiengesellschaft Niirnberg wird dabei ausgespart.

Die Erreichbarkeit des Bereichs ist auf Grund der Lage direkt an der Ulmenstra-
e/ Frankenstrafle (B2/ B8) und der Nahe zum Frankenschnellweg als gut zu bewer-
ten.

Flachenpotenziale stehen, im Vergleich zur Gesamtflache lediglich in geringem
Umfang, v.a. entlang der Bahnlinie im Siiden des Bereichs zur Verfiigung.

Das Umfeld im Osten, Norden und Westen ist hauptsachlich durch Wohnen gepragt.
Im Norden schlieffen zudem teilweise gewerbliche Nutzungen an, im Siiden stellen

die weitldufigen Bahnanlagen eine deutliche Abgrenzung/ Barriere dar.

Karte 5: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Ulmenstrafie/ Frankenstrafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
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Es konnen dabei vier Teilbereiche identifiziert werden:

Hauptbereich Ulmenstrafle/ Frankenstrafle (zwischen Vogelweiherstrafie und Katz-

wanger Strafie):

- Als Hauptnutzung ist das produzierende Gewerbe zu identifizieren (u.a. MAN,
Siemens). Weitere gewerbegebietstypische Nutzungen (Logistik, Grofihandel
konzentrieren sich im Nordosten unmittelbar entlang der Frankenstrafle sowie
entlang der Katzwanger Strafle, sind jedoch unter Betrachtung Ihres Flachen-
anteils nur von nachgeordneter Bedeutung.

Im norddstlichen Bereich 1dsst sich nur ein Fitnessstudio als publikumsorien-
tierte Nutzung feststellen, im dstlichen Bereich hingegen finden sich ein Dis-
counter, ein Getrdnkemarkt und ein Bekleidungsfachmarkt.

Bei den 6ffentlichen/ sozialen Einrichtungen im norddstlichen Teilbereich han-
delt es sich um Einrichtungen des Niirnberger Staatstheaters sowie der Arbei-
terwohlfahrt.

Nordlicher Bereich Ulmenstrafie/ Frankenstrafe (zwischen Ulmenstrafle und Sie-

mensbriicke):

Der Bereich ist liberwiegend geprdgt durch produzierendes Gewerbe (Werksge-
lande der Fa. Siemens).
Im duBersten Nordosten des Bereichs, entlang der Thiringer Strafe, befinden
sich eine publikumsorientierte Nutzung (Discounter) sowie eine stérungsemp-
findliche Nutzung (Moschee). Im Osten sind vereinzelt Wohn- und Blironutzungen
zu verzeichnen.
Nordlich des Bereichs liegen weitere gewerbliche Fldchen, wahrend im Westen
und Osten storungsempfindliche Nutzungen (Wohnen, Schule) angrenzen.

- Westlicher Bereich UlmenstrafRe/ Frankenstrafie (westlich der Vogelweiherstrafe,

inklusive der Nutzungen entlang der Nimrodstrafie):

Im Vergleich zum Hauptbereich ist dieser Teilbereich sehr kleinteilig struktu-
riert.
Der Schwerpunkt liegt bei gewerblichen Nutzungen (produzierendes Gewerbe,
Logistik, Kfz, Blironutzung). Vereinzelt sind handwerkliche Nutzungen sowie
Wohnnutzungen festzustellen.
Innerhalb des Teilbereichs sind zwar keine Agglomerationen von publikumsori-
entierten Freizeiteinrichtungen vorhanden, jedoch liegen hier zwei Fitnessstu-

dios, ein Sportstudio sowie zwei Diskotheken. Zudem sind im Nordwesten des
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Teilbereichs, im Bereich der Uberlappung mit dem zentralen Versorgungsbe-
reich Dianaplatz vermehrt Einzelhandel (u.a. ein SB-Warenhaus, ein Discounter,
ein Kiichenmarkt) und einzelhandelsnahe Dienstleistungen zu verzeichnen.

- Stérungsempfindliche Nutzungen (Wohnen) sind nur vereinzelt, z.B. im Kreu-
zungshereich Dianastrafie/ Léffelholzstrafe, vorzufinden. Jedoch grenzen west-
lich der Dianastrafie und ndrdlich der Erlenstrafe Wohnbereiche an.

- Siidlicher Bereich Ulmenstrafie/ Frankenstrafe (Conradtystrafe):

- Auch dieser Teilbereich weist im Vergleich zum Hauptbereich eine sehr klein-
teilige Struktur auf.

- Der Eingangsbereich wird durch Wohnnutzungen geprdgt, daran schlieflen aus-
schliefilich gewerbetypische Nutzungen an. Bei der 6ffentlichen/ sozialen Nut-
zung handelt es sich um eine Ausbildungswerkstatt der Deutschen Bahn, welche

nur bedingt als stérungsempfindlich zu klassifizieren ist.

Standorte Eschenstrafie/ Nimrodstrafle

- drei Diskotheken

- Gewerbegebiet mit liberwiegend Lager-/Logistik-/Produktionsunternehmen

- Diskotheken in der Eschenstrafie in renovierungsbediirftigem Gebdude

- Diskothek in der Nimrodstrafe in Erdgeschoss einer Gewerbegemeinschaft "Spek-
trum” mit Blironutzungen und wenigen publikumsorientierten Nutzungen

- Flachenverbrauch und Zweckentfremdung

- insgesamt geringes Konfliktpotenzial

Foto 44: Nimrodstrafle 9

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Der gewerbliche Bereich Ulmenstrafie/ Frankenstrafe zeichnet sich durch gewerbe-
gebietstypische Nutzungen aus. Prdgend ist das produzierende Gewerbe, zudem sind
- bezogen auf die Fldche - noch Grohandels-, Kfz- und Logistikbetriebe in gréfieren
Umfang zu verzeichnen. Die Publikumsorientierung ist in weiten Teilbereichen ge-
ring. Vereinzelt, insbesondere in den Randbereichen, sind vermehrt gewerbege-
bietsuntypische Nutzungen zu verzeichnen. Dies betrifft insbesondere den Uberlap-
pungsbereich mit dem zentralen Versorgungsbereich Dianastrafie. Erweiterungs-/
Entwicklungsmoglichkeiten sind v.a. im Siiden entlang der Bahngleise zu verzeich-

nen, nach Osten, Norden und Westen grenzt jeweils Wohnbebauung an.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der Gewerbebetriebe, zur Wahrung der Gebietstypik sowie zum
Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen und Bildungseinrichtungen (z.B. Sigena-

Gymnasium) auszuschlieBen.

3.3.1.4 Gewerblicher Bereich Edisonstrafle/ Geisseestrafle/ Eisenstrafle
(Stadtteile Westliche Auflenstadt, Weiterer Innenstadtgiirtel Siid,
Weiterer Innenstadtgiirtel West/Nord/Ost.)

Der gewerbliche Bereich Edisonstrafie/ Geisseestrafie/ Eisenstrafie liegt in den
Stadtteilen Westliche AuBBenstadt, Weiterer Innenstadtgiirtel Siid und Weiterer In-
nenstadtgiirtel West/Nord/Ost und hier innerhalb der Stadtbezirke Grofreuth b.
Schweinau, St. Leonhard und Schweinau. Der Bereich verlduft im Wesentlichen ent-
lang der Geisseestrafe, der Strafie Am Tillypark und der Edisonstrafle. Im Siiden
bildet eine Bahntrasse die Abgrenzung, nordlich der o.g. Straen werden die an-
grenzenden Flurstiicke dem Bereich zugeordnet. Ein siidlicher, durch die genannte
Bahntrasse vom restlichen Bereich separierter Bereich, wird durch die Eisenstrafie
im Norden, die Schweinauer Hauptstrafte im Osten sowie die Gustav-Adolf-Strafie

(B8) im Westen und Siiden umfasst.

- Als Anbindung an den Fernstrafenverkehr dient die Gustav-Adoli-Strafe (B8),
liber diese ist die Slidwesttangente erreichbar.

- Im nérdlichen Bereich dominieren dstlich der Tillystrafie grofRerer/ grofiflachiger
Einzelhandel (u.a. drei Discounter, ein Supermarkt, zwei Bekleidungsfachmadrkte,

zwei Baumérkte). Ostlich anschlieRend befinden sich in einem kleinteilig struktu-

53



rierten, durch Wohnen und kleinere Betriebe des produzierenden Gewerbes ge-
prdgten Bereich zwei Spielhallen.

Der westliche der Tillystrafte gelegene Bereich ist deutlich weniger publikums-
orientiert. Hier liberwiegen gewerbetypische Nutzungen, insbesondere Logistik-
und GroRRhandelsbetriebe. Ausnahmen bilden ein kleinerer Sanitdrmarkt sowie ein
Swingerclub, eine Diskothek und ein Fitnessstudio. Zudem weisen weite Teile
keine bzw. eine Unternutzung auf

Nordlich der Geisseestrafe, westlich der Schweinauer Strafle und der Schwaba-
cher Strafe grenzen Wohnbereiche an. Dies gilt ebenso fiir den Bereich Tillystra-
Re/ Tillypark, wo aktuell noch weitere Wohngebdude entstehen.

Der Teilbereich siidlich der Bahnlinie ist durch gewerbegebietstypische Nutzun-
gen sowie grofe Brach-/ untergenutzte Flachen gekennzeichnet. Publikumsorien-
tiert Nutzungen sind hier nur in geringem Umifang (Tankstelle, Arzt) zu verzeich-

nen.

Karte 6: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Edisonstrafie/ Geisseestrafle/ Eisenstrafle
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Standorte Geisseestrafie

- eine Mehrfachspielhalle, eine Spielhalle

- Randlage des Gewerbegebietes

- Zweckentfremdung

- unmittelbare Nachbarschaft zu Wohnnutzungen (z.T. im Obergeschoss)

- Investitionsstau und Sanierungsbedarf in unmittelbarer Umgebung zu erkennen

- introvertierte Gestaltung

Foto 45: Geisseestrafie 8 Foto 46: Geisseestrafie 13
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Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Edissonstrafie

- eine Diskothek und ein Swingerclub

- Gewerbegebiet geprdgt durch Logistikbetriebe und Grofthandel

- Gefahr von Zweckentfremdung und Fldchenverbrauch durch atypische Nutzungen
- Imageverlust durch Swingerclub

- Diskothek in Exdgeschoss eines Geschdftshauses mit Publikumsfrequenz

- geringes Konfliktpotenzial durch Diskothek
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Foto 47: Edissonstrafie 60 Foto 48: Edissonstrafie 10

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Der gewerbliche Bereich Edisonstrafie/ Geisseestrafe zeichnet sich im westlichen
und auch siidlichen Teilbereich durch gewerbegebietstypische Nutzungen (Logistik,
Grofthandel, produzierendes Gewerbe) sowie durch minder- und nichtgenutzte Fla-
chen aus. Diese Flachen stellen deutliche Entwicklungspotenziale dar, sind zumin-
dest teilweise jedoch als deutliche Anzeichen fiir einen Trading-Down des westli-
chen Teilbereichs zu werten. Der &stliche Teilbereich ist hingegen durch publi-
kumsorientierte Nutzungen - insbesondere Einzelhandel, aber auch zwei Spielhallen,
sowie durch storungsempfindliche Wohnnutzungen, innerhalb des Teilbereichs und

an diesen angrenzend, geprdgt.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges und damit der Gewerbebetriebe, der Gebietstypik und der gewerblichen
Entwicklungsmdglichkeiten sowie zum Schutz der Wohnnutzungen - auch im unmit-

telbaren Umfeld - auszuschliefien.

3.3.1.5 Gewerblicher Bereich Maiach Nord (Stadtteil Siidliche Auflenstadt)
Der gewerbliche Bereich Maiach Nord befindet sich innerhalb des Stadtteils Sidli-
che Aufienstadt im nordlichen Teil des Stadtbezirks Maiach. Der Bereich wird durch
den Frankenschnellweg in zwei Teile untergliedert. Die westliche Begrenzung bildet
die S-Bahntrasse, die nordliche und dstliche Begrenzung der Main-Donau-Kanal. Im
Studen bildet weitgehend die Isarstrafe die Abgrenzung, mit zum Bereich Maiach
Nord gehdrt weiterhin das Gebiet zwischen Main-Donau-Kanal und Donaustrafie

nordlich der Feuerwache.
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Der Bereich weist eine sehr gute Anbindung an das (iiber-Jregionale Straflennetz

auf: Die im Siliden des Gebiets gelegenen Hafenstrafe fungiert als Zubringer zur

nahegelegenen Autobahn A73 (Siidwesttangente) und zum Frankenschnellweg.

Karte 7: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Maiach Nord
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirtnberg und Fiirth

Der Bereich gliedert sich liberwiegend in drei Teilbereiche:

Nordlich der Donaustrafe befinden sich v.a. grofle Betriebe des produzieren-

den Gewerbes und Logistikdienstleister. Der Teilbereich weist eine homogene

Struktur mit gewerbegebietstypischen Nutzungen auf.

Der Bereich zwischen der Donaustrafie und dem Frankenschnellweg wird durch

Grofthandel geprdgt. Zudem sind u.a. einige publikumsorientierte Nutzungen

sind ebenfalls in diesem Bereich verortet, u.a. eine Tankstelle, ein Sanitar-

markt, ein Tierarzt, ein Gastronomiebetrieb sowie auch ein Bordellbetrieb.

Im Teilbereich siidlich des Frankenschnellwegs entfdllt die flachenmdfig grofte

Nutzungskategorie auf Blro-/ sonstige Dienstleistungen. Zudem sind hier Grof3-
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handel, produzierendes Gewerbe sowie Kfz-Gewerbe vorzufinden. Dariiber hin-
aus sind einige Einzelhandelsnutzungen eingestreut, dabei handelt es sich um
Betriebe fiir Baubedarf, Autozubehdr, Blumen/ Pflanzen sowie einen Fabrikver-
kauf fiir Fleischwaren. Als Freizeitnutzung bzw. als Vergniigungsstdtte ldsst sich
eine auf einen Schiff gelegene Diskothek ausmachen.

- Wohnnutzungen sind im gesamten Bereich nur von marginaler Bedeutung.

- Potenzialfldchen sind lediglich im ndrdlichen Teilbereich vorhanden.

- Potenzielle stérungsempfindliche Nutzungen finden sich in Form der Wohnnutzun-

gen von Maiach, die sich unmittelbar siidlich an den Bereich anschliefRen.

Standort Donaustrafie 40
- eine Diskothek in altem Dampischiff
- Hafengebiet, Gewerbenutzungen stabil

- insgesamt vertrdglicher Standort

Foto 49: Donaustrafie 40 Foto 50: Donaustrafie

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Der gewerbliche Bereich Maiach Nord zeichnet sich v.a. nérdlich des Frankenschnell-
wegs durch gewerbegebietstypische Nutzungen (produzierendes Gewerbe, Logistik,
Grofthandel) aus. Der Teilbereich siidlich des Frankenschnellwegs weist eine hohere
publikumsorientierte Nutzungsstruktur auf und grenzt seinerseits an den Wohnsied-

lungsbereich von Maiach an.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe sowie zur Wahrung der Gebietstypik

nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.
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Diskotheken und diskothekendhnliche Betriebe sind im publikumsorientierten Be-
reich siidlich des Frankenschnellwegs unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen

aus Gutachtersicht vertraglich anzusiedeln.

3.3.1.6 Gewerblicher Bereich Gebersdorf Siid/ Siidwestpark (Stadtteil
Westliche Auflenstadt)

Der gewerbliche Bereich Gebersdorf Siid/ Siidwestpark befindet sich innerhalb des
Stadtteils Westliche Aufienstadt im Stadtbezirk Gebersdorf. Der Bereich umfasst das
Gebiet zwischen dem Main-Donau-Kanal im Osten, der Hiigelstrafie im Norden (ohne
die direkt an der StrafRe gelegenen Sportanlagen) und den Bahnanlagen/ -gleisen um

den Bahnhof Niirnberg-Stein im Siiden und Westen.

Karte 8: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Gebersdorf Siid/ Siidwestpark
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Der Bereich weist eine sehr gute Anbindung an das (iiber-Jregionale Strafennetz

auf: Die den Bereich im Norden abgrenzende Hiigelstrae e fungiert als Zubringer

zur nahegelegenen Autobahn A73 (Siidwesttangente).
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Der Bereich wird insbesondere im Osten, dem Gebiet des Slidwestparks, durch
Bliro-/ sonstige Dienstleistungen dominiert. An publikumsorientierten Nutzungen
sind hier v.a. ein (Tagungs-JHotel mit angeschlossenem Restaurant sowie einige
Einzelhandelsbetriebe (z.B. Discounter, Zeitschriftenladen) und Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Bdcker, Metzger) zu nennen. Dieser Teilbereich weist eine
sehr ansprechende Bebauung und Raumgestaltung auf.
Der westliche Teilbereich weist eine heterogene Nutzungsstruktur auf. Dabei han-
delt es sich liberwiegend um gewerbegebietstypische Nutzungen (produzierendes
Gewerbe, Handwerk, GroBhandel. Vereinzelt sind jedoch publikumsorientierte
Nutzungen wie Einzelhandel (Handyladen), Schreinerei mit Verkauf von Mébeln und
eine Veranstaltungshalle zu verzeichnen.

- Wohnnutzungen sind im gesamten Bereich nur von marginaler Bedeutung. Die um-
liegenden Wohnbereiche sind durch Bahnanlagen/ -gleise bzw. Sportanlagen deut-
lich vom gewerblichen Bereich Gebersdorf Siid/ Slidwestpark abgegrenzt.

Potenzialflachen innerhalb des Bereichs sind kaum vorhanden.

Standort Willstdtterstrafle
- eine Veranstaltungshalle
Lage im Gewerbegebiet mit hochwertigen Bilirostandorten

- durch geringe Grofe nur eingeschrdankt Auswirkungen auf das Umfeld zu erwarten

Der gewerbliche Bereich Gebersdorf Siid zeichnet sich v.a. durch den Biirostandort
Stidwestpark aus. Insgesamt betrachtet weist der Bereich zu einem hohen Grad ge-
werbegebietstypische Nutzungen auf, die durch publikumsorientierte Betriebe des
Einzelhandels und des Lebensmittelhandwerks zur Versorgung der Berufstdtigen er-

gdnzt werden.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zur Wahrung der Gebietsty-
pik, zum Schutz der bestehenden Betriebe sowie zum Schutz des Bodenpreisgefiiges

nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.
3.3.1.7 Gewerblicher Bereich Leyh (Stadtteil Westliche Aufienstadt)

An der Stadtgrenze zur Stadt Fiirth, im Stadtteil westliche Aufienstadt bzw. im

Stadtbezirk Hofen, liegt der gewerbliche Bereich Leyh. Der Bereich erstreckt sich
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ostlich entlang des Frankenschnellweges (A73) bzw. der dazu parallel verlaufenden
Bahntrasse. Im Westen bildet die Hofener Strafle die Grenze. Nach Siden bildet
westlich der Aliredstrafe die Schierdckerstrafle die Grenze, weiter nach Osten die
DagobertstrafBe. Etwas rdumlich abgesetzt befindet sich ein weiterer Teilbereich
nordlich der Leyher-Strafe, der bis zur Schierdckerstrafle (ohne die dort beste-
hende Wohnbebauung) reicht. Im Osten begrenzt die Sigmundstrafie, im Westen die

Bernhardstrafie das Gebiet.

Karte 9: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Leyh
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niiznberg und Fiirth

Das Gebiet liegt nahe der Fiirther Strafle (B8) sowie dem Frankenschnellweg (A73).
Der nordlich der Karl-Martell-Strafte bzw. der Wittekindstrafie gelegene Teilbe-
reich weist eine homogene, grofRfldchige Struktur auf (v.a. produzierendes Ge-

werbe, Logistik, Grofhandel, Biiro-/ sonstige Dienstleistungen).
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- Der sildwestlich der Karl-Martell-StrafRe gelegene Teilbereich weist ebenfalls
eine Konzentration gewerbetypischer Nutzungen (v.a. produzierendes Gewerbe,
Kfz-Betriebe) auf. An der Hofener-StrafRe findet sich jedoch eine Spielhalle.

- Die Bereiche entlang der Sigmundstrafie sind durch inhomogene Strukturen ge-
prdagt. Hier befinden sich neben gewerbegebietstypischen Nutzungen (v.a. Hand-
werk und Kfz-Betriebe) mehrere publikumsorientierte Nutzungen wie Einzelhandel
(u.a. Discounter und Fachmarkt fiir Motorradbekleidung und Zubehdr).

- Der siidliche Teilbereich zwischen Leyher Strafe und Schierdckerstrafie umfasst
im Wesentlichen gewerbegebietstypische Nutzungen (v.a. Handwerks-, Logistik-
und Kfz-Betrieb, Groflhandell. Vereinzelt sind jedoch publikumsorientierte Nut-
zungen (z.B. Einzelhandel) vorzufinden.

- Im gesamten Bereich sind einzelne Wohnnutzungen zu verzeichnen. Zudem ist der
slidliche Teilbereich durch einen Wohnstreifen vom nérdlichen Teilbereich abge-
trennt.

- Potenzialfldchen sind im gesamten Bereich nahezu nicht zu verzeichnen.

Standort Hofener Strafie 91

- eine Mehrfachspielhalle am Stadtrand zu Fiirth

- Gewerbegebiet in diesem Bereich geprdgt durch KFZ-Gewerbe und Grofhandel

- Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges durch Spielhalle,

- Zweckentfremdung und Fldchenverbrauch

- sehr auffdllige Werbeanlagen, hohe Sichtbarkeit der Spielhalle im Strafienraum

- Gefahr (weiterer) Bodenpreisverzerrung

Foto 51: Hofener Strafle 91 Foto 52: Hofener Strafle 91

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

62



-

Der gewerbliche Bereich Leyh wird insgesamt in hohem Mafle durch gewerbege-
bietstypische Nutzungen geprdgt. Publikumsorientierte Nutzungen sind in etwas ho-

herem Maf nur entlang der Sigmundstrafe zu verzeichnen.

Zur Wahrung der Gebietstypik, zum Schutz der bestehenden Betriebe sowie zum
Schutz vor (weiteren) Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiiges wird der Ausschluss

von Vergniigungsstdtten empfohlen.

3.3.1.8 Gewerblicher Bereich Brettergartenstrafle (Stadtteil Nordwestliche
Aufenstadt)

Der gewerbliche Bereich Brettergartenstrafe befindet sich innerhalb des Stadtteils
Nordwestliche AuBenstadt im sidlichen Bereich des Stadtbezirks Schniegling. Der
Bereich ist zu grofien Teilen kongruent mit dem zentralen Versorgungsbereich Bret-
tergartenstrafBe (vgl. Ausfiihrungen zum zentralen Versorgungsbereich, Kap. 3.4.1).
Er umfasst dabei die bebauten Flurstiicke ndrdlich der Brettergartenstrafe vom
Miihlweg bis zur Westendstrafe. Siidlich der Brettergartenstrafie bildet die Carl-
Schwemmer-Strafle die Grenze, im Osten die KranichstraBe. Nach Westen stellt hier
die Westendstrafie exklusive der daran liegenden Wohnbebauung die Bereichsgren-

ze dar.

Die Anbindung an das (iiber-lregionale Verkehrsnetz ist liber die Brettergarten-
strafe und die Adolf-Braun-Strafie an die Fiirther Strafe (B8) und an den Fran-
kenschnellweg (A73) gegeben, die sich in rd. 1,5 bis 2 (Straften-)Kilometer Entfer-
nung befinden.
Der nordlich der Brettergartenstrafie gelegene Teilbereich ist durch einen star-
ken Einzelhandelsbesatz geprdgt. Hier befinden sich u.a. zwei Discounter, ein
Getrdnkemarkt und ein Schuhgeschdft. Unmittelbar westlich angrenzend besteht
ein Swingerclub.
Der siidlich der BrettergartenstrafRe gelegene Teilbereich weist entlang dieser
ebenfalls eine hohe Publikumsorientierung auf. Hier sind u.a. ein weiterer Dis-
counter, ein Biomarkt und ein Matratzenfachmarkt zu verzeichnen.

- Zudem konzentrieren sich insbesondere entlang der Brettergartenstrafie weitere,
das o.g. Einzelhandelsangebot ergdnzende und publikumsorientierte Nutzungen

(u.a. Gastronomie, ein Tanzstudio, ein Fitnessstudio)
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Insgesamt kann fiir den gewerblichen Bereich Brettergartenstrafie eine hohe Pu-
blikumsorientierung konstatiert werden.

Gewerbegebietstypische Nutzungen wie z.B. produzierendes Gewerbe, Kfz-Ge-
werbe, Logistik oder Handwerk sind im gesamten Bereich nur in geringem Mafie
vertreten. Der hochste Besatz ist diesbeziiglich noch entlang der Carl-Schwemmer-
Strafe zu konstatieren.

Im Norden grenzen landwirtschaftliche Nutzfldchen an den Bereich an, ansonsten

ist dieser von Wohnbebauung umgeben.

Karte 10: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Brettergartenstrafie
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Im gewerblichen Bereich BrettergartenstrafRe befindet sich eine Vergniigungsstatte

(Swingerclub) (vgl. Standortbeschreibung im Kap. 3.4.1).

Der gewerbliche Bereich Brettergartenstrafle wird insgesamt in hohem Mafie durch

publikumsorientierte Nutzungen gepragt.
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Zum Schutz der bestehenden Betriebe sowie zum Schutz der (Nah-) Versorgungs-

funktionen wird der Ausschluss von Vergniigungsstdtten empfohlen.

3.3.1.9 Gewerblicher Bereich Ziegelstein (Stadtteil Norddstliche Aufien-
stadt)

In den Stadtbezirken Mooshof und Ziegelstein - innerhalb des Stadtteils Norddstli-
che Aufienstadt - liegt der gewerbliche Bereich Ziegelstein. Der Bereich liegt un-
weit ndérdlich des Nahversorgungsstandortes Fritz-Munkert-Platz®®. Der gewerbliche
Bereich Ziegelstein wird durch die Rathsbergstrafie in einen westlichen Teil und
einen dstlichen Teil separiert. Der westlich gelegene Teilbereich erstreckt sich
entlang der Andernacher Strafie, der Emmericher Strafie und der Xantener Strafie.

Der dstliche Teilbereich verlduft beiderseits der Neuwieder Strafie.
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Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

20 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 401.
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Foto 53: Rath

Es besteht keine direkte Anbindung des Bereichs an das (iiber-Jregionale Ver-
kehrsnetz. Die Bundesstrafe B2 (AuRere Bayreuther StraRe) und die Autobahn A3
befinden sich in etwa zwei bzw. vier Kilometer Entfernung. Dabei sind jeweils
Wohnbereiche zu durchfahren.

Beide Teilbereiche werden von gewerbegebietstypischen Nutzungen (v.a. produ-
zierendes Gewerbe sowie Handwerk, Logistik, Blirodienstleistungen) geprdgt.

Als publikumsorientierte und gewerbeferne Nutzungen lassen sich eine Indoor-
sportanlage und ein Discounter im westlichen Teilbereich sowie eine Diskothek
und Arztpraxen im 6stlichen Teilbereich feststellen. Wohnnutzungen sind nur ver-
einzelt eingestreut.

Flachenreserven sind sowohl im Gebiet selbst als auch in dessen ndheren Umield
vorhanden.

Storungsempfindliche Nutzungen (Wohnen) befinden sich siidlich des Bereichs des
westlichen Teilbereichs, d.h. siidlich der Otto-Lilienthal-Strafle, sowie dstlich der

Rathsbergstrafle und damit siidlich bzw. 6stlich des Gesamtgebietes.

andort Rathsbergstrafie 72

eine Diskothek

hochwertiger Biiro- und Dienstleistungsstandort in Umgebung
durch Lage an Kreuzung wahrnehmbar

unauffdllige Gestaltung, kaum Werbeanlagen
Zweckentfremdung und Fldchenverbrauch

geringes Konfliktpotenzial

sbergstrafie 72

]

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Der gewerbliche Bereich Ziegelstein zeichnet sich in hohem Mafie durch gewerbege-
bietstypische Nutzungen (produzierendes Gewerbe, Logistik, Handwerk, Grofshandel)
aus. Publikumsorientierte Nutzungen sind nur vereinzelt zu verzeichnen. Stérungs-
empfindliche Nutzungen (Wohnen) grenzen siidlich und 6stlich an den Gesamtbereich

an.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe sowie zur Wahrung der Gebietstypik

nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.

Diskotheken und diskothekendhnliche Betriebe sind im publikumsorientierten Be-
reich entlang der Neuwieder Strafle unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen

aus Gutachtersicht vertrdaglich anzusiedeln.

3.3.1.10 Gewerblicher Bereich Klingenhof/ Schafhof/ Nordostpark (Stadtteil
Nordéstliche Auflenstadt)

Der gewerbliche Bereich Klingenhof/ Schafhof/ Nordostpark liegt innerhalb des
Stadtteils Norddstliche Auflenstadt im Stadtbezirk Schafhof. Die norddstliche Ab-
grenzung bildet die Thurn-und-Taxis-Strafie, die westliche Abgrenzung meist die
AuRere Bayreuther StraRe (B2). Im Siiden wird der Bereich durch die zum Bahnhof
Niitnberg Nordost fiihrende Bahntrasse begrenzt. Unmittelbar nordlich der Bahn-
trasse reicht der Bereich auch 8stlich der AuReren Bayreuther StraRe in die Killian-

strafRe - bis in Hohe der Flataustrafie - hinein.

Der gewerbliche Bereich Klingenhof/ Schathof/ Nordostpark weist eine sehr gute
Anbindung an das (iiber-Jregionale Strafdennetz auf Grund der direkten Anbindung
liber die AuRere Bayreuther StraRe (B2) an die etwa einen Kilometer entfernt lie-
gende Autobahn A3 auf.

Der Gesamtbereich stellt sich funktional und baulich sehr heterogen dar.

Der norddstliche Teilbereich entlang der Strafle Nordostpark ist durch Biironut-
zungen geprdgt. Die Gebdude und Rdume in diesem Bereich sind ansprechend und
modern gestaltet. Im ostlichen Teil sind weiterhin produzierendes Gewerbe und
Logistik zu verzeichnen. Publikumsorientierte Nutzungen dienen der Versorgung

der im Bereich beschdftigten Menschen. Als storungsempfindliche Nutzung ist ein
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Kindergarten anzufiihren. Mehrere Brach- und untergenutzte Flachen bieten wei-

tere Entwicklungsmoglichkeiten.

Karte 12: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Klingenhof/ Schafhof/ Nordostpark

TIECE STEW

Velzgnugungssidilen

Y Splehalie
(2 wethirs

O swsage
Fliichennuizung

2=

PR ET]

Bracher bnlessamg
Lagisllk

izl cpeaies Gewsihe
i - o=k

5 Kz Brmitie

- Tankulelke
Gastioverde! Halel
(RIS

GioBhamiel
Enrethandel! el celende e Consiielviag

B’ weastige [ esrbe] st

i i
|

5 I et
L Sl
g : o S
aeeie Bl A O Y e : : 3
; At = !
L NOROOSTREHAIGE = 5 b i) == P
= e 4 ’I'I""‘m" "w"}- A e 5 B LM BM X REE 1M HEin }\

Boar spitunpesiand Oktahey 3013
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Der sudlich angrenzende Teilbereich, der sich ndrdlich der Klingenhofstrafie bis
zur Pirnaer Strafe und siidlich der Klingenhofstrafe bis zur Schathofstrafe er-
streckt, weist liberwiegend gewerbegebietstypische Nutzungen, v.a. produzieren-
des Gewerbe, auf. Vereinzelt sind publikumsorientierte Nutzungen eingestreut
(u.a. ein Mobelhaus, ein Optiker, ein OQutletstore fiir Bekleidung, ein Sportstudio,
eine Spielhalle, eine Diskothek und eine Eventlocation). Zudem liegt eine sto-
rungsempfindliche Nutzung (Schule) vor.

Der wiederum siidlich anschliefende Teilbereich zwischen Bahntrasse und Besse-
merstrafte weist im Norden lberwiegend gewerbegebietstypische Nutzungen so-
wie Wohnnutzungen auf. Siidlich der Klingenhofstrafle sind mehrheitlich publi-

kumsorientierte Nutzungen, u.a. Diskotheken, eine Spielhalle sowie zur AuReren
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Bayreuther Strafle hin Einzelhandel, zu verzeichnen. Zudem liegen stérungsemp-
findliche Nutzungen (Wohnen, Berufsschule) vor.

. Der Teilbereich westlich der AuBeren Bayreuther StraRe ist in hohem MaRe publi-
kumsorientiert (u.a. zwei Discounter, ein Supermarkt, ein Biomarkt, zwei Tank-
stellen). Abseits der AuReren Bayreuther StraRe befinden sich vermehrt Wohnnut-
zungen.

- Weiterhin befinden sich stérungsempfindliche Nutzungen (Wohnen) - bezogen auf
das Umfeld des Gesamtgebietes - nordlich der BessemerstraRe und der Auferen

Bayreuther Strafe sowie noch siiddstlich der Steiglehnerstrafie.

Standort Bennostrafle 7-9

- eine Spielhalle und eine Diskothek

- Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige
- starke Auflenwirkung

- Schule in unmittelbarer Nachbarschaft

- Zweckentfremdung und Fldchenverbrauch

- Diskothek geringes Konfliktpotenzial

Foto 55: Bennostrafle 7-9

Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Klingenhofstrafle

- eine Mehrfachspielhalle, eine Spielhalle, vier Diskotheken in "Diskoareal”
- Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige durch Spielhallen

- Zweckentfremdung und Fldchenverbrauch

- Bildungsstdtten in Nachbarschaft
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positiv: Erhalt der historischen Bausubstanz

Diskotheken geringes Konfliktpotenzial

Foto 56: Klingenhofstrafie 58 Foto 57: Klingenhofstrafie 40

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Der gewerbliche Bereich Klingenhof/ Schafhof/ Nordostpark zeichnet sich insgesamt
betrachtet in hohem Mafle durch gewerbegebietstypische Nutzungen (produzieren-
des Gewerbe, Logistik, Handwerk, GrofRhandel) aus. Im Siidwesten des Bereichs sind
jedoch zahlreiche publikumsorientierte Nutzungen (v.a. Einzelhandel und Freizeit-
einrichtungen) zu verzeichnen. In diesem Teilereich bzw. in dessen unmittelbarer
Ndhe sind jedoch auch stérungsempfindliche Nutzungen (Schule, Berufsschule, Woh-

nen) zu verzeichnen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe sowie zur Wahrung der Gebietstypik
sowie zum Schutz der stdérungsempfindlichen Nutzungen nicht vertrdglich anzusie-

deln und daher auszuschliefRen.

Diskotheken und diskothekendhnliche Betriebe sind im publikumsorientierten Be-
reich siidlich der Klingenhofstrafde und westlich der Martinstrafe unter Einhaltung

bestimmter Voraussetzungen aus Gutachtersicht vertrdglich anzusiedeln.

3.3.1.11 Gewerblicher Bereich Regensburger Strafe (Stadtteil Ostliche
Aufenstadt)

Der gewerbliche Bereich Regensburger StraRe liegt innerhalb des Stadtteils Ostli-

che Auflenstadt im Stadtbezirk Zerzabelshof. Der Bereich ist vollstandig Deckungs-
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gleich mit dem Sonderstandort Regensburger Strae®’. Das Gebiet umfasst dabei die
in nordwestliche Richtung verlaufende Fldche zwischen der Regensburger Strafie

(B8) und der Bahntrasse nordlich des S-Bahnhofs Frankenstadion. Im Siiden wird der

Bereich durch die Hans-Kalb-Strafte begrenzt, im Norden durch die Hermann-Béhm-
Strafie.
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Eine direkte Anbindung an das (iiber-Jregionale Strafennetz ist iiber die Regens-
burger Strafe (B4) und die liber diese in rd. fiinf Kilometern erreichbare Auto-
bahn A9 gegeben.

Der Bereich weist eine sehr hohe Publikumsorientierung auf und wird im Wesent-
lichen durch Einzelhandel (u.a. zwei Discounter, ein Getrdnkemarkt, ein Drogerie-

markt, zwei Baumdrkte) geprdgt.

o1 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 440.
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- Neben den zahlreichen, in das gesamte Gebiet eingestreuten Gastronomiebetrie-
ben befinden sich weitere publikumsorientierte Freizeiteinrichtungen bzw. Ver-
gniigungsstdatten im sidwestlichen Teilbereich (Diskothek, Billardsalon, Spiel-
halle).

- Der Bereich weist nur wenige gewerbegebietstypische Nutzungen auf (z.B. Werk-
stoffhof, Pkw-Waschanlage).

- Storungsempfindliche Nutzungen sind innerhalb des Bereichs oder in dessen na-

heren Umfeld nicht zu verzeichnen.

Standorte Regensburger Strafle
- eine Spielhalle, eine Diskothek, ein Billardclub
(weitere) Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige durch Spielhalle
- Imageverlust fiir Creativ Park
- Investitionsstau im Umfeld
- Umifeld durch Einzelhandel geprdgt
- geringe Wirkung auf AuRenraum durch Spielhalle und Billardclub
- Diskothek geringes Konfliktpotenzial

Foto 58: Regensburger Strafie 330 Foto 59: Regensburger Strafie 330

= -

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Der gewerbliche Bereich Regensburger Strafle ist bereits durch Einzelhandelsnut-
zungen und zahlreiche Vergniigungsstatten geprdagt und zweckentfremdet. Durch die-
se Nutzungen hat bereits eine Verzerrung des Bodenpreisgefiiges der Gewerbelage

stattgefunden. Auf Grund dieser bereits bestehenden Auswirkungen auf die Gewer-
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belage kénnen Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige sowie eine Zweckentfrem-
dung des gewerblich geprdgten Bereichs nicht als belastbare Begriindungen fiir
einen Ausschluss von Spielhallen und Wettbiiros herangezogen werden. Auf Grund
der sich aktuell darstellenden Nutzungsstruktur besteht aus Gutachtersicht keine
haltbare stddtebauliche Begriindung fiir den Ausschluss von Spielhallen und Wett-

biiros.

Aus Gutachtersicht wdre bei einer Anpassung der planungsrechtlichen Situation die

Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros méglich (vgl. Kap. 4.2).

Zudem sind Diskotheken und diskothekendhnliche Betriebe in dem publikumsorien-
tierten Bereich unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen aus Gutachtersicht

vertrdglich anzusiedeln.

3.3.2 Gewerbliche Bereiche ohne Vergniigungsstidttenangebote

3.3.2.1 Gewerblicher Bereich Maxtorhof (Stadtteil Altstadt und engere
Innenstadt)

Der gewerbliche Bereich Maxtorhof liegt innerhalb des Stadtteils Altstadt und en-
gere Innenstadt im Stadtbezirk Pirckheimerstrafie; er verlduft teilweise kongruent
zum Nahversorgungsstandort Rollnerstrafie. Der Bereich wird von der Pirckheimer-
strafe im Norden, der Maxfeldstrafle im Westen, der Strafle Maxtorgraben im Siiden
und der Rollnerstrafle im Westen umfasst. Neben dem zusammenhdngenden Gebdu-
deblock sind ebenfalls auch die Gebdude im Kreuzungsbereich Maxtorgraben/

MaxfelstraRe dem Bereich zuzuordnen.

Unter Beriicksichtigung der ansdssigen Nutzungsfunktionen ist die Erreichbarkeit
als gut zu bewerten, zumal sich dieser Bereich zentral zwischen der Erlanger
StraRe (B4), der AuReren Bayreuther StraRe (B2) und dem Nordring befindet.

Der stdliche Bereich ist durch Biiro-/ sonstige Dienstleistungen, d.h. durch ge-
werbegebietstypische Nutzungen geprdgt, daneben gibt es einen Gastronomiebe-
trieb sowie medizinische Dienstleistungen.

Der nordliche Bereich ist hingegen klar publikumsorientiert ausgerichtet. Neben
zahlreichen einzelhandelsnahen Dienstleistungen und Gastronomiebetrieben fin-
den sich hier auch Freizeitnutzungen (u.a. Fitnessstudio).

Mit Ausnahme des Bereichs entlang der Pirckheimerstrafe dominieren stdrungs-

empfindliche Nutzungen (Wohnen, Schule).
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Karte 14: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Maxtorhof
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Der gewerbliche Bereich Maxtorhof zeichnet sich zwar flachenmaRig liberwiegend
durch nicht publikumsorientierte Nutzungen aus. Entlang der Pirckheimerstrafie
weist er jedoch eine deutliche Konzentration an einzelhandelsnahen Dienstleistun-
gen, Gastronomiebetrieben und Freizeitnutzungen und somit publikumsorientierten

Nutzungen auf.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der stérungsempfindlichen Nutzungen (Wohnen, Schule), zum
Schutz vor Trading-Down-Effekten nach der Schlieffung der Strafenbahnlinie ent-
lang der Pirckheimerstrafe sowie zur Wahrung der Gebietstypik(en) nicht vertrag-

lich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.

3.3.2.2 Gewerblicher Bereich Niirbanum (Stadtteil Weiterer Innenstadtgiirtel
Siid)

Der gewerblich geprdgte Bereich Niirbanum liegt innerhalb des Stadtteils Weiterer

Innenstadtgiirtel Siid im Stadtbezirk Guntherstrafte. Der Bereich umfasst dabei den
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Nahversorgungsstandort Niirbanum®® vollstindig. Die siidliche Grenze bildet der
Hiroshimaplatz. Im Westen stellt die Allersberger Strafe in Verldngerung mit der
Nornenstrafe die dufiere Abgrenzung dar, im Norden die Walkiirenstrafe bis zum
Beginn der Wohnbebauung. Der dstliche Bereich wird durch die Markomannenstrafie

exklusive der an die Strafle unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen begrenzt.

Karte 15: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Niirtbanum
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und

Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Der Bereich liegt verkehrsgiinstig im Kreuzungsbereich der Allersberger Strafie
mit der Frankenstrae (B2/ B8). Uber die Allersberger Strafe ist die Innenstadt
in rd. zwei Kilometer erreichbar. Die Frankenstrafte gewdhrlesitet die Anbindung
des Bereichs an das (iiber-Jregionale Strafiennetz.

Die vergleichsweise grofRfldchigen Gebdudestrukturen, geprdgt durch die ehemals
rein gewerblichen Nutzungen, sind funktionell heterogen und in sich sehr klein-

teilig - auch liber mehrere Stockwerke hinweg - strukturiert.

> Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 170.
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Der Bereich des Nahversorgungsstandortes und das angrenzende Umfeld sind
durch publikumsorientierte Nutzungen wie Einzelhandel (u.a. ein Discounter und
Betriebe des Lebensmittelhandwerks), einzelhandelsnahe Dienstleistungen, Ein-
richtungen des Freizeitgewerbes sowie Gastronomie geprdgt.

Daran schlieflen Biiro-/ sonstige Dienstleistungen und das Zollamt an. Produzie-
rendes Gewerbe, Handwerk und Grofthandel finden sich in den vom Nahversor-
gungsstandort entfernteren Teilen des Bereichs.

Das Potenzial an Entwicklungsflachen ist durch die hohe bauliche Dichte innerhalb
des Bereichs deutlich begrenzt.

Das Umfeld im Siden und Siudwesten ist durch zwei jeweils vierspurige Strafien
(Allersbergerstrafle, Frankenstrafe) sowie dort ansdssige dffentliche Nutzungen

charakterisiert, die weiteren Randbereiche hingegen durch Wohnnutzungen.

Der gewerbliche Bereich Niirtbanum zeichnet sich in weiten Teilen durch publikums-
orientierte Nutzungen, die den Charakter als (teilweiser) Nahversorgungsstandort
unterstreichen. Gewerbegebietstypische Nutzungen sind in gewissem Mafle in den

riickwdrtigen Lagen zu verzeichnen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz vor Trading-Down-Effekten insbesondere des Nahversorgungs-
standortes und zum Schutz der stérungsempfindlichen Nutzungen (Wohnen) nicht

vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefen.

3.3.2.3 Gewerblicher Bereich Sandreuth (Stadtteil Weiterer Innenstadtgiir-
tel Siid)

Der gewerbliche Bereich Sandreuth befindet sich innerhalb des Stadtteils Weiterer
Innenstadtgiirtel Siid im Stadtbezirk Sandreuth. Der Bereich schlieft - durch die
Nopitschstrafle separiert- an den gewerblichen Bereich Ehemaliges Herculesareal
an. Diese Nopitschstrafie bildet gleichzeitig die siidliche Abgrenzung des Bereichs.
Im Norden fasst ihn die Sandreuthstrafe, im Osten der Frankenschnellweg und im

Westen die S-Bahntrasse ein.

- Als Haupteingdnge konnen die Kreuzungsbereiche Industriestrafie/ NopitschstraRe

sowie Maybachstrafle/ NopitschstrafBe identifiziert werden. Die Industriestrafie
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und die MaybachstrafRe erschlieflen den gesamten Bereich bis hin zur ndrdlichen
Abgrenzung

Die Anbindung an das (liber-lregionale Verkehrsnetz ist auf Grund der Nopitsch-
strafe (Bundesstrafie B2/ B8) und den Frankenschnellweg, die das Gebiet umgren-
zen, als sehr gut zu bewerten.

Das in sich homogene Gebiet wird durch groffldchige Betriebe des produzieren-
den Gewerbes geprdgt. Zudem sind zahlreiche Grofhandels- und Kfz-Betriebe so-
wie vereinzelt Handwerksbetriebe ansdssig. Der ndrdliche Teil des Gebietes weist
vereinzelt Wohnnutzungen auf.

Leerstande oder Brach-/ untergenutzte Flachen sind nur in einem sehr geringen
Mafle zu verzeichnen.

Nérdlich und 0Ostlich des Gewerbegebietes, jedoch jeweils deutlich abgetrennt
durch eine zwei- bzw. eine vierspurige Strafe, schlieft Wohnbebauung an

Der Bereich weist insgesamt eine sehr geringe Publikumsorientierung auf.

Karte 16: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Sandreuth
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Der gewerbliche Bereich Sandreuth zeichnet sich durch ein sehr hohes Maf} nicht

publikumsorientierter, gewerbegebietstypischer Nutzungen aus.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe und zur Wahrung der Gebietstypik

nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.

3.3.2.4 Gewerblicher Bereich Ehemaliger Milchhof (Stadtteil Weiterer Innen-
stadtgiirtel West/Nord/Ost)

Der gewerbliche Bereich Ehemaliger Milchhof liegt innerhalb des 6stlichen Bereichs
des Stadtteils Weiterer Innenstadtgiirtel West/Nord/Ost im Stadtbezirk Tullnau. Der
Bereich wird von der Kressengartenstrafe im Norden, der Tullnaustrafie im Osten,

der Diirrenhofstrafte im Westen sowie einer Bahntrasse im Siiden eingefasst.

Karte 17: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Ehemaliger Milchhof
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Die Anbindung an das (Uber-)Jregionale Straflennetz ist mittels der Bundesstrafie
B2 (Dr.-Gustav-Heinemann-Strafie), die sich in einer Entfernung von rd. 1,5 Kilo-
meter zum Bereich befindet, sowie durch die gut fiinf Kilometer entfernte Auto-
bahn gewdhrleistet.

Das Gebiet ist deutlich untergliedert. Im westlichen Teilbereich sind vornehmlich
Bliro-/ sonstige Dienstleistungen ansdssig wdhrend der mittlere Teilbereich aus-
schliefllich einen grofleren Betrieb des Kiz-Gewerbes aufweist. Der 6stliche Teil-
bereich befand zum Zeitpunkt der Kartierung noch in der Bauphase, hier wird auf
einer Teilflache ein gréfieres Biirogebdude realisiert.

Die einzige publikumsorientierte Nutzung stellt ein Mdbelgeschdft dar.

Der gewerbliche Bereich Ehemaliger Milchhof weist nahezu ausschliefilich gewerbe-
gebietstypische, nicht publikumsorientierte Nutzungen auf. Auf den zum Zeitpunkt
der Kartierung festgestellten brachliegenden Fldchen entstehen derzeit weitere ge-

werbegebietstypische Nutzungen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe, zur Wahrung der Gebietstypik sowie
zum Schutz der gewerblichen Entwicklung nicht vertrdglich anzusiedeln und daher

auszuschliefien.

3.3.2.5 Gewerblicher Bereich Schwabacher Strafle (Stadtteil Weiterer Innen-
stadtgiirtel West/Nord/Ost)

Der gewerbliche Bereich Schwabacher Strafie liegt innerhalb des Stadtteils Weite-
rer Innenstadtgiirtel West/Nord/Ost im Stadtbezirk St. Leonhard. Er schliet 6stlich
- separiert durch die Schwabacher Strafe - an den gewerblichen Bereich Edison-
straBBe/ GeisseestrafRe (vgl. Kap. 3.3.1.4) an. Diese Strafle bildet bis zur bis Kreu-
zung Schwabacher Strafe/ Hermannstrafe die westliche Begrenzung des Bereichs.
Im Norden wird der Bereich durch die Hermannstrafie begrenzt, im Osten durch die
Finkenstrafie. Im Siiden grenzt die S-Bahntrasse zwischen Niirnberg-Schweinau und
Niitnberg-Steinbihl den Bereich ein. Der siidwestliche Teil des gewerblichen Be-
reichs Schwabacher Strafe iiberlappt sich mit dem siidlichen Ende des zentralen

Versorgungsbereichs St. Leonhard.

79



Die Anbindung an das liberdrtliche Verkehrsnetz ist durch den 500 Meter entfern-
ten Frankenschnellweg gegeben.

Der siidwestliche Teilbereich weist auf Grund des hier angesiedelten grofien Su-
permarktes eine hohe Publikumsorientierung auf.

Der norddstlich angrenzende Bereich ist entlang der Hermannstrafe v.a. durch
Wohnnutzungen, Biiro/ sonstige Dienstleistungen sowie ein Ausbildungszentrum
gekennzeichnet. Die riickwdrtigen, an der Bahntrasse gelegenen Gebdude werden
jedoch durch gewerbegebietstypischen Besatz genutzt werden (u.a. Bauhof, Hand-

werks- und Kfz-Betriebe).

Karte 18: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Schwabacher Strafle
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Der gewerbliche Bereich Schwabacher Strafe weist eine inhomogene Struktur auf.
Im Uberlappungsbereich mit dem zentralen Versorgungsbereich St. Leonhard ist auf
Grund eines grofRen Supermarktes eine hohe Publikumsorientierung gegeben. Dieser

Bereich weist im Ubrigen hohe stidtebauliche/ gestalterische Defizite auf. Entlang
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der Hermannstrafle sind innerhalb des Bereichs stérungsempfindliche Nutzungen
mit prdgend. Des Weiteren grenzen derartige Nutzungen unmittelbar nérdlich und

westlich an den Bereich an.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz vor (weiteren) Trading-Down-Effekten sowie zum Schutz der
storungsempfindlichen Nutzungen (Wohnen) nicht vertrdglich anzusiedeln und daher

auszuschliefien.

3.3.2.6 Gewerblicher Bereich Dienstleistungspark Langwasser/ Thomas-
Mann-Strafle/ Liibener Strafle/ Kreuzburger Strafle (Stadtteil Siid-
Ostliche Auflenstadt)

Der gewerbliche Bereich Dienstleistungspark Langwasser/ Thomas-Mann-Strafie/
Libener Strafe/ Kreuzburger Strafle liegt innerhalb des Stadtteils Siiddstliche Au-
Renstadt in den Stadtbezirken Langwasser Nordost und Langwasser Siidost und glie-
dert sich in drei Teilbereiche. Der siidwestliche Teilbereich umfasst den Bereich um
die Lina-Ammon-Strafe und wird im Sidwesten von der Otto-Bdrnreuther-Strafle,
im Norden von der Thomas-Mann-Strafle und im Siidwesten von den anliegenden
Gleisanlagen (u.a. des Betriebshofes der VAG) umfasst. Der norddstliche Teilbereich
verlduft entlang der Thomas-Mann-Strafe und wird im Osten durch die Gleiwitzer
Strafle begrenzt, im Westen durch die Anette-Kolb-Strafle, wobei der nérdlich der
Thomas-Mann-StraRe liegende Wohnbereich nicht dem gewerblichen Bereich ange-
hort. Der siiddstliche Teilbereich wird im Norden durch die o.g. Bahngleise, die
Gleiwitzer Strafle im Osten, die Breslauer Strafle im Siiden und die Grof3-Strehlit-

zer-Strafle im Westen umgrenzt.

Die BundestraBen B4 (Regensburger Strafie) und B8 (Miinchener Strafie) liegen je-
weils rd. zwei Kilometer entfernt und gewdhrleisten die Anbindung an das
(iber-lregionale Verkehrsnetz.

Der siidwestliche Teilbereich weist im Bereich der Lina-Ammon-Strafle nach eine
innen gewandte, homogene bauliche und funktionale Struktur auf. Der Schwer-
punkt liegt hier im Bereich Biirodienstleistungen. Publikumsorientierte Nutzun-
gen, die vornehmlich auf die in diesem Bereich Beschdftigten Biliroangestellten
abzielen, stellen vereinzelte Ausnahmen (u.a. Bdckerei, Gastronomie, Arzt, Bank)

dar.
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Zufahrten fiir den MIV sind von untergeordneter Bedeutung da dieser Bereich in
hohem Mafie fiir Fufligdnger ausgelegt ist. Zudem befindet sich eine die U-Bahn-

haltestelle in geringer Entfernung.

Karte 19: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Dienstleistungspark Langwasser/ Thomas-
Mann-Strafie/ Liibener Strafle/ Kreuzburger Strafle
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Der norddstliche Teilbereich ist ebenfalls hauptsdchlich von Biiro- und sonstigen
Dienstleistungen geprdgt. Zudem befinden sich v.a. in dem kleinteiliger struktu-
rierten Bereich ndrdlich der Thomas-Mann-Strafle auch Kfz-Betriebe, produzie-
rendes Gewerbe und Handwerk.

Als publikumsorientierte Nutzungen konnen hier u.a. ein Kiichenfachmarkt, ein Sa-
nitdtsgeschdft, ein Hotel sowie eine Tankstelle identifiziert werden.

Der siiddstliche Bereich ist in seiner Struktur wesentlich heterogener. Zwar ist
hier eine gewerbliche Prdgung (u.a. produzierendes Gewerbe, Kfz, Handwerk) i9m
Grunde ablesbar. Jedoch ist auch Einzelhandel (u.a. ein Discounter, ein Getrdnke-

markt, ein Bettwarenverkauf, ein Mdbelgeschdft, ein Verkauf fiir Bodenbeldge) im
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vergleichsweise hohen Umfang vertreten. Als eine weitere publikumsorientierte
Nutzung ist ein Fitnessstudio zu finden.

- Im gesamten Bereich selbst findet sich kein Wohnen, jedoch ist als stérungsemp-
findliche Nutzung ein Kindergarten in der Thomas-Mann-Strafle zu verzeichnen.

- Wohnsiedlungsbereiche grenzen allein im Norden unmittelbar an. Siid6stlich des
Bereichs befinden sich weiterhin in geringer Entfernung stdrungsempfindliche

Nutzungen (u.a. Klinikum, Wohnen fiir Sehbehinderte, Schule).

Der gewerbliche Bereich Dienstleistungspark Langwasser/ Thomas-Mann-Strafe/
Libener Strafe/ Kreuzburger Strafe wird in seinen beiden ndrdlich der Bahngleise
liegenden Teilbereichen durch gewerbegebietstypische Nutzungen geprdgt. Der
entlang der Breslauer Strafe verlaufende Teilbereich weist demgegeniiber eine in-
homogene, mit publikumsorientierten Nutzungen (v.a. Einzelhandel) durchsetzte
Struktur auf. Flachenmdfig liberwiegen jedoch auch hier gewerbegebietstypische
Nutzungen. Des Weiteren befinden sich stérungsempfindliche Nutzungen innerhalb

des Bereichs bzw. in dessen Umfeld.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe und zur Wahrung der in weiten Tei-
len noch bestehenden Gebietstypik sowie zum Schutz der stérungsempfindlichen
Nutzungen - sowohl innerhalb des Bereichs als auch in dessen Umfeld - nicht ver-

traglich anzusiedeln und daher auszuschliefien.

3.3.2.7 Gewerblicher Bereich Sprottauer Strafle (Stadtteil Siidéstliche
Aufenstadt)

Der gewerbliche Bereich Sprottauer Strafe liegt innerhalb des Stadtteils Siiddstli-
che Auflenstadt im Stadtbezirk Altenfurt, unweit des nérdlichen Siedlungsbereichs
Altenfurt. Der Bereich nimmt gut ein Viertel der Fldche des Stadtbezirks ein. Im
Osten wird er durch die angrenzende Bahntrasse, welche zwischen den S-Bahn-Hal-
testellen Nurnberg-Fischbach und -Frankenstadion verlduft, begrenzt. Im Sidosten
grenzen die Wohlauer Strafe und die Grinbergerstrafe, im Westen die Oelser
Strafe bzw. die StaatsstraBe St 2401 sowie im Norden die Saganer Strafe, inklu-

sive der nérdlich anliegenden Bebauung, den gewerblich geprdgten Bereich ab.
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Die Anbindung an das (liber-)regionale Strafiennetz ist durch die geringe Entfer-

nung zur Regensburger Strafie (B4) gegeben.

- Als siidliche Zufahrtsstrafie in den Bereich dient der Kreuzungsbereich Sprottauer

Strafle/ Lowenberger Strafle. Zum Erreichen des gewerblichen Bereichs miissen
jedoch Teile der im Stadtteil Altenfurt Nord vorhandenen Wohnbebauung und des
entlang der Lowenberger Strafle verlaufenden zentralen Versorgungsbereichs Al-
tenfurt durchfahren werden.

Die verkehrliche Erschlieftung erfolgt im Westen liber die Oelser Strafle und de-
ren Kreuzungsbereiche mit der Saganer Strafle, der Raudtener Strafe und der
Wohlauer Strafie. Hierbei kommt es zu keinerlei Beeintrdchtigungen stdérungs-
empfindlicher Nutzungen.

Der Bereich entlang der Saganer Strafle ist durch eine hohe Heterogenitdt und im
Vergleich zum siidliche anschliefenden Teilbereich kleinteiligere Strukturen bzw.
Nutzungen gekennzeichnet. Hdufigste Nutzungen sind hierbei das produzierende
Gewerbe sowie Grofthandel, vereinzelt auftretende Fldchennutzungen des Hand-
werks, der Biiro-/ sonstigen Dienstleistungen, der Logistik sowie eine Tankstelle

fur den Lkw-Verkehr und Wohnnutzungen unterstreichen das heterogene Bild.

- Auffdllig ist auch ein hoher Anteil an Leerstdnden und an Brach-/ untergenutzten

Fldchen. Ein aufgegebener grofler, ehemaliger produzierender Betrieb im Ein-

gangsbereich der Saganer Strafie bildet dabei den gréfiten Leerstand.

- Als publikumsorientierte Nutzungen sind eine gemeinniitzige- Einrichtung (Ge-

brauchtwarenhof) nérdlich der Saganer Strafle und ein Bordell siidlich dieser

Strafie anzufiihren.

- Im Eingangsbereich der Raudtener Strafle, die parallel zur Saganer Strafle ver-
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lduft, befinden sich ebenfalls grofte Fldchenpotenziale. Die daran anschliefende
Struktur weist jedoch, da hauptsdchlich nur produzierendes Gewerbe ansdssig ist,
eine deutlich hdhere Homogenitdt auf. Andere Nutzungen treten nur deutlich
nachgeordnet auf (u.a. Logistik, Handwerk, Biiro-/ sonstige Dienstleistungen,
Werksverkauf).

Der dstliche Bereich des Gebietes, entlang der Sprottauer Strafie, weist als typi-
sche gewerbliche Nutzungen u.a. produzierendes Gewerbe, Kfz-Gewerbe, Logistik
und Groflhandel auf. Ein Einzelhandelsbetrieb (Bastel- und Kiinstlerbedarf) stellt

hier eine publikumsorientierte Nutzung dar.
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Der nordliche Bereich der Wohlauer Strafie ist durch produzierendes Gewerbe ge-

prdgt, hierbei handelt es sich um ein ehemaliges Kabelwerk, welches gegenwadrtig

durch mehrere Nachfolgebetriebe genutzt wird.

Sudlich der Wohlauer Strafie schliefit unmittelbar Wohnbebauung an den Bereich

an. Innerhalb des gewerblichen Bereichs sind insbesondere entlang der Saganer

Strafde und der Sprottauer Strafle einzelne Wohnnutzungen festzustellen.

Karte 20: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Sprottauer Strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirtnberg und Fiirth

Der gewerbliche Bereich Sprottauer Strafle ist in hohem Mafle durch gewerbege-

bietstypische Nutzungen, insbesondere produzierendes Gewerbe, gepragt. Publi-

kumsorientierte Nutzungen sind demgegeniiber nur in sehr geringem Mafle zu ver-

zeichnen. Auffdllig ist der hohe Anteil leerstehender bzw. brachliegender und un-

tergenutzter Flachen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz des Bodenpreis-

gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe und zur Wahrung der Gebietstypik
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sowie zur Wahrung von Entwicklungs- und Revitalisierungsmdglichkeiten nicht ver-

traglich anzusiedeln und daher auszuschliefien.

3.3.2.8 Gewerblicher Bereich Gewerbepark Niirnberg/ Feucht (Stadtteil
Siidostliche AuOenstadt)

Der gewerbliche Bereich Gewerbepark Nirnberg/ Feucht liegt innerhalb des Stadt-
teils Stdostliche Aufienstadt im Stadtbezirk Gewerbepark Niirnberg-Feucht. Der
Standort verlduft entlang der Strafe Am Tower und umfasst auch den dstlichen Teil
der Gleiwitzer Strafe bis zur Autobahnauffahrt. Stdlich der Strafle Am Tower er-

streckt sich der Bereich nach Westen hin nur bis zur Straf’e Am Keuper.

Karte 21: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Gewerbepark Niirnberg/ Feucht
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
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Der gewerbliche Bereich Am Tower befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von
Nirnberg in peripherer Lage. Die Anbindung an das (liiber-Jregionale Straflennetz
ist auf Grund der an das Gebiet angrenzenden Autobahnauffahrt (A6) und der Ndhe

zum Autobahnkreuz A6/ A9 (rd. zwei Kilometer entfernt) sehr gut.
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Mehrere bereits infrastrukturell erschlossene, doch noch nicht bebaute/ genutzte
Flachen zeigen, dass sich das Gebiet noch in der Entwicklung befindet. Der 6f-
fentliche Raum (Geh- und Fahrradwege, Strafienbegleitgriin) weist eine sehr an-
sprechende/ moderne Gestaltung auf.

- Im Bereich dominieren gewerbegebietstypische Nutzungen (u.a. produzierendes
Gewerbe, Logistik, Kfz, Handwerk, Grofhandel, Bironutzungen).
Publikumsorientierte Nutzungen finden sich nur im Eingangsbereich (Verkauf von
Reitsport- und Pferdebedarf) sowie in der Ndhe des alten Towers (Backstube mit
angeschlossenem Verkauf).

- als stérungsempfindliche Nutzung konnte lediglich eine Wohnanlage identifiziert
werden, die augenscheinlich der Unterkunft innerhalb des Gebiets Beschdftigter
dient.

- Grofere Potenzialfldchen finden sich sowohl in dem Gebiet als auch im unmittel-
baren Umfeld.

Der gewerbliche Bereich Gewerbepark Niirnberg/ Feucht befindet sich zum grofien
Teil noch in der Entwicklung, ist jedoch liberwiegend durch gewerbegebietstypische
Nutzungen geprdgt. Publikumsorientierte Nutzungen sind demgegeniiber nur in ge-
ringem Mafle zu verzeichnen. Auffdllig ist der hohe Anteil bereits erschlossener,

noch in der Entwicklung befindlicher Flachen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe und zur Wahrung der Gebietstypik
sowie zur Wahrung der Entwicklungsmdéglichkeiten nicht vertrdglich anzusiedeln und

daher auszuschliefRen.

3.3.2.9 Gewerblicher Bereich Rangierbahnhof/ Ausfahrbahnhof (Siidliche Au-
Renstadt)

Der gewerbliche Bereich Rangierbahnhof/ Ausfahrbahnhof befindet sich innerhalb
des Stadtteils Siidliche Aufenstadt im Siiden des Stadtbezirks Rangierbahnhof. Er
wird durch die Katzwanger Strafle im Westen sowie durch die unmittelbar umge-
benden Gleisanlagen im Norden, Osten und Westen begrenzt. Die verkehrliche Er-
schliefung innerhalb des Bereichs erfolgt liber die Strafle Rangierbahnhof-Ausfahr-
bahnhof.
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Die Anbindung an das (iiber-lregionale Strafiennetz erfolgt liber die Katzwanger
Strafie an den in rd. 1,5 Kilometer entfernten, nérdlich gelegenen Frankenschnell-
weg. Die siidlich des Bereichs gelegenen Wohngebiete sind liber die Katzwanger
Strafie, die Minervastrafe und die Julius-Lomann-Strafle angebunden.

Ein an der Katzwanger Strafe angesiedelter Einzelhandelsbetrieb (Discounter)
prdgt den Eingangsbereich des Gebiets.

Der Grofiteil des Bereichs Rangierbahnhof/ Ausfahrbahnhof ist durch Wohnnut-

zungen gekennzeichnet. Gewerbegebietstypische Nutzungen sind nur vereinzelt

festzustellen.
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Der gewerbliche Bereich Rangierbahnhof/ Ausfahrbahnhof ist durch stérungsemp-

findliche Nutzungen - Wohnen - gepragt.
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Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz dieser stérungs-
empfindlichen Nutzungen sowie zum Schutz des Bodenpreisgefiiges nicht vertrdglich

anzusiedeln und daher auszuschliefien.

3.3.2.10 Gewerblicher Bereich Trierer Strafle/ Zollhausstafle/ Breslauer
Strafle Siid (Stadtteile Siidliche- und Siidostliche Auflenstadt)

Der gewerblich geprdgte Bereich Trierer Strafe/ ZollhausstaBe/ Breslauer Strafie
Sud befindet sich im Grenzbereich der Stadtteil Siidliche Auflenstadt und Suddstli-
che Auflenstadt in den Stadtbezirken Trierer Strafie und Langwasser Siidwest. Es
konnen drei Teilbereiche identifiziert werden.

Der nordliche Teilbereich im Stadtbezirk Trierer Strafle wird von der Trierer
StrafRe im Siiden und Westen, der Gleisanlage des Einfahrbahnhofs im Norden sowie
der Miinchener Strafle (B8) im Osten umfasst. Letztgenannte Strafie bildet sowohl
eine Zdsur zwischen den Stadtteilen als auch zwischen den gewerblich geprdgten
Fldchen des Gesamtbereichs.

Gleichzeitig bildet die Miinchener Strafe die westliche Grenze des mittleren Teil-
bereichs. Die ndrdliche und 6stliche Abgrenzung dieses Bereichs stellt die Zollhaus-
straBBe (St 2225). In Richtung Siiden erstreckt sich dieser Bereich zum westlich der
ZollhausstrafRe gelegenen Wohnsiedlungsbereich.

Dieser bildet, genauso wie die gegeniiberliegenden Wohnnutzungen &6stlich der Zoll-
hausstrafBe, eine weitere funktionale Zdsur der einzelnen Bestandteile des Gesamt-
bereichs Zollhaus. Der dritte Teilbereich wird im Nordwesten durch den o.g., 6st-
lich der ZollhausstrafBe gelegenen Wohnbereich, im Nordosten durch die siidlichen
Ausldufer der Gleisanlagen des Rangierbahnhofs, im Siidosten durch die Breslauer

Strafie sowie im Sidwesten durch die Zollhausstrafe (St 2225) begrenzt.

- Alle drei Teilbereiche sind liber die Miinchener Strafle (B8) an das (liber-)regio-
nale Strafennetz angebunden. Die Autobahn A73 ist rd. zwei Kilometer, die Auto-
bahn A6 rd. finf Kilometer entfernt.

Der nérdliche Teilbereich ist vollstdndig auf Einzelhandel fokussiert (Baumarkt,
Spielwarenfachmarkt).

Der mittlere Teilbereich weifdit eine heterogene Nutzungsstruktur auf. Neben
gewerbegebietstypischen Nutzungen (produzierendes Gewerbe, Kiz-Gewerbe) be-

finden sich hier publikumsorientierte Nutzungen wie Einzelhandel (u.a. Discoun-
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ter, Schuhgeschdft, Tiernahrungseinzelhandel und Siifwaren-Fabrikverkauf) sowie
Gastronomie.

Der siiddstliche Teilbereich weist ebenfalls eine heterogene Struktur auf. Die
grofRten Fldchenanteile verzeichnen gewerbegebietstypische Nutzungen (Biironut-
zungen, produzierendes Gewerbe, Logistik). Als publikumsorientierte Nutzungen
sind u.a. ein Mdbelmarkt sowie ein (weiterer) Stiflwaren-Fabrikverkauf anzufiih-
ren. Zudem ist hier mit einer Berufsschule eine stérungsempfindliche Nutzung an-
gesiedelt.

In diesem Teilbereich sind weiterhin zwei Flachenpotenziale festzustellen.

Karte 23: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Trierer Strafle/ Zollhausstafe/ Breslauer
Strafie Siid
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Der gewerbliche Bereich Trierer Strafe/ Zollhausstafle/ Breslauer Strafie Siid, dem
eine Stadteingangsfunktion von Siiden her zukommt, weist im mittleren Teilbereich
eine liberwiegend- gewerbegebietstypische Nutzungsstruktur auf. Insgesamt be-

trachtet liegt jedoch eine heterogene Nutzungsstruktur vor, wobei auch publikums-
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orientierte Nutzungen (v.a. Einzelhandel) in relativ hohem Mafie vertreten sind. Zu-
dem sind im siiddstlichen Teilbereich eine stérungsempfindliche Nutzung sowie

zwei Entwicklungspotenziale zu verzeichnen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Stadtein-
gangsbildes, zum Schutz der bestehenden Betriebe, zur Wahrung der (gewerblichen)
Entwicklungsmodglichkeiten, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges sowie zum Schutz der
storungsempfindlichen Nutzung nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszu-
schliefRen.

3.3.2.11 Gewerblicher Bereich Ingolstadter Strafle (Stadtteil Siidliche Aufien-
stadt)

Der gewerbliche Bereich Ingolstddter Strafie befindet sich innerhalb des Stadtteils
Stdliche Aufienstadt im Stadtbezirk Hasenbuck. Er ist in weiten Teilen deckungs-
gleich mit dem Sonderstandort Ingolstidter Strafe®. Der Bereich erstreckt sich
zwischen der Frankenstrafe (B2/ B8) im Norden, der Ingolstddter Strafe im Siiden,
der Miinchener Strafle (B8) im Osten sowie der Tiroler Strafle im Westen. Nicht ent-
halten sind das Gebdude des Bundesamts fiir Migration und Fliichtlinge sowie das

westlich davon gelegene Gebdude mit kulturellen Einrichtungen.

Die Anbindung an das (Uber-)Jregionale Strafennetzt ist insbesondere durch die
Miinchener Strafe (B8) sowie durch die Frankenstrafte B2/ B8) und die Bayern-
strafie (B2) gegeben.
Der Bereich ist auf Grund von drei, innerhalb eines Gebdudekomplexes angesie-
delten Mdbelhdusern sowie einer Tankstelle und eines Gastronomiebetriebs sehr
stark publikumsorientiert.

- Weiterhin besteht im westlichen Teilbereich ein grofies Flachenpotenzial.

- Siidlich des gewerblichen Bereichs Ingolstddter Strafe schliet - getrennt durch
die Ingolstddter Strafle - der gewerbliche Bereich Brunecker Strafe (vgl.
Kap. 3.3.2.12) an.

>3 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-

trenkonzept fiir die Stadt Niiznberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 293.
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Karte 24: Nutzungsstruktur gewerbllcher Bereich Ingolstadter Strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Der gewerbliche Bereich Ingolstddter Strafie weist ausschlielich publikumsorien-
tierte Nutzungen auf und wird durch drei Mébelmdrkte dominiert. Zudem ist eine

grofie Entwicklungsflache zu verzeichnen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe sowie zur Wahrung gewerblicher

Entwicklungsmdglichkeiten nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.

3.3.2.12 Gewerblicher Bereich Brunecker Strafle (Stadtteil Siidliche Aufien-
stadt)

Im norddstlichen Bereich des Stadtteils Sudliche Auflenstadt, im Stadtbezirk Hasen-
buck, befindet sich - unmittelbar siidlich des gewerblichen Bereichs Ingolstddter
Strafle - der gewerblich geprdgte Bereich Brunecker Strafle. Der Bereich verlduft
entlang der Brunecker Strafe und der Nerzstrafe bis zum Kreuzungsbereich dieser

beiden Straflen. Nicht enthalten sind dabei die ausgedehnten Gleisanlagen und gro-
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Ren Hallen der Deutschen Bahn AG. Der gesamte Bereich weist eine starke industri-

elle Prdgung auf.

Die Anbindung an das (liber-)regionale Straflennetz ist iliber die Ingolstddter
Strafle an die Miinchener Strafle (B8) und damit im weiteren Verlauf an die Auto-
bahnen A73, A6 und A9 gegeben. Auflerdem besteht zum Teil - zum Zeitpunkt der
Erhebung wurden einige Gleisanlagen demontiert - noch ein Anschluss an das

Schienengiiterverkehrsnetz.

Karte 25: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Brunecker Strafle
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Der siidliche Teilbereich ist in hohem Mafle durch industrielle Betriebe (u.a. Re-
cycling-, Schrott-, Logistik-, Druckverarbeitungsbetrieb) geprdgt.
Charakteristisch fiir diesen Bereich ist auflerdem der sehr hohe Anteil an

brachliegenden und untergenutzten Fldchen.
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- Auf Grund der Defizite hinsichtlich der Gestaltung der Betriebe und Fldchen
unterliegt das Gebiet augenscheinlich einem Trading-Down-Prozess.
Der nérdliche Teilbereich beinhaltet nahezu ausschliefilich gewerbliche Nutzun-
gen (u.a. produzierendes Gewerbe, Logistik, GroRhandel, Kfz-Vertrieb, Handwerk).
Der Bereich im Kreuzungsbereich Ingolstadter Strafe/ Brunecker Strafie hebt sich
auf Grund der kleinteiligeren Strukturen und auch funktional vom librigen Bereich
ab. Hier finden sich sowohl publikumsorientierte Nutzungen (Supermarkt, Hotelle-
rie, Gastronomie) als auch Wohnen.
Das Wohnen als stérungsempfindliche Nutzung beschrdankt sich innerhalb des Ge-
biets auf den unmittelbaren Kreuzungsbereich Ingolstddter Strafle/ Brunecker
Strafe. Im unmittelbaren Umifeld des gewerblichen Bereichs ist Wohnen entlang
der Ingolstddter Strafle zu verzeichnen.

Potenzialfldchen sind in groem Umfang im Gebiet selbst vorhanden.

Der gewerbliche Bereich Brunecker Strafe weist deutlich iberwiegend gewerbege-
bietstypische Nutzungen auf. Publikumsorientierte Nutzungen und stérungsemp-
findliche Nutzungen (Wohnen) sind im nérdlichen Eingangsbereich festzustellen. Der
Bereich vermittelt auf Grund der groflen nicht bzw. untergenutzten Fldachen sowie
der Gestaltung von Gebduden und Fldchen einen bereits fortgeschrittenen Trading-

Down-Prozess.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden
Betriebe, zur Wahrung der (gewerblichen) Entwicklungsmdéglichkeiten und zum
Schutz des Bodenpreisgefiiges nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschlie-

Ren.

3.3.2.13 Gewerblicher Bereich Ehemaliges Herculesareal (Stadtteil Siidliche
Aufenstadt)

Im Stadtteil Siidliche Auflenstadt befindet sich, zwischen S-Bahntrasse, Nopitsch-
strafde (B 4R), dem Frankenschnellweg und einer Kleingartensiedlung, der gewerbli-
che Bereich Ehemaliges Herculesareal. Diese liegt im Norden des Stadtbezirks Wer-
derau und grenzt, getrennt durch die Nopitschstrafe (B 4R), unmittelbar an den ge-

werblichen Bereich Sandreuth (vgl. Kap. 3.3.2.3) an.
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Der Bereich wirkt modern, klar strukturiert und hinterldsst - auch auf Grund der
bestehenden Griinfldchen und des Straflenbegleitgriins - einen gepflegten Ein-
druck.

Die Anbindung an das (iiber)regionale Strafennetz ist durch den unmittelbar &st-
lich des Bereichs verlaufenden Frankenschnellweg gewdhrleistet.

Direkt entlang der Nopitschstrafie sind zahlreiche Einzelhandelsbetriebe (u.a. Su-
permarkt, Drogeriemarkt, Fahrradfachmarkt) angesiedelt. Im riickwdrtigen Raum
befinden sich zusdtzlich noch weitere Einzelhandelsbetriebe (Discounter, Getran-
kemarkt).

Der von der Nopitschstrafte abgewandte Bereich wird iiberwiegend durch zahlrei-
che grofle Kfz-Betriebe sowie einen produzierenden Betrieb geprdgt. Entlang der
Forsterstrafe ist ein Teilbereich mit einer kleinteiligeren Struktur zu verzeich-
nen, in dem sich Biiro-/ sonstige Dienstleistungen, Logistik, Handwerk sowie ver-

einzelt Wohnnutzungen befinden.

Karte 26: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Ehemaliges Herculesareal
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Der gewerbliche Bereich Ehemaliges Herculesareal weist entlang der Nopitschstrafie
auf Grund der zahlreichen Einzelhandelsbetriebe eine sehr publikumsorientierte
Nutzungsstruktur auf. Im riickwdrtigen Teil sind jedoch liberwiegend gewerbege-
bietstypische Nutzungen zu verzeichnen. Dies gilt ebenso fiir den ndérdlich der

Nopitschstrafle anschliefenden gewerblichen Bereich Sandreuthstrafe.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden
Betriebe und zum Schutz des Bodenpreisgefiiges innerhalb des Gebiets selbst sowie
des benachbarten Bereichs Sandreuth nicht vertraglich anzusiedeln und daher aus-

zuschliefien.

3.3.2.14 Gewerblicher Bereich Minervastrafle (Stadtteil Siidliche AufRenstadt)
Im Stadtteil Siidliche AufRenstadt befindet sich im Stadtbezirk Gartenstadt der ge-
werbliche Bereich Minervastrafie. Dieser wird von der Minervastrafle (N1) im Stden
und den Bahnanlagen des Ausfahrbahnhofs im Norden umfasst. Die Ost-West Ausdeh-
nung entspricht in etwa dem Bereich zwischen dem Minervaplatz und der Strafie
Falkenhorst-. Unmittelbar ndrdlich, jedoch durch die o.g. Bahnanlage funktional und
stddtebaulich deutlich abgesetzt, schlieflt der gewerblich geprdgte Bereich Ulmen-

strafde/ Frankenstrafe (vgl. Kap. 3.3.1.3) an.

Uber die StraRe Finkenbrunn sind die Siidwesttangente (A73) und der Franken-
schnellweg in etwa einem Kilometer zu erreichen; jedoch muss hierzu ein Wohn-
siedlungsbereich durchfahren werden.

- In dem kleinen, bandférmigen Bereich konzentrieren sich gewerbegebietstypische
Funktionen (produzierendes Gewerbe, Kifz-Handel)l. Ausnahmen bilden u.a. eine
Wohnnutzung und eine Tankstelle.

- Stérungsempfindliche Nutzungen befinden sich mit einem ausgedehnten Wohnge-
biet auf der gegeniiberliegenden Strafienseite der Minervastrafle, wobei diese
eine vierspurige Strafle mit zeitweise hoher Verkehrsfrequenz darstellt.

Nicht- bzw. untergenutzte Fldchen sind auf Grund der eingeschrdnkten Lage des

Gebietes nur in sehr geringem Umfang zu verzeichnen.
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Karte 27: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Minervastrafie
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Bisatbabuigtsbard MhEnbap 2012

Der gewerbliche Bereich Minervastrafie weist liberwiegend gewerbegebietstypische

Nutzungen auf.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden
Betriebe und zum Schutz des Bodenpreisgefiiges innerhalb des Gebiets nicht ver-

traglich anzusiedeln und daher auszuschliefien.

3.3.2.15 Gewerblicher Bereich Strawinskystrafie (Stadtteil Siidliche Aufien-
stadt)

Der gewerbliche Bereich Strawinskystrafe liegt innerhalb des Stadtteils Sidliche
Aufenstadt in den Stadtbezirken Katzwang, Reichelsdorf Ost und Reichelsdorfer
Keller. Im Westen bildet die Strafe Am Waldrand die Grenze, im Norden die Hugo-
Wolf-StraRe exklusive der unmittelbar daran liegenden Wohnbebauung. Im Siiden

und Westen erstreckt sich der Bereich entlang der Strawinskystrafe.
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Die Anbindung des Bereichs an das (iiber-Jregionale Straftennetz ist mittels der
Staatsstrafie St 2047 gewdhrleistet. BundesstraRen und Autobahnen befinden sich
jedoch in einer vergleichsweise grofien Entfernung von mehr als drei Kilometern.
Der Bereich weist vorwiegend produzierendes Gewerbe, Handwerk und Kifz-Be-
triebe auf.

Zudem sind einige wenige publikumsorientierte (Einzelhandels-)Nutzungen (Su-
permarkt, Discounter, Fabrikverkauf) innerhalb des Bereichs ansdssig.

Das Gewerbegebiet weist mehrere noch leerstehende bzw. brachliegende Fldchen
auf.

An den Rdndern befinden sich vereinzelt Wohnnutzungen, nach Westen und insbe-
sondere nach Norden schliefen unmittelbar Wohnbereiche an den gewerblichen
Bereich an.

Das stidliche Umfeld ist durch Landwirtschaft geprdgt.

Karte 28'Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Strawinskystraﬁe
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Der gewerbliche Bereich Strawinskystrafie weist liberwiegend gewerbegebietstypi-

sche Nutzungen auf. Zudem sind noch mehrere Entwicklungsfldchen zu verzeichnen.

Storungsempfindliche Nutzungen - Wohnen - grenzen im Westen und Norden unmit-
telbar an den Bereich an.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden
Betriebe, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges, zur Wahrung der gewerblichen Ent-
wicklungsmdglichkeiten sowie zum Schutz der benachbarten stérungsempfindlichen

(Wohn-)Nutzungen innerhalb des Gebiets nicht vertraglich anzusiedeln und daher
auszuschliefien.

3.3.2.16 Gewerblicher Bereich Dietersdorfer Strafle (Siidwestliche Aufien-
stadt)

Innerhalb des Stadtteils Stiidwestliche AuRenstadt befindet sich im Stadtbezirk Krot-
tenbach - Miihlhof der gewerbliche Bereich Dietersdorfer Strafie. Der Bereich be-

schrankt sich auf das Betriebsgrundstiick des dort ansdssigen Herstellers fiir Insek-
tenschutzsysteme.

Karte 29: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Dietersdorfer Strafle
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Es handelt sich um einen sehr kleinen, peripher gelegenen Standort. Die Anbin-
dung an das (liber-Jregionale Verkehrsnetz ist durch die rd. einen Kilometer ent-
fernte Bundestrafe B2 gegeben. Zum Erreichen einer Autobahn miissen mehrere
den Standort umgebene Siedlungsbereiche durchfahren werden.

Der Einzelhandel beschrdnkt sich auf den Fabrikverkauf der am Standort herge-

stellten Produkte.

Der gewerbliche Bereich Dietersdorfer Strafie besteht aus einem einzigen produ-

zierenden Betrieb mit angeschlossenem Fabrikverkauf.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz des bestehenden
Betriebs und zum Schutz des Bodenpreisgefiiges innerhalb des Gebiets nicht ver-

traglich anzusiedeln und daher auszuschliefien.

3.3.2.17 Gewerblicher Bereich Eibach (Stadtteil Siidwestliche Auflenstadt)
Der gewerbliche Bereich Eibach befindet sich innerhalb des Stadtteils Silidwestliche
Auflenstadt im Stadtbezirk Eichbach. Er wird im Westen durch die Eibacher Haupt-
strafde (B2), im Osten und Studen durch den Martin-Bdcher-Weg begrenzt. Im Inneren
wird der Bereich durch die Neuburger Strafe und die Gundelfinger Strafie er-

schlossen.

Der gewerbliche Bereich Eibach liegt unmittelbar an der Eibacher Hauptstrafie
(B2). Der Frankenschnellweg und die Autobahn A73 (Sidwesttangente) befinden
sich in einer Entfernung von rd. 1,5 bis 2 Kilometer, zum Erreichen muss jedoch
ein grofer Teil des Wohnsiedlungsbereichs von Eibach durchfahren werden. Po-
sitiv ist die die unmittelbare Nachbarschaft zum 6stlich gelegenen Giiterverkehrs-
zentrum Hafen, wobei jedoch auch zum Erreichen von diesem Wohnsiedlungsberei-
che durchquert werden miissen.
Der einzige Eingangsbereich des Gewerbegebietes befindet sich an der Kreuzung
Eibacher Hauptstrafie (B2)/ Neuburger Strafie
Der Bereich entlang der Eibacher Hauptstrafie (B2) ist durch publikumsorientierte
Nutzungen (u.a. Hotellerie/ Gastronomie, Supermarkt, zwei Discounter) sowie
Wohnen geprdgt

- Auffdllig ist die grofe Anzahl an untergenutzten-/ brachliegenden Fldchen im

Inneren des Bereichs.
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Die Nutzungsstruktur in diesem Kernbereich ist sehr heterogen, wobei es sich je-

doch nahezu ausschliefilich um gewerbegebietstypische Nutzungen (produzieren-

des Gewerbe, Biiro/ sonstige Dienstleistungen, Handwerk, Kfz-Gewerbe) handelt.

Zudem sind einzelne Wohnnutzungen zu verzeichnen.

Auflerhalb des gewerblichen Bereichs Eibach schliefit Wohnbebauung unmittelbar

jenseits der Eibacher Haupstrafe (B2) sowie des Martin-Bdcher-Weges an.

Karte 30: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Eibach
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Der gewerbliche Bereich Eibach weist entlang der Eibacher Hauptstrafle zahlreiche

publikumsorientierte Nutzungen, v.a. Einzelhandel, auf. Nach Siiden hin bzw. im

Kernbereich dominieren jedoch gewerbegebietstypische Nutzungen; zudem bestehen

hier noch mehrere rdumliche Entwicklungspotenziale.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden

Betriebe, zur Wahrung der (zumindest im Kernbereich bestehenden) Gebietstypik,

zum Schutz des Bodenpreisgefiiges und zur Wahrung der gewerblichen Entwick-
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lungsmdglichkeiten sowie zum Schutz der unmittelbar benachbarten Wohnnutzungen

innerhalb des Gebiets nicht vertraglich anzusiedeln und daher auszuschliefien.

3.3.2.18 Gewerblicher Bereich Gebersdorfer Strafle (Stadtteil Siidwestliche
Auflenstadt)

Innerhalb des Stadtteils Studwestliche Aufienstadt befindet sich im Stadtbezirk
Rothenbach West der gewerbliche Bereich Gebersdorfer Strafle. Dieser wird um-
grenzt von der Gebersdorfer Strafie im Osten, der Felsenstrafie im Westen und dem
slidlich an den gewerblich geprdgten Bereich angrenzenden Wohnsiedlungsbereich,

der entlang der Strafien Jenigweg sowie zum Teil der FelsenstrafRe verlduft.

Karte 31: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Gebersdorfer Strafle

D A

e

Welpgndgungssldilan
& elesalle
@ weithlca

B smip

Flichennutzung

% Leetiland
BEERE macker Umictrutang
Lagiatih
e | ool ] e . e
|
K¢ Humhe
|
Gatinacd e, Helel
Fueizet
i Bhandc]
DO mcemanian) oirmeibundeinabe Wersiielshe:
g.'__.'j i1 vomstipe (HemEe sy

attertboher seclale Elnsichiuag

- ‘ofmea

R an § s
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Die Anbindung an das (liber-Jregionale Strafennetz erfolgt liber die rd. 500 Meter
sidwestlich des Bereichs verlaufende Ansbacher Strafie (B14), iiber die z.B. nach
rd. einem weiteren Kilometer die Slidwesttangente zu erreichen ist. Hierzu ist je-

doch eine Durchfahrung von Wohnsiedlungsbereichen erforderlich.
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Das Gebiet weist insgesamt eine heterogene Nutzungsstruktur auf.

- Siidlich des Kreuzungsbereichs Gebersdorfer Strafle/ Felsenstrafie sind neben ei-
nem Gastronomiebetrieb vornehmlich stérungsempfindliche Nutzungen (Wohnen/
soziale Einrichtung) zu verzeichnen. Siidlich daran schliefit ein grofier produzie-
render Betrieb an.

- Im weiteren Verlauf sind publikumsorientierte (Einzelhandels-)Nutzungen, u.a. ein
Supermarkt, ein Sonderpostenmarkt und ein Sportartikelgeschdft, v.a. entlang der
Gebersdorfer Strafe festzustellen. Der riickwdrtige Bereich wird demgegeniiber
durch Blironutzungen und Handwerk geprdgt.

- Im unmittelbaren Umfeld des Bereichs befinden sich vorrangig siidlich stdrungs-
empfindliche Nutzungen (Wohnen). Die n6rdlich bzw. &stlich angrenzenden Berei-
che sind hingegen ist ebenfalls durch gewerbliche Nutzungen (u.a. Kraftwerk, Kfz-

Handel) geprdgt.

Der gewerbliche Bereich Gebersdorfer Strafle weist eine heterogene Struktur auf:
Entlang der Gebersdorfer Strafle dominieren publikumsorientierte Nutzungen, wdh-
rend der riickwdrtige Bereich durch gewerbegebietstypische Nutzungen geprdgt
wird. Unmittelbar siidlich grenzen an den Bereich stérungsempfindliche Nutzungen

(Wohnen) an.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden
Betriebe, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges und zum Schutz der unmittelbar be-
nachbarten Wohnnutzungen innerhalb des Gebietes nicht vertrdglich anzusiedeln

und daher auszuschliefRen.

3.3.2.19 Gewerblicher Bereich Gebersdorf Nord (Stadtteil Westliche Auflen-
stadt)

Der gewerbliche Bereich Gebersdorf Nord befindet sich innerhalb des Stadtteils
Westliche Aufdenstadt im Stadtbezirk Gebersdorf unweit der Gemarkung der Stadt
Furth. Er liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Standort Sigmundstrafe/ Virns-
berger Strafe (vgl. Kap. 3.3.2.20). Der Main-Donau-Kanal separiert dabei die beiden
Standorte von einander und bildet zugleich die dstliche Abgrenzung des Bereichs
Gebersdorf Nord. Die stddstliche Grenze bildet dabei der Aischweg, die westliche

Grenze die Bahntrasse, wobei die Flache eines Discounters westlich der Bahntrasse
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mit zugeordnet wird. Im Norden bildet die Rothenburger Strafle (St2245) die Be-

re

ichsgrenze.

Karte 32: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Gebersdorf Nord
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und

Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Die Anbindung an das (liber-lregionale Strafennetz ist liber die jenseits des
Main-Donau-Kanals gelegene Siidwesttangente gegeben.

Der siiddstliche Teilbereich des Gebiets ist durch grofie gewerbliche Nutzungen
(produzierendes Gewerbe, Biiro-/ sonstige Dienstleistungen, BaustoffgrofRhandel)
geprdgt.

Der von der Diebacher Strafie umfasste nordliche Bereich ist hingegen kleinteili-
ger strukturiert, weist jedoch ebenfalls hauptsdchlich gewerbegebietstypische
Nutzungen auf. Ausnahmen bilden zwei publikumsorientierte Nutzungen (Garten-
gerdteverkauf, Nagelstudio).

Bei der Westlich anschliefienden, untergenutzten Fldche handelt es sich um einen
Verkehrsiibungsplatz, welcher jedoch keine starke Frequentierung aufzuweisen

scheint.
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- Siuidlich dieses Verkehrsiibungsplatzes, jedoch baulich deutlich durch eine Bahn-
trasse (auch von den librigen Flachen des Gesamtbereichs) separiert, ist ein Dis-
counter ansdssig.

- Stidwestlich des gewerblichen Bereichs Gebersdorf Nord, getrennt nur durch die

0.g. Bahntrasse, schlief’t sich Wohnbebauung an.

Der gewerbliche Bereich Gebersdorf Nord verzeichnet iliberwiegend gewerbege-
bietstypische Nutzungen. Publikumsorientierte Nutzungen sind - bezogen auf den
gesamten Bereich - nur vereinzelt festzustellen. Der Verkehrsiibungsplatz sowie

weitere untergenutzte Fldchen bieten rdumliche Entwicklungsmdéglichkeiten.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden
Betriebe, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges, zum Schutz der Gebietstypik sowie zur
Wahrung der gewerblichen Entwicklungsméglichkeiten innerhalb des Gebiets nicht

vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.

3.3.2.20 Gewerblicher Bereich Sigmundstrafie/ Virnsberger Strafle (Stadtteil
Westliche Auflenstadt)

Der gewerbliche Bereich Sigmundstrafie/ Virnsberger Strafe liegt innerhalb des
Stadtteils Westliche Aufienstadt in den Stadtbezirken H6fen und Gaismannshof. Der
Bereich wird dabei durch die Bahntrasse, welche von Norden nach Siden verlduft in
zwei Teile gegliedert.

Der westliche Teilbereich folgt der Trasse von der Leyher Strafie bis zur Rothenbur-
ger Strafle (St2245). Die Abgrenzung folgt dieser Strafde, umfasst dabei jedoch le-
diglich die gewerblich geprdgten Bereiche, die Wohnsiedlungsbereiche von Klein-
reuth b. Schweinau sind ausgespart. Die westliche Abgrenzung wird durch die Siud-
westtangente und die Héfener Spange sowie durch die Stadtteilgrenze gebildet.
Ausgespart werden jedoch die Wohnsiedlungsbereiche von Hofen. Dem Teilbereich
zugeordnet sind zudem die nordwestlich der Leyher Strafle gelegenen gewerblich
geprdgten Bereiche.

Der dstliche Teilbereich wird im Westen durch die Bahntrasse und im Norden durch
die Leyher Strafle begrenzt, wobei die Wohnbebauung im Bereich der Bruckberger
Strafle ausgespart wird.Die Lehrberger Strafe und die Trautskirchener Strafie bil-

den die westliche Grenze, der Zuckermandelweg die siidliche Begrenzung.
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Karte 33: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Sigmundstrale/ Virnsberger Strafie
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Das siidliche Ende des gewerblichen Bereichs Kleinreuth/ Gaismannshof befindet
sich in unmittelbarer Ndhe zur Siidwesttangente und ist somit an das (liber-) re-
gionale Strafdennetz angebunden. Zudem liegt der Standort nur rd. zwei Kilometer
von der Bundesstrafle B8 und einer Anschlussstelle des Frankenschnellwegs (A73)
entfernt.

Der Ostliche Teilbereich wird durch den hier ansdssigen Grofimarkt geprdgt. Zu-
dem sind hier mehrere vergleichsweise kleine Kfz-Betriebe sowie im Siiden ein
grofRerer untergenutzter/ brachliegender Bereich zu verzeichnen. Vereinzelt sind
publikumsorientierte Nutzungen - Einzelhandel, einzelhandelsnahe Dienstleistun-
gen und Gastronomie - zu verzeichnen.

Nérdlich und oOstlich des Teilbereichs grenzen Wohnsiedlungsbereiche an, im Sii-
den befinden sich hingegen eine Kleingartenanlage sowie landwirtschaftlich ge-

nutzte Flachen.
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. Im westlichen Teilbereich ist, der die Sonderstandorte Kleinreuth 1 bis 3°* um-

fasst, entlang der Leyher Strafle und des Eingangsbereichs Sigmundstrafe ver-
starkt Einzelhandel (u.a. Baumarkt, Getrankemarkt, Kiichenstudio) ansdssig. Zudem
befinden sich hier mit einer Tankstelle und einem Fitnessstudio weitere publi-
kumsorientierte Nutzungen. Weitere Einzelhandelskonzentrationen sind insbeson-
dere um die Kreuzungsbereiche Sigmund Strafe/ Virnsberger Strafie (u.a. Biiro-
fachmarkt, Schuhfachmarkt, drei Sportfachmdrkte, Computerfachmarkt, Teppich-
fachmarkt, Kichenfachmarkt, Autoteile- und -zubehdrhandell und Virnsberger
Strafe/ Rothenburger Strafle (St2245) (u.a. SB-Warenhaus, Elektrofachmarkt) fest-
zustellen.
Hinsichtlich der gewerblichen Nutzungen weist das produzierende Gewerbe den
grofiten Fldchenanteil auf. Ein vergleichsweise hohes Mafl gewerbegebietstypi-
scher Nutzungen ist fiir den Bereich zwischen der Sigmundstrafle und der Sid-
westtangente bzw. der Héfener Spange festzustellen.

- Im gesamten westlichen Teilbereich sind noch Potenzialflachen vorhanden, deutli-
che Entwicklungspotenziale bestehen insbesondere entlang der Proeslerstrafle im
Stidwesten des Teilbereichs.

Die Wohnsiedlungsbereiche von Kleinreuth b. Schweinau, Hofen und nérdlich der

Leyher Strafie grenzen unmittelbar an den westlichen Teilbereich an.

Der gewerbliche Bereich SigmundstrafRe/ Virnsberger Strafle ist an mehreren Stel-
len durch publikumsorientierte Nutzungen, insbesondere Einzelhandel, geprdgt. Ins-
gesamt betrachtet liberwiegen jedoch die gewerbegebietstypischen Nutzungen. Da-
bei findet sich kein gréfierer Bereich, der nicht derartige Nutzungen aufweisen
wiirde. Weiterhin sind in allen Teilbereichen grofle untergenutzte bzw. brachlie-
gende Flachen fiir eine gewerbliche Weiterentwicklung zu verzeichnen. Stérungs-
empfindliche Wohnnutzungen grenzen an mehreren Stellen unmittelbar an den ge-

werblichen Bereich an.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden
Betriebe, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges, zum Schutz der teilweise bestehenden

Gebietstypik und zur Wahrung der gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten sowie

o Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Nirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 3451f.
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zum Schutz der teilweise unmittelbar benachbarten stérungsempfindlichen Wohn-
nutzungen innerhalb des Gebiets nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszu-

schliefien.

3.3.2.21 Gewerblicher Bereich Fiirther Strafle/ Muggenhofer Strafle (Stadtteil
Westliche Auflenstadt)

Der gewerbliche Bereich Fiirther Strafle/ Muggenhofer Strafe liegt innerhalb des
Stadtteils Westliche Aufienstadt in den Stadtbezirken Eberhardshof und Muggenhof.
Der Ostliche Teilbereich wird im Siiden durch die Firther Strafe (B8) und im Wes-
ten durch die dort verlaufende Bahntrasse abgegrenzt. Die ndrdliche Abgrenzung
verlduft entlang des siidlichen Uferbereichs der Pegnitz, die dort befindliche Klein-
gartenanlage gehdrt nicht zum gewerblichen Bereich. Die dstliche Abgrenzung ver-
lduft 100 Meter westlich der Lortzingstrafe, im Weiteren entlang der Johann-Se-
bastian-Bach-Strafte und der Schumannstrafie ohne die unmittelbar westlich dieser
verlaufenden Wohnbebauung. Ausgespart ist weiterhin die Wohnbebauung nérdlich
der Fiirther Strafie entlang der FlotowstrafRe und der Brucknerstrafie.

Der kleinere, westliche Teilbereich liegt auf der gegeniiberliegenden Seite des
Bahndamms, welcher gleichzeitig die 0Ostliche Abgrenzung dieses Bereichs bildet.
Die nordliche Grenze erstreckt sich entlang der Fiirther Strafie (B8). Der Bereich
folgt der SigmundstrafBe weiter in Richtung Siiden, spart dabei aber die Wohnge-
bdude entlang dieser aus. Die siidliche Abgrenzung bildet die Bahntrasse Niirnberg-
Fiirth.

Die Anbindung an das (liber-)regionale Strafennetz ist durch die Lage an der Fiir-
ther Strafie (B8) gegeben, der Frankenschnellweg bzw. die Autobahn A73 befinden
sich zudem in einer Entfernung von nur einem Kilometer.
Der westliche Teilbereich ist von publikumsorientierte Nutzungen (u.a. Discoun-
ter, Drogeriemarkt, Fitnessstudio) und Freizeitgewerbe (Billardclub)®® geprigt.
Dariiber hinaus ist produzierendes Gewerbe festzustellen.
Unmittelbar nordwestlich des Bereichs sowie auf der gegeniiberliegenden Seite
der Sigmundstrafe befinden sich Wohnnutzungen.
- Im Ostlichen Teilbereich ist das westlich der Raabstrafle befindliche Gebiet von

gewerbegebietstypischen Nutzungen (Biiro-/ sonstige Dienstleistungen, Logistik,

°> Der Billardclub ist eher sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert und daher nicht als
Vergniigungsstdtte zu werten
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Handwerk produzierendes Gewerbe) geprdgt. Publikumsorientierte Nutzungen wie
z.B. Einzelhandel sind hier nur vereinzelt zu finden. Zudem weist das Gebiet ei-
nen hohen Anteil leerstehender bzw. brachliegender/ untergenutzter Fldchen auf.
Wohnbebauung wird in etwas gréferem Umfang von dem Gebiet im Bereich Flo-
towstrafe/ BrucknerstrafRe umschlossen.

Das Gebiet dstlich der Raabstrafle weist eine sehr heterogene Struktur auf,
gewerbegebietstypische Nutzungen sind nur vereinzelt festzustellen. Stattdessen
sind zahlreiche publikumsorientierte Nutzungen, z.B. Einzelhandelbetriebe, Le-
bensmittelhandwerk Gastronomiebetriebe und Freizeiteinrichtungen, vorhanden.
Als stérungsempfindliche Nutzungen sind in diesem Gebiet eine Realschule sowie
eine Behindertenwerkstatt zu verzeichnen. Zudem befinden innerhalb des Gebiets
sich entlang der Raabstrafle sowie an das Gebiet dstlich angrenzend Wohnnutzun-

gen.

Karte 34: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Fiirther Strafle/ Muggenhofer Strafle
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Der gewerbliche Bereich Fiirther Strafe/ Muggenhofer Strafie ist in mehreren Teil-
bereichen durch publikumsorientierte Nutzungen geprdgt. Diese Teilbereiche wei-
sen selbst jedoch auch stérungsempfindliche Nutzungen (Schule, Behindertenwerk-
statt, Wohnen) auf, zudem grenzen Wohnnutzungen unmittelbar an. Der mittlere
Teilbereich ist durch gewerbegebietstypische Nutzungen sowie durch brachlie-
gende/ untergenutzte Fldchen mit Entwicklungspotenzial geprdgt. Weiterhin befin-
den sich stérungsempfindliche (Wohn-)Nutzungen in Insellage inmitten dieses Teil-

bereichs.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden
Betriebe, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges, zum Schutz der teilweise bestehenden
Gebietstypik und zur Wahrung der gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten sowie
zum Schutz der stérungsempfindlichen Nutzungen - sowohl innerhalb des Gebiets als
auch an dieses unmittelbar angrenzend - innerhalb des Gebiets nicht vertrdglich an-

zusiedeln und daher auszuschliefien.

3.3.2.22 Gewerblicher Bereich Dooser Strafie (Stadtteil Westliche Aufien-
stadt)

Der gewerbliche Bereich Dooser Strafe befindet sich innerhalb des Stadtteils
Westliche AuBenstadt im Stadtbezirk Muggenhof. Umfasst wird der Bereich im Siiden
von der Further Strafie (B8) und im Westen von der Auffahrt von der Fiirther Strafle
auf den Frankenschnellweg. Nach Norden bildet die Dooser Strafie die Abgrenzung,

nach Osten die Muggenhofer Strafe.

- Der gewerbliche Bereich Dooser Strafle ist durch die Fiurther Strafie (B8) sowie
den Frankenschnellweg (A73) unmittelbar an das (iber-)regionale Strafennetz an-
gebunden. Auf Grund seiner Lage an der Grenze zur Stadt Firth nimmt er die
Funktion eines Stadteingangsbereichs wahr.

- Der Bereich ist durch den hier ansdssigen Einzelhandel (grofRfldchiges Mébelhaus)
geprdgt. Die weiteren Nutzungen sind von deutlich nachgeordneter Bedeutung.

. Ostlich des Bereichs (und der Muggenhofer StraRe) schlieft ein Wohnbereich an.
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Karte 35: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Dooser Strafle
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Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Der gewerbliche Bereich Dooser Strafe ist durch ein grofflachiges Mdbelhaus ge-
pragt. Gewerbegebietstypische Nutzungen sind von allenfalls nachgeordneter Be-

deutung.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zur Wahrung des Stadtein-
gangsbildes sowie zur Imagewahrung nicht vertrdglich anzusiedeln und daher aus-

zuschliefien.

3.3.2.23 Gewerblicher Bereich Herderstrafie (Stadtteil Nordwestliche Aufien-
stadt)

Der gewerbliche Bereich Herderstrafle liegt innerhalb des Stadtteils Nordwestliche
Auflenstadt im Stadtbezirk Schniegling, rd. 200 Meter westlich des gewerblich ge-
prdgten Bereichs Brettergartenstrafie. Der Bereich wird dabei norddstlich durch
die Christian-Hessel-Strafe und siidéstlich durch die Herderstrafte gefasst. Der

westliche Bereich erstreckt sich entlang des Frankenschnellwegs (A73).
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Eine direkte Anbindung an die nahegelegene Autobahn A73 (Frankenschnellweg)
ist nicht gegeben, ein Anschluss besteht jedoch in einer Entfernung von rd. zwei
Kilometern. Zudem liegt die Bundesstrafie B8 (Niitnberger Strafle) in einer Dis-
tanz von weniger als einem Kilometer.

Der vergleichsweise kleine Bereich ist sehr homogen strukturiert. Biiro- und sons-
tige Dienstleistungen beanspruchen den Grofteil der vorhandenen Fldche, wobei
ein Betrieb prdgend ist.

Als bedingt ausgeprdgte publikumsorientierte Nutzung kann ein Siifwaren-Werks-
verkauf identifiziert werden.

Das Umfeld ist iiberwiegend durch Wohnnutzung gepragt.

Innerhalb des Bereichs sind Fldchenpotenziale zu verzeichnen, die eine weitere

Gebietsentwicklung perspektivisch erméglichen.

Karte 36: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Herderstrafie
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Der gewerbliche Bereich Herderstraffe weist eine iiberwiegend homogene, durch
Bliro-/ sonstige Dienstleistungen geprdgte Struktur auf. Die vorhandenen Flachen-
potenziale bieten die Mdglichkeit zur Stdrkung bzw. zum Ausbau dieser gewerbege-

bietstypischen Ausrichtung des Bereichs.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden
Betriebe, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges, zum Schutz der bestehenden Gebiets-
typik und zur Wahrung der gewerblichen Entwicklungsmdéglichkeiten sowie zum
Schutz der an den Bereich unmittelbar angrenzenden stérungsempfindlichen

(Wohn-)Nutzungen nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.

3.3.2.24 Gewerblicher Bereich Schmalau/ Schmalau Nord (Stadtteil Nordwest-
liche AufRenstadt)

Der gewerbliche Bereich Schmalau/ Schmalau Nord liegt innerhalb des Stadtteils
Nordwestliche Auflenstadt in den Stadtbezirken Grofgriindlach und Boxdorf. Das
Gebiet wird im Norden durch die Wiirzburger Strafe, im Osten durch die Wiesbade-
ner StrafRe und im Siiden durch die Industriestrafe begrenzt. Im Westen bildet, mit
Ausnahme eines westlich gelegenen, produzierenden Gewerbes sowie einiger Wohn-

hduser, ein Griinstreifen mit Baumbestand die Begrenzung.

Eine Anbindung des gewerblichen Bereichs Schmalau/ Schmalau Nord an das
(Uber-Jregionale StrafBennetz besteht Uber die Wiirzburger Strafle zur rd. einen
Kilometer entfernten Bundesstrafle B4. Zudem befindet sich die Anschlussstelle
Flirth-Ronhof der Autobahn A73 (Frankenschnellweg) nur rd. 1,5 Kilometer vom Be-
reich entfernt. Zum Erreichen dieser miissen jedoch Wohnbereiche durchfahren
werden.
Der gewerbliche Bereich ist insgesamt durch gewerbegebietstypische Nutzungen,
v.a. produzierendes Gewerbe sowie Logistik- und Kiz-Betriebe, Groflhandel und
Handwerk, geprdgt.

- Auffdllig sind die hohe Anzahl an brachliegenden/ untergenutzten Fldchen, die
sich liber den gesamten Bereich verteilen.

- Weiterhin sind zwei Konzentrationen von Wohnnutzungen im Siidwesten des Be-
reichs zu verzeichnen. Unmittelbar an den Bereich angrenzende Wohnnutzungen

sind nur im Norden mit dem Wohnsiedlungsbereich von Grofgriindlach zu ver-
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zeichnen. Im Ubrigen ist der gewerbliche Bereich von landwirtschaftlichen Nutz-

flachen umgeben.

Publikumsorientierte Leistungen befinden sich u.a. in Form von Einzelhandelsbe-

trieben (v.a. Supermarkt, zwei Discounter, Haushaltswarenmarkt) und einer Tank-

stelle ausschlieBlich im dufiersten Nordosten des Gewerbegebietes entlang der

Wiesbadener Strafie.

Karte 37: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Schmalau/ Schmalau Noxd
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niiznberg und Fiirth

Der gewerbliche Bereich Schmalau/ Schmalau Nord ist durch gewerbegebietstypi-

sche Nutzungen geprdgt. Weiterhin weist er zahlreiche brachliegende/ unterge-

nutzte Flachen mit Entwicklungspotenzial auf Publikumsorientierte Nutzungen sind

nur im nordlichen Randbereich zu verzeichnen. Stérungsempfindliche Nutzungen -

Wohnen - befinden sich insbesondere an zwei Stellen im Siidwesten des Bereichs.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der bestehenden

Betriebe, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges, zum Schutz der Gebietstypik sowie zur
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Wahrung der gewerblichen Entwicklungsméglichkeiten innerhalb des Gebiets nicht

vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.

3.3.2.25 Gewerblicher Bereich Boxdorf Ost (Stadtteil Nordwestliche Aufien-
stadt)

Der gewerbliche Bereich Boxdorf Ost liegt innerhalb des Stadtteils Nordwestliche
Aufienstadt in den Stadtbezirken Boxdorf und Neudorf. Der Bereich gliedert sich in
seiner Nutzungsstruktur im Wesentlichen in drei Teilbereiche.

Der Ostliche Teilbereich verlduft rd. 350 Meter entlang der Neuhofer Hauptstrafie
und beschrdnkt sich in seiner Ausdehnung auf die Bebauung unmittelbar siidlich
dieser Strafle.

Das nordwestliche Teilbereich wird durch die Erlanger Strafe (B4) im Osten, die
Kronacher Strafe im Siden, die Grabbestrafe im Westen und die Klaus-Groth-
Strafle im Norden abgegrenzt.

Der siidwestliche Teilbereich wird ebenfalls durch die Erlanger Strafe (B4) im Os-
ten begrenzt. Im Norden bildet die Kronacher Strafie die Grenze und im Siiden die
Straf’e Am Sportplatz. Im Westen wird der Bereich durch die Lichtenfelser Strafe -
soweit in Nord-Siid-Richtung verlaufend - und durch deren gedachte Verldngerung

nach Siiden begrenzt.

Die Anbindung des gewerblichen Bereichs Boxdorf Ost an das (Uber-Jregionale
Straflennetz ist durch die durch den Bereich verlaufende Bundestrafte B4 (Erlan-
ger Strafie) gegeben.

Die markanten strukturellen Unterschiede zwischen den 6stlich bzw. westlich der
Erlanger Strafe (B4) gelegenen Bereichen.

Der odstliche Teilbereich ist sowohl durch gewerbegebietstypische Nutzungen
(produzierendes Gewerbe) als auch durch stérungsempfindliche Nutzungen (Schu-
le, Wohnen) geprdgt.

Der nordwestliche Teilbereich war zum Zeitpunkt der Begehung noch nicht ge-
werblich oder dhnlich genutzt.

Der siidwestliche Bereich wird von grofiflachigen Leerstdnde (ehem. Mdbelhaus,
ehem. Fleischverarbeitungsbetrieb) sowie Brach-/ untergenutzte Fldchen domi-
niert. Nachnutzungen bzw. genutzte Fldchen sind in diesem Bereich nur marginal

vorhanden.
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Vereinzelt sind Wohnnutzung sowie publikumsorientierte Nutzungen (Gastrono-
mie, Sportplatz) zu verzeichnen.
Westlich an den Bereich schliefit unmittelbar der Wohnsiedlungsbereich von Box-

dorf an.

Karte 38: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Boxdorf Ost
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Der gewerbliche Bereich Boxdorf Ost ist v.a. durch leerstehende Gebdude/ Flachen
sowie noch nicht (gewerblich) genutzte Flachen geprdgt. durch gewerbegebietstypi-
sche Nutzungen geprdgt. Ein vergleichsweise hoher Nutzungsgrad besteht im 6stli-
chen Teilbereich, in dem sich gewebegebietstypische und stérungsempfindliche Nut-

zungen aufeinander folgen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe, zur Wahrung der gewerblichen Ent-

wicklungsmdglichkeiten sowie der stdrungsempfindlichen Nutzungen - sowohl im
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Gebiet selbst als auch unmittelbar an dieses angrenzend - innerhalb des Gebiets

nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.

3.3.2.26 Gewerblicher Bereich Schnepfenreuth (Stadtteil Nordwestliche
AuBlenstadt)

Der gewerbliche Bereich Schnepfenreuth befindet sich innerhalb des siidlichen Be-
reichs des Stadtteils Nordwestliche Auflenstadt im Stadtbezirk Buch. Er wird von
der Bamberger Strafe im Siiden, der Walter-Braun-Strafle im Westen, der Stein-

feldstrafRe im Norden sowie der Tennenloher Strafle im Osten umfasst.

Karte 39: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Schnepfenreuth
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
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Die Anbindung an das (iiber-lregionale Strafiennetz ist durch die nahezu an den
Bereich anschlieffende Bundesstrafie B4 (Erlanger Strafle) gewdhrleistet. Diese
flihrt u.a. zur rd. sieben Kilometer entfernten Autobahn A3, wobei jedoch Wohn-

siedlungsbereiche zu durchfahren sind. Weiterhin befindet sich der Flughafen

117



Niitnberg in vergleichsweise geringer Distanz von drei Kilometern zum Bereich
Schnepfenreuth.
Das Gebiet weist einen hohen Anteil gewerbegebietstypischer Nutzungen auf, wo-
bei der Bereich Biiro/ sonstige Dienstleistungen dominiert.

- Zudem wird der Bereich durch grofie Potenzialfldchen entlang der Bamberger
Strafe und der Walther-Braun-Strafle geprdgt.

- Storungsempfindliche Wohnbebauung schliefit nur vereinzelt im Norden sowie -
durch einen Wall getrennt - im Siiden an. Westlich an den Bereich angrenzend

befinden sich weitere gewerbliche Nutzungen (u.a. eine Gdrtnerei.

Der gewerbliche Bereich Schnepfenreuth ist durch gewerbegebietstypische Nutzun-
gen sowie durch Entwicklungsflachen geprdgt. Deutlich publikumsorientierte Nut-

zungen sind nicht zu verzeichnen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe, zur Wahrung der Gebietstypik sowie
zur Wahrung der gewerblichen Entwicklungsmdéglichkeiten innerhalb des Gebiets

nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.

3.3.2.27 Gewerblicher Bereich Thon/ Nordwestring (Stadtteil Nordwestliche
Auflenstadt)

Der gewerbliche Bereich Thon/ Nordwestring befindet sich innerhalb des Stadtteils
Nordwestliche Aufienstadt, etwas westlich des gewerblichen Bereichs Nordring/
Killianstrafe/ Schleifweg/ Uhlandstrafe (vgl. Kap. 3.3.2.28). Der Bereich wird
insbesondere durch die Erlanger Strafie (B4), an welcher das Gebiet zwischen dem
Nordwestring im Studen und Cuxhavener Strafle im Norden verlduft, unterteilt. Die
drei siidlichen Teilbereiche befinden sich westlich dieser Strafle, wdhrend der

nordliche Teilbereich dstlich angrenzt.

Die Anbindung an das (Uber-)Jregionale Strafiennetz ist durch die durch das Gebiet
verlaufende BundesstrafRe B4 (Erlanger Strafie) gegeben.

Der siidliche der drei westlich der Erlanger Strafle gelegenen Teilbereiche weist
auf Grund eines dominierenden produzierenden Betriebs eine homogene Struktur

auf. Publikumsorientierte Nutzungen, eine Tankstelle sowie ein Lebensmittelfach-
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geschdft, befinden sich - fldchenmdRig deutlich nachgeordnet - lediglich entlang
der Erlanger Strafe (B4).

In den beiden weiteren siidlichen Teilbereichen sind v.a. Biiro-/ sonstige Dienst-
leistungen angesiedelt. Geprdgt wird dieser Teilbereich weiterhin durch gréflere
brachliegende bzw. untergenutzte Fldchen.

Dariiber hinaus besteht hier mit einem an der Pretzfelder Strafle ansdssigen
Supermarkt eine publikumsorientierte Nutzung. Zudem sind innerhalb des Teilbe-
reichs im Nordwesten unmittelbar ndrdlich und westlich an diesen angrenzend
storungsempfindliche Wohnnutzungen zu verzeichnen.

Der nordliche Teilbereich, der sich 6stlich der Erlanger Strafe befindet, wird
durch Kfz-Gewerbe geprdgt. Zudem ist hier an der Erlanger Strafle ein Discounter

angesiedelt.

Karte 40: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Thon/ Nordwestring
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Der gewerbliche Bereich Thon/ Nordring ist liberwiegend durch gewerbegebietsty-
pische Nutzungen sowie in Teilbereichen durch Flachenpotenziale geprdgt. Daneben
sind vereinzelt publikumsorientierte Nutzungen zu verzeichnen. Stérungsempfindli-
che Nutzungen sind v.a. westlich der Erlanger Strafle im norden und Westen der

dort gelegenen Teilbereiche festzustellen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe, zur Wahrung der - wenn auch zwi-
schen den Teilbereichen differierenden - Gebietstypik sowie zur Wahrung der ge-
werblichen Entwicklungsmdéglichkeiten innerhalb des Gebiets nicht vertrdaglich anzu-

siedeln und daher auszuschliefien.

3.3.2.28 Gewerblicher Bereich Noxrdring/ Killianstrafe/ Schleifweg/ Uhland-
strafle (Stadtteile Nordwestliche AufBenstadt, Norddstliche Auflen-
stadt und Weiterer Innenstadtgiirtel West/Nord/Ost)

Der gewerbliche Bereich Nordring/ Killianstrafie/ Schleifweg/ Uhlandstrafe, der

die drei Sonderstandorte KilianstraRe, Nordring und Rollnerstrafe mit beinhaltet®®,

liegt in den Stadtteilen Nordwestliche Auflenstadt (Stadtbezirk Thon) und Norddstli-

che Auflenstadt (Stadtbezirk Schleifweg) sowie im ndérdlichen Teil des Stadtteils

Weiterer Innenstadtgiirtel West/Nord/Ost (Stadtbezirk Uhlandstrafie). Der Bereich

umfasst dabei das Gebiet zwischen dem Nordring, dem Kleinreuther Weg, der Kili-

anstrafle sowie der Rollnerstrafle. Hinzu kommen noch

- ein Gebiet westlich des Kleinreuther Wegs zwischen der Ringbahn und dem Nord-
ring,

- ein Gebiet zwischen Ringbahn, Rollnerstrafle, Schleifweg und Schopenhauer-
strafle,

- ein Gebiet siidlich des Nordrings und westlich der Rollnerstrafe bis zum ehem.

Giterbahnhof Niirnberg Nord.

Die Anbindung an das (liber-Jregionale Strafiennetz ist liber den Nordring und die
Kilianstrafie an die in unmittelbarer Ndhe des Bereichs verlaufende Bundesstrafie
B4 (Erlanger Strafe) sowie an die etwa einen Kilometer entfernte Bundesstrafie

B2 (AuRere Bayreuther StraRe) gegeben.

°6 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Nirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 379, S. 381 und S. 405.
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Karte &41:Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Nordring/ Killianstrafle/ Schleifweg/ Uhland-
strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Die GrofRen- und Nutzungsstrukturen sind sehr heterogen.

Kleinteilig strukturierte Bereiche sind v.a. im Bereich des Horneckerwegs, des Ro-
thensteigs und der Obermaierstrafie zu verzeichnen.

Gewerbegebietstypische Nutzungen (v.a. produzierendes Gewerbe und Kifz-Be-
triebe sowie Logistik, Handwerk und Grofhandel) liegen in allen Teilbereichen
vor. Die grofite Dichte weist der Teilbereich westlich der Rollnerstrafe (bis zum
Gebietsende) zwischen dem Nordring und der Kilianstrafie auf.

Daneben ist das gesamte Gebiet mit publikumsorientierten Nutzungen, insbeson-
dere Einzelhandel, durchsetzt.

Entlang der Kilianstrafie befinden sich u.a. ein Biomarkt, ein Zoofachmarkt sowie
ein Garten- und Baumarkt. Weiterhin bestehen noch Freizeiteinrichtungen, z.B.

zwei Fitnessstudios und eine Kartbahn.
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Entlang des Schleifwegs befinden sich u.a. ein Supermarkt, ein Fachmarkt fir Tep-
piche und Bodenbeldge sowie zwei Fitnessstudios.

Entlang der Rollnerstrafie sind u.a. ein grofler Supermarkt, ein Discounter, ein
Zoofachmarkt und ein Mdbelmarkt, einzelhandelsnahe Dienstleistungen sowie
Freizeiteinrichtungen (u.a. Event-Location) vorhanden.

- Im Westen des Gesamtgebiets, im Bereich der Obermaierstafie, sind u.a. ein Dis-
counter, ein Lebensmittelfachgeschdft und ein Textildiscounter ansdssig.

- Storungsempfindliche Wohnnutzung ist innerhalb des Gesamtgebiets nur verein-
zelt eingestreut, jedoch befinden sich innerhalb des Gebiets ein Kinderhort sowie
eine Schule.

- Innerhalb des Gesamtgebiets sind einige untergenutzte bzw. brachliegende Fla-
chen zu verzeichnen, so z.B. die Gleisanlagen des ehemaligen Giiterbahnhofs
Niiznberg Nord.

- An die Randbereiche des Gebietes grenzen i.d.R. Wohnnutzungen an. Lediglich im

Norden finden sich Agrarfldchen.

Der gewerbliche Bereich Nordring/ Killianstrafie/ Schleifweg/ Uhlandstraflie weist
eine sehr heterogene Struktur auf. In allen Teilbereichen sind sowohl gewerbege-
bietstypische Nutzungen als auch publikumsorientierte Nutzungen, insbesondere
Einzelhandel, zu verzeichnen. Mehrere Brach- bzw. untergenutzte Fldchen innerhalb
des Bereichs stellen Entwicklungspotenziale fiir weitere (gewerbliche) Nutzungen
dar. Stérungsempfindliche Nutzungen sind innerhalb des Gebiets nur vereinzelt zu
verzeichnen, jedoch schliefden westlich, siidlich und éstlich Wohngebiete an den Be-

reich an.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe und zur Wahrung der gewerblichen
Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb des Gebiets nicht vertrdglich anzusiedeln und

daher auszuschliefRen.

3.3.2.29 Gewerblicher Bereich Eltersdorfer Strafle (Stadtteil Nordwestliche
Aufienstadt)

Der gewerbliche Bereich Eltersdorfer Strafle befindet sich innerhalb des Stadtteil
Nordwestliche AuBenstadt am ndrdlichen Siedlungsrand der Stadtbezirke Thon und

Wetzendorf. Der Bereich wird durch die Erlanger Strafle (B4), an welcher das Gebiet
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zwischen Schleswiger Strafde bzw. Wilhelmshavener Strafie im Siiden und Bamberger

StrafRe im Norden verlduft, unterteilt.

Karte 42'Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Eltersdorfer Strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Die Anbindung an das (iiber-Jregionale Strafennetz ist durch die durch das Gebiet
verlaufende BundesstrafRe B4 (Erlanger Strafie) gegeben.

Der dstliche Teilbereich weist eine klare publikumsorientierte und durch Einzel-
handel, v.a. ein SB-Warenhaus, geprdgte Nutzung auf.

Der westliche Teilbereich weist eine weniger homogene Struktur auf, umfasst je-
doch gewerbegebietstypische Nutzungen (v.a. Kfz-Gewerbe, produzierendes Ge-
werbe, Logistik, Grofhandel).

Stérungsempfindliche Nutzungen, v.a. Wohnnutzungen, sind innerhalb des Be-
reichs lediglich im siidlichen Randbereich sowie isoliert im von der Erlanger

Strafie abgewandten hinteren Teilbereich, vorhanden.
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Das umliegende Wohnum{feld, besonders im riickwdrtigen Bereich des westlich der
Erlanger Strafle gelegenen Teilbereichs, grenzt unmittelbar an die gewerblich
genutzten Fldchen an.

Flachenpotenziale sind in Form derzeit landwirtschaftlich genutzter Fldchen nord-

lich des SB-Warenhauses zu verzeichnen.

Der gewerbliche Bereich Eltersdorfer Strafle weist im &stlichen Teilbereich eine
publikumsorientierte (Einzelhandels-INutzung auf, an die Wohnbebauung und somit
storungsempfindliche Nutzungen, unmittelbar anschliet. Der westliche Teilbereich

ist hingegen von gewerbegebietstypischen Nutzungen geprdgt.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe und zum Schutz stérungsempfindli-
cher (Wohn-)Nutzungen innerhalb des Gebiets nicht vertrdglich anzusiedeln und da-

her auszuschliefRen.

3.3.2.30 Gewerblicher Bereich Flughafen (Stadtteile Nordwestliche- und
Norddstliche Auflenstadt)

Der im Norden der Stadt Niirnberg gelegene gewerbliche Bereich Flughafen liegt in
den Stadtteilen Nordwestliche AuBenstadt und Norddstliche Auenstadt. Er befindet
sich dabei im Schnittpunkt der Stadtbezirke Almoshof, Flughafen und Mooshof. Der
Bereich liegt in geringer Entfernung zum gewerblichen Bereich Flughafenstrafie
(vgl. Kap. 3.3.2.31). Als Haupteingangsbereich des gewerblichen Bereichs Flughafen
dient die Flughafenstrafie. Der Bereich erstreckt sich im Wesentlichen auf die dem

Flughafen angehdrenden/ angeschlossenen Gebdude und Parkierungsflachen.

Die Distanz zu den Bundesstrafen Erlanger StraRe (B4) und Aufere Bayreuther
Strafe (B2) betrdgt rd. zwei bzw. rd. vier Kilometer, wobei bei letztgenannter
Anbindung Wohnbereiche zu durchfahren sind.

Die funktionale Struktur ist homogen und der Nutzung als Flughafen entsprechend
angepasst. Die siidlich der Flughafenstrafe bestehenden Bereiche dienen vor-
nehmlich als Parkplatz. In den westlichen Bereichen sind flughafenaffine Nutzun-
gen (u.a. Wartungsbhetriebe, Flugschule) und Biiro-/ sonstige Dienstleistungen an-
gesiedelt. Das Gleiche gilt fiir den Ostlichen Teil des Bereichs, der v.a. durch Lo-

gistikdienstleistungen geprdgt ist.
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Publikumsorientierte Nutzungen (u.a. Lebensmittelhandwerk, Presseshop, Gastro-
nomiebetriebe) sind nur im Bereich des Terminals zu verzeichnen.

Der unmittelbare Nahbereich ist durch landwirtschaftliche Nutzungen geprdgt.

Karte 43:Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Flughafen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niiznberg und Fiirth

Der gewerbliche Bereich Flughafen ist neben ausgedehnten Parkierungsfldchen v.a.
durch flughafenaffine, gewerbegebietstypische Nutzungen geprdgt. Publikumsorien-
tierte Nutzungen sind nur im Bereich des Terminals zu verzeichnen. Dieses nimmt
gleichsam die Funktion eines Stadteingangs wahr. Am westlichen und dstlichen Rand

sind noch Potenzialflachen fiir weitere flughafenaffine Nutzungen vorhanden.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zur Wahrung der Gebietsty-
pik, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe, zur
Wahrung des "Stadteingangsbildes” und des Images sowie zur Wahrung der rdumli-
chen Entwicklungspotenziale fiir weitere flughafenaffine Nutzungen innerhalb des

Gebiets nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.
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3.3.2.31 Gewerblicher Bereich Flughafenstrale (Stadtteil Nordostliche
AuBlenstadt)

Der gewerbliche Bereich Flughafenstrafie liegt innerhalb des Stadtteils Norddstli-
che Aufienstadt im Stadtbezirk Mooshof, unweit siidlich des Niirtnberger Flughafens.
Das Gebiet wird im Westen von der Flughafenstrafte und im Siiden von der Marien-
bergstrafte begrenzt. Nach Norden bzw. Osten erstreckt es sich rd. 700 Meter bzw.
rd. 400 Meter. Die ndrdliche und 6stliche Abgrenzung wird durch kleinere Feldwege
gebildet.

Karte 44:Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Flughafenstraf&e
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Die Distanz zu den Bundesstrafen Erlanger StraRe (B4) und AuRere Bayreuther
Strafle (B2) betrdgt rd. 1,5 bzw. rd. 3,5 Kilometer, wobei bei letztgenannter An-
bindung Wohnbereiche zu durchfahren sind. Hinsichtlich der Erreichbarkeit ist
auch die unmittelbare zum Niirnberger Flughafen zu beriicksichtigen.

Der Bereich Flughafenstrafe entspricht derzeit hinsichtlich seiner Nutzungen

nicht einem typischen gewerblich geprdgten Gebiet. Der Bereich wird von Brach-/
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untergenutzten Fldchen bzw. den in Karte 44 damit gleichgesetzten Agrarfldchen/
Kleingartenanlagen, die teilweise nicht mehr genutzt werden, dominiert.

- Asphaltierte Zugangsstraften/ -wege sind im &stlichen Teilbereich nicht vorhan-
den, ein Haupteingangsbereich kann hierfiir nicht ausgemacht werden.

Der bauliche Zustand einiger Gebdude weist einen hohen Sanierungsbedarf auf.

- Im &stlichen Bereich befinden sich punktuell publikumsorientierte Nutzungen (u.a.
Pferdehof/ Reitsportanlage, Tennispldtze), ein Handwerksbetrieb sowie Wohnnut-
zungen.

Der westliche Teilbereich entlang der Flughafenstrafe weist, trotz auch hier auf-
tretender Funktionsliicken durch untergenutzte/ landwirtschaftliche Flachen, un-

merklich mehr Nutzungen auf (u.a. eine Gdrtnerei, Handwerksbetriebe, Wohnen).

Der gewerbliche Bereich FlughafenstrafRe weist derzeit eine sehr geringe Nutzungs-
dichte auf. Auf Grund der Ndhe zum Niirnberger Flughafen stellen die weitldufigen
untergenutzten/ brachliegenden Fldchen eine Entwicklungsoption fiir flughafenaf-

fine, gewerbliche Nutzungen dar.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe und zur Wahrung der rdumlichen
Entwicklungspotenziale z.B. fiir weitere flughafenaffine Nutzungen innerhalb des

Gebiets nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefien.

3.3.2.32 Gewerblicher Bereich Ostbahnhof (Stadtteil Ostliche AuBBenstadt)

Der gewerbliche Bereich Ostbahnhof liegt innerhalb des Stadtteils Ostliche AuRen-
stadt zentral im Stadtbezirk St. Jobst. Das Gebiet erstreckt sich entlang der Auferen
Sulzbacher Strafle (B14) und besteht aus zwei sich funktional und rdumlich unter-
scheidenden Teilbereichen. Beide Bereiche werden nordlich bzw. siidlich durch die
AuBere Sulzbacher StraRe (Bl4) bzw. die anliegende Bahntrasse begrenzt. Der
westliche Teilbereich wird dabei im Westen durch die Walzwerkstrafle und im Osten
durch die Strae Am Ostbahnhof umifasst. Der dstliche Teilbereich beginnt hingegen
rd. 50 Meter Ostlich der St.-lobst-Kirche und endet auf Hdhe der Schlieffenstrafie.
Teile beider Bereiche reichen dabei partiell in den zentralen Versorgungsbereich
Ostbahnhof hinein (vgl. Aussagen zum zentralen Versorgungsbereich, Kap. 3.4.1 bzw.
Kap. 0).
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Karte 45:Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Ostbahnhof
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:

Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Weihirmer

Die Anbindung an das (liber-)regionale Strafennetz ist auf Grund der Lage unmit-
telbar an der AuReren Sulzbacher StraRe (B14) gewdhrleistet. Uber diese Strafe
besteht eine direkte Anbindung an die rd. vier Kilometer entfernte Autobahn A3.
Das westlich gelegene Gebiet weist eine homogene, im Wesentlichen auf Biiro-/
sonstige Dienstleistungen ausgerichtete Nutzungsstruktur auf. Publikumsorien-
tierte Funktionen konzentrieren sich auf den Kreuzungsbereich AuRere Sulzbacher
StraRe/ Am Ostbahnhof, d.h. den Uberlappungsbereich des Gebietes mit dem zen-
tralen Versorgungsbereich Ostbahnhof. Hier befinden sich einige Einzelhandels-
betriebe (u.a. Biomarkt, Apotheke, Bdckerei, Sanitdtshaus, Leuchtenfachgeschdft)
sowie ein Arztehaus und ein Fitnessstudio.

Der &stliche Teilbereich verzeichnet entlang der AuReren Sulzbacher Strafe
ebenfalls einige Einzelhandelsbetriebe (u.a. Weinfachgeschdft, Antiquitdtenge-
schdft, Discounter) sowie eine Tankstelle und somit liberwiegend publikumsori-
entierte Nutzungen. Lediglich ein kleiner Teil des riickwdrtigen Bereichs ver-

zeichnet gewerbliche Nutzungen (Handwerk).
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Fldchenpotenziale bestehen nicht. Das ndhere Umfeld wird meist durch weitere

einzelhandelsnahe Dienstleistungen im Erdgeschoss sowie Wohnen in den dariiber

liegenden Stockwerken geprdgt.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz des Bodenpreis-

gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe und zur Wahrung der rdumlichen

Entwicklungspotenziale innerhalb des Gebiets nicht vertrdglich anzusiedeln und da-

her auszuschliefien.

3.3.2.33 Gewerblicher Bereich Dresdener Strafle (Stadtteil Ostliche Aufen-

stadt)

Der gewerbliche Bereich Dresdener Strafe liegt innerhalb des Stadtteils Ostliche

Aufenstadt im Stadtbezirk Erlenstegen. Der Bereich wird von der Kieslingstrafie im

Norden, der Dresdener Strafle im Westen sowie der Oedenberger Strafle im Siiden

eingefasst.

Karte 46: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Dresdener Strafle
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Die Anbindung an das (Uber-)Jregionale Verkehrsnetz ist iiber die Bundesstrafie B2
(AuBere Bayreuther StraRe) und die BundesstraRe Bl4 (ErlenstegenstraBe) ge-
wdhrleistet, die sich bei in weniger als einem Kilometer Entfernung zum Bereich
Dresdener Strafle befinden.

Der Bereich weist einige gewerbegebietstypische Nutzungen (Autohaus, GrofRhan-
del, Handwerksbetrieb) auf.

Daneben sind mehrere publikumsorientierte Einzelhandelsbetriebe (u.a. Lebens-
mittel-SB-Markt, Blumenhandlung) und medizinische Dienstleistungen in das Ge-
biet eingestreut.

Potenzialfldchen finden sich nur in geringem Umifang in dem Gebiet selbst und
sind lediglich fiir kleinfldchige Nachverdichtungsmafinahmen geeignet.
Unmittelbar siidlich und westlich des Bereichs schliefdt mehrstéckige Wohnbebau-

ung an.

Der gewerbliche Bereich Dresdener Strafie weist eine heterogene Struktur auf und
umfasst sowohl gewerbegebietstypische Nutzungen als auch deutlich publikumsori-
entierte Nutzungen. Stérungsempfindliche Nutzungen innerhalb des relativ kleinen
Bereichs sind nicht zu verzeichnen, grenzen jedoch in Form von Wohnen unmittelbar

an diesen an.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe und zum Schutz der stérungsemp-
findlichen, an den Bereich unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen innerhalb des

Gebiets nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefien.

3.3.2.34 Gewerblicher Bereich Ostendstr__aﬁe (Stadtteile Weiterer Innen-
stadtgiirtel West/Nord/Ost und Ostliche Auflenstadt)

Der gewerbliche Bereich Ostendstrafie befindet sich innerhalb der Stadtteile Wei-
terer Innenstadtgiirtel West/Nord/Ost und Ostliche AuRenstadt in den Stadtbezirken
Tullnau und Moégeldorf. Er verlduft dabei zu grofen Teilen zwischen der Ostend-
strafde (St2241) sowie dem Gleisbereich der S-Bahn und erstreckt sich hier von der
Breitengraserstrafle im Osten bis hin zur westlichen Gabel der Dagmarstrafe. Dabei
sind der unmittelbar westlich der Cheruskerstrafie gelegene Biirokomplex sowie die
an der westlichen Seite der Ringbahnbefindlichen Wohngebdude nicht dem gewerb-

lichen Bereich Ostendstrafe zugeordnet. Zudem gehdren die bebauten Grundstiicke
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nordlich der Ostendstrafie zwischen der Dr.-Gustav-Heinemann-Straffe und der

Breitengraserstrafe dem gewerblichen Bereich an.

Karte 47: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Ostendstrafle
W‘h

'---n'l.-un.u-m-:-n i : c - 1!

SabartEe ; o -
jSeaste X irvel ¢ 1
W . Bwas - "
- -

Fergnugungssiation
2 plalalle
1 emtinn
B sesstipe
Flachenrutzung
%«ﬁ eeiaal
Snache! Usbaimmilcary
£ stk
Hadurlararduy Gowarka

| .

- Eramahe
I o
Saniranrane! Habe
el
ORI

Hiry sonstige Memdieknng
- Stfant bl zalale Dl hbsg
|

St g

& D SO e X
n (L] | LT
f — '} i

Brarbaitengssiand Gdipher 2613

FLRPETR,

gy R e

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, eigene Nutzungskartierung Januar 2012; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Die Anbindung an das (liber-lregionale Strafiennetz ist durch die den gewerbli-
chen Bereich kreuzende Bundesstrafe B2 (Dr.-Gustav-Heinemann-Strafie) und die
entlang des Bereichs verlaufende Ostendstrafie (St2241), die zur rd. fiinf Kilome-
ter entfernt gelegenen Autobahn A3 fiihrt, gegeben.

Der norddstliche Teilbereich (6stlich der Dr.-Gustav-Heinemann-Strafie/ Cherus-
kerstraBe) weist zwar primdr gewerbliche Nutzungen auf (Grofthandel, Kfz-Ge-
werbe, Biirodienstleistungen), ist jedoch auch mit publikumsorientierten Nutzun-
gen wie Einzelhandel (u.a. Discounter, Babyfachmarkt und zwei Tankstellen durch-
setzt.

Der mittlere Teilbereich (zwischen Cheruskerstrafe und Ringbahn) umifasst aus-

schliefilich einen grofien (Maschinenbau-)Betrieb des produzierenden Gewerbes.
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Der siidwestliche Teilbereich (westlich der Ringbahn) ist sehr kleinteilig und
heterogen strukturiert. Im zur Ostendstrafe (St2241) rickwdrtigen Bereich befin-
den sich hauptsdchlich gewerbegebietstypische Nutzungen (produzierendes Ge-
werbe sowie Handwerk). Demgegeniiber sind zur Ostendstrafe hin neben Kfz-Ge-
werbe publikumsorientierte Nutzungen - Einzelhandel (zwei Discounter, ein
Sportfachgeschdft) und eine Tankstelle - angesiedelt.

- Storungsempfindliche Nutzungen, z.B. Wohnen, sind innerhalb des Gesamtbereichs
kaum zu verzeichnen. Unmittelbar 6stlich des Gesamtbereichs befindet sich eine
Schule, teilweise grenzt unmittelbar Wohnbebauung an.

- Innerhalb des Bereichs sind mehrere untergenutzte bzw. brachliegende Fldchen

festzustellen, die ein gewisses Entwicklungspotenzial darstellen.

Der gewerbliche Bereich Ostendstrafie weist insgesamt betrachtet eine heterogene
Struktur auf, wobei letztlich gewerbegebietstypische Nutzungen gegeniiber publi-
kumsorientierten Nutzungen liberwiegen. Einige untergenutzte bzw. brachliegende
Flachen stellen ein gewisses Potenzial fiir eine weitere gewerbliche Entwicklung des
Bereichs dar. Als storungsempfindliche Nutzungen sind v.a. eine dstlich an den Be-

reich angrenzende Schule sowie angrenzende Wohnnutzungen zu verzeichnen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbliros zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe, zur Wahrung der (gewerblichen) Ent-
wicklungspotenziale sowie zum Schutz der an den Bereich unmittelbar angrenzenden
storungsempfindlichen Nutzungen innerhalb des Gebiets nicht vertrdglich anzusie-

deln und daher auszuschliefien.

3.3.2.35 Gewerblicher Bereich Mogeldorf (Stadtteil Ostliche Auenstadt)
Der gewerbliche Bereich Mdgeldorf liegt innerhalb des Stadtteils Ostliche Aufen-
stadt im Stadtbezirk Mégeldorf. Der Bereich wird dabei ndrdlich durch die Laufam-
holzstrafle (St2241) und studlich durch die S-Bahntrasse Nirnberg-Mogeldorf - Niirn-
berg-Rehhof - gefasst. Die 0Ostliche Abgrenzung bildet die Eslarner Strafie, die
westliche Abgrenzung liegt im Bereich der Christophstrafle. Damit entspricht der
gewerbliche Bereich Mégeldorf gréfRtenteils dem Sonderstandort Mogeldorf/ Lauf-

amholzstrafe®’.

> Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niiznberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 439.
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Eine Anbindung an das (liber-Jregionale Strafiennetz ist mittels der entlang des
Bereichs verlaufenden LaufamholzstraBe (St2241) gegeben, liber die die Autobahn
A3 in einer Entfernung von rd. 2,5 Kilometer zu erreichen ist.

Die Randbereiche westlich der Laubestrafe bzw. dstlich der Rehhofstrafie ent-
sprechen noch am ehesten einer gewerbetypischen Nutzungsstruktur (Grofhandel,
Kfz-Gewerbe, Handwerk, produzierendes Gewerbe).

Insgesamt iberwiegen jedoch in sehr hohem Mafle publikumsorientierte Nutzun-
gen, insbesondere Einzelhandel (u.a. SB-Warenhaus, Discounter, Getrdankemarkt,
Mdbelhaus). Zudem sind u.a. ein Fitnessstudio sowie Gastronomie angesiedelt.
Storungsempfindliche (Wohn-)Nutzungen finden sich lediglich nérdlich der Lauf-
amholzstraBBe (St2241) sowie westlich, im Zwischenbereich vom gewerblichen Be-
reich und dem nahegelegenen zentralen Versorgungsbereich Mogeldorfer Pldarrer.
Innerhalb des gewerblichen Bereichs selbst sind nur vereinzelt stérungsempfind-

liche Wohnnutzungen festzustellen.

Karte 48: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Mégeldorf
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Der gewerbliche Bereich Mogeldorf ist in sehr hohem MafRe durch Einzelhandelsnut-
zungen geprdgt und zweckentfremdet. Durch diese Nutzungen hat bereits eine Ver-
zerrung des Bodenpreisgefiiges stattgefunden. Auf Grund dieser bereits bestehen-
den Auswirkungen auf die "Gewerbe"-lLage kdnnen Auswirkungen auf das Boden-
preisgefiige sowie eine Zweckentfremdung des Gewerbegebietes nicht als belastbare
Begriindungen fiir einen Ausschluss von Spielhallen und Wettbiiros herangezogen
werden. Auf Grund der sich aktuell darstellenden Nutzungsstruktur besteht aus Gut-
achtersicht keine haltbare stddtebauliche Begriindung fiir den Ausschluss von Spiel-
hallen und Wettbiiros.

Aus Gutachtersicht wdre bei einer Anpassung der planungsrechtlichen Situation die

Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros méglich (vgl. Kap. 4.2).

3.3.2.36 Gewerblicher Bereich Fischbach (Stadtteil Ostliche AuRenstadt)
Der gewerbliche Bereich Fischbach liegt innerhalb des Stadtteils Ostliche Aufen-
stadt im Stadtbezirk Fischbach. Der Bereich wird im Norden durch die Fischbacher
Hauptstrafle (N5) und im Osten durch die Autobahn A9 gefasst. Der siidliche Bereich
erstreckt sich entlang der Hutbergstrafe, die westliche Grenze bildet die Strafie
Holzstatt.

- Eine Anbindung an das (iiber-lregionale Strafennetz ist mittels der entlang des
Bereichs verlaufenden Fischbacher Hauptstrafie (N5) gegeben, liber welche die
Bundesstrafte B4 (Regensburger Strafe) in einer Entfernung von rd. zwei Kilome-
tern und im weiteren Verlauf die Autobahn A9 in insgesamt rd. vier Kilometern zu
erreichen sind. Dabei ist jedoch der Wohnsiedlungsbereich von Fischbach zu
durchfahren.

- Im Bereich befinden sich hauptsdchlich gewerbegebietstypische Nutzungen (Hand-
werk, Kfz- und produzierendes Gewerbe). Die einzige publikumsorientierte Nut-
zungen stellt ein Mobelmarkt dar.

- GroBere Fldchenpotenziale sind im Bereich norddstlich der Hutbergstrafe vor-
handen.

- Storungsempfindliche (Wohn-)Nutzungen schliefen im Westen und Stiden unmittel-

bar an den gewerblich geprdgten Bereich an.
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Karte 49: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Fischbach
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Der gewerbliche Bereich Fischbach ist liberwiegend durch gewerbegebietstypische

Nutzungen sowie durch Flachenpotenziale geprdgt. Unmittelbar angrenzend befinden

sich storungsempfindliche (Wohn-)Nutzungen.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zur Wahrung der Gebietsty-

pik, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges, zum Schutz der bestehenden Betriebe und

zur Wahrung der rdumlichen Entwicklungspotenziale sowie zum Schutz der unmittel-

bar angrenzenden storungsempfindlichen (Wohn-)Nutzungen innerhalb des Gebiets

nicht vertrdglich anzusiedeln und daher auszuschliefRen.

3.3.3
Vergniigungsstdatten in gewerblichen Gebieten

Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung von

In Nirnberg ist zwar der Anteil der Vergniigungsstdtten, der sich innerhalb eines

Gewerbegebietes bzw. eines gewerblichen Bereichs befindet,

relativ gering, aller-

dings sind in einigen Bereichen (insbesondere Aufere Bayreuther Strafe, Regens-
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burger Strafle, Geisseestrafe, Slindersbiihl, Leyh) einige Vergniigungsstatten ange-
siedelt, die auf Grund ihrer vielfdltigen Stdrpotenziale u.a. zu bodenrechtlichen
Spannungen und anderen Nutzungskonflikten fiihren kénnen. Zudem befinden sich in
den Bereichen Kohlenhofstrafte, UlmenstrafBe/ Frankenstrafe, Maiach Nord, Edis-
sonstrafie, Slidwestpark, Brettergartenstrafe und Ziegelstein Vergnigungsstdtten.
In den weiteren Gewerbegebieten von Niirnberg bestehen keine Vergniigungsstdtten
und daher keine von Vergniigungsstdtten verursachten bodenrechtlichen Spannungen
und Nutzungskonflikte. Bodenrechtliche Spannungen werden in einigen Gewerbela-

gen allenfalls durch Einzelhandelsnutzungen hervorgerufen.

Einige Gewerbegebiete der Stadt Niirnberg verfiigen iiber ein vertrdgliches Boden-
preisniveau und wurden noch nicht durch Fremdkdrperbesatz (z.B. Einzelhandel) ge-
stort, diese Standorte weisen ein wichtiges Zukunftspotenzial auf. Das Bodenpreis-
niveau ist nicht nur fir Existenzgriinder und Start-Up-Firmen wichtig, sondern auch
fur die Standortfindung grofierer Betriebe von Bedeutung. Dieser Standortfaktor ist
flir eine Stadt wie Niirnberg, die wie viele andere Groflstddte auch liber begrenzte

Entwicklungsoptionen fiir Gewerbefldchen verfiigt, sehr wichtig.

Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten, insbesondere von Spielhallen, aufier-
halb der allgemeinen Zuldssigkeit, besteht jedoch die Gefahr einer Stérung des sen-
siblen Bodenpreisgefiiges, da sie in der Lage sind, andere Betriebe mit deutlich ho-
herem Investitionsbedarf und geringer Ertragsstirke zu verdringen. Uberdies sind
weitere Konfliktpunkte zu beachten wie z.B. die Stérungen von angrenzenden Wohn-

funktionen.

Die weitere An- und Umsiedlung sollte unter Beachtung der folgenden mafigeblichen
Kriterien erfolgen:
Beachtung der aufgezeigten besonderen stdadtebaulichen Griinde,
- standortbezogene wirtschaftspolitische Zielsetzungen fiir gewerblich geprdgte
Bereiche,
- Wahrung der sozialen Kontrolle,

Betriebsabldufe diirfen nicht gestort werden.
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Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. {iber § 1 (9) BauNVO in

Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) kann in diesen Gewerbegebieten insbesondere ver-

hindert werden, dass

- Hdufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten entstehen,

- das Bodenpreisgefiige (weiter) verzerrt wird und traditionelle Industrie- und
Handwerksbetriebe verdrangt werden,

- Konflikte mit "seridsen” Nutzungen (z.B. Wohnen, 6ifentlichen Einrichtungen) ent-
stehen,

und erreicht werden, dass die erforderliche Unterordnung der Nutzungsart gesi-

chert wird.

Die gewerblichen Bereiche Regensburger Strafle und Mégeldorf weisen eine sehr
starke Einzelhandelsprdgung und ein sehr grofles Einzelhandelsangebot auf. Ein
Ausschluss von Vergniigungsstdtten ist auf Grundlage der Nutzungsstruktur stddte-
baulich nur schwer zu begriinden. Aus Gutachtersicht wdre bei einer Anpassung der
planungsrechtlichen Situation die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros még-
lich (vgl. Kap. 4.2).

In allen anderen Gewerbegebieten und sonstigen Gewerbelagen sind Spielhallen und
Wettbiiros nicht vertrdglich, wie die gebietsspezifischen Begriindungen gezeigt ha-
ben. Zur Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten und des Bodenpreisgefiiges in den
jeweiligen Gebieten sind Spielhallen und Wettbiiros mit den Mitteln der Bauleitpla-

nung auszuschlieBen.

In Gewerbegebieten konnen Diskotheken/ Tanzlokale und Swinger-Clubs zugelassen
werden, wenn von diesen Nutzungen keine Stérungen (z.B. gegeniiber angrenzenden
Wohnnutzungen oder Gewerbebetrieben) zu erwarten sind. Dies ist i.d.R. in eher
publikumsorientierten Gewerbegebieten der Fall (OPNV-Anschluss, Vorpriagung durch

publikumsorientierte Nutzungen).
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3.4 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE DER GEMISCHTEN BAUFLACHEN IN DEN
STADTTEILEN VON NURNBERG

3.4.1 Funktions- und Standortanalyse in den weiteren zentralen Bereichen
und Nahversorgungsstandorten

B-Zentren

Zentraler Versorgungsbereich Aufsefiplatz®®

Das ausgedehnte B-Zentrum Aufsefiplatz libernimmt teilstddtische Versorgungsfunk-
tion und befindet sich siidlich des Niirnberger Hauptbahnhofs. Der zentrale Versor-
gungsbereich erstreckt sich im Wesentlichen rund um den Aufsefiplatz und entlang
der Straflen Landgrabenstrafe, Wdélckernstrafie, Tafelfeldstrae und Pillenreuther
Strafle.

Das Zentrum weist ein vielfdltiges Angebot in allen Bedarfsbereichen, teilweise
spezialisierte Fachgeschdfte aber auch Betriebe mittlerer und niedriger Qualitdt
und Preisniveau auf. Der Einzelhandelsbesatz ist mit wenigen Ausnahmen eher
kleinteilig und teilweise durchsetzt mit Wohnnutzungen (insbesondere um den Auf-
sefiplatz), Dienstleistungen oder Leerstanden. Der zentral gelegene Aufsefiplatz ist
ein ausgedehnter, neu gestalteter Platzbereich mit Aufenthaltsqualitdt. In den an-
grenzenden Strafien ist eher keine stadtebauliche Qualitdt vorzufinden, was v.a. an
den linearen Strukturen und dem hohen Verkehrsaufkommen liegt. Insgesamt besteht
im zentralen Versorgungsbereich eine hohe Passantenfrequenz (insbesondere im Be-
reich U-Bahn-/ Straftenbahnhaltestelle Aufsefplatz).

Im Zentralen Versorgungsbereich Aufseflplatz bestehen 14 Vergniigungsstdtten-

standorte.

°® Die stidtebaulich-funktionale Analyse des zentralen Versorgungsbereichs wurde bereits im Rahmen
des Gutachtens zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Nirnberg (2012) durchgefiihrt.
Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 155.
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Karte 50: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im B-Zentrum Aufsefiplatz
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Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth

Standorte Pillenreuther Strafle
vier Spielhallen
NebenstrafBe des Zentrums Aufsefiplatz: Handels- und Dienstleistungsfunktion,
liberwiegend niedriges Preisniveau, Leerstdnde
sehr hohe Spielhallenkonzentration in Umgebung
keine stadtebauliche Qualitdten, Investitionsstau, Trading-Down-Prozess erkenn-
bar
geschlossene Erdgeschosszonen, auffdllige Gestaltung der Spielhallen
Pragung des Stadtbildes

Verdrdngung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
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Foto 60: Pillenreuther Strafie 20

Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Standort Wolckernstrafie 1-3
eine Mehrfachspielhalle
Haupteinkaufsbereich des Zentrums Aufsefiplatz: Fufgdngerzone mit sehr hoher
Dichte an Handels- und Dienstleistungsfunktion, liberwiegend mittleres und nied-
riges Preisniveau, Kaufhausleerstand in Nachbarschaft
hohe Passantenfrequenz im Bereich U-Bahn-/ Straflenbahnhaltestelle Aufsefplatz
weitere Spielhallen im Umfeld
Lage im Untergeschoss eines Geschdftshauses mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen
Zugang im Erdgeschoss eher unauffdllig (nur kleiner Eingangsbereich)
Zugang im Untergeschoss von U-Bahn aus mit auffdlliger Beschilderung

eher geringe Nutzungskonflikte

Foto 62: Wolckernstrafie 1-3 Foto 63: Wolckernstrafie 1-3

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011
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Standorte Tafelfeldstrafle/ Wiesenstraflie

- vier Spielhallen, ein Wettbiiro, ein Sexkino

- NebenstrafRe des Zentrums Aufsefiplatz: Handels- und Dienstleistungsfunktion,
liberwiegend niedriges Preisniveau und geringe Qualitdt, viele Leerstdnde

- Wohnnutzungen in den Obergeschossen

- sehr hohe Spielhallenkonzentration in Umgebung

- Erdgeschosslage

- Trading-Down-Prozess bereits erkennbar

- (weiterer) Imageverlust der Nebenlage

- Verdrangung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

Foto 65: Wiesenstrafie 102

| B

L

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Standort Gabelsbergerstrafie 1

- eine Spielhalle

- Nebenstrafe des Zentrums Aufsefiplatz: Handels- und Dienstleistungsfunktion,
liberwiegend niedriges Preisniveau und geringe Qualitdt

- keine stdadtebauliche Qualitdt im Umfeld

- weitere Spielhallen in unmittelbarer Umgebung

- Landgrabenstrafie stark befahren

- hohe Sichtbarkeit auf Grund der Lage - Werbeanlagen und Gestaltung jedoch ver-
gleichsweise zuriickhaltend

- Imageverlust, Trading-Down-Prozess

- Verdrangung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

- Prdgung des Stadtbildes
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Foto 66: Gabelsbergerstrafie 1 Foto 67: Landgrabenstrafle

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Standort Wolckernstrafie 46
eine Spielhalle
Randbereich des Zentrums, vermehrt Wohnnutzungen in Erd- und Obergeschossen
geringe Nutzungsdichte und -intensitdt im Umifeld
Wolckernstrafie stark befahren
Investitionsstau im 6ffentlichen und privaten Bereich
geschlossene Exdgeschosszone, auffdllige Werbeanlagen
Imageverlust der Handelslage

Verdrdngung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

Foto 68: Wolckernstrafie 46

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011
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Standort Bogenstrafle
ein Varietétheater
Randbereich des Zentrums Aufsefplatz: eingeschrdnkt Handels- und Dienstleis-
tungsfunktion, hoher Wohnanteil

Verdrdngung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

Stérung der Wohnfunktion

Foto 70: Bogenstrafie 26

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Zentraler Versorgunsbereich Frankenzentrum®

Das B-Zentrum Frankenzentrum umfasst die im Wesentlichen introvertierten Ein-
kaufszentren Frankenzentrum und Langwasser-Center, die im siidlichen Niirnberger
Stadtgebiet zwischen Oppelner Strafe und Glogauer Strafle liegen. Im siidwestli-
chen Bereich liegen zudem die dffentlichen/ sozialen Einrichtungen innerhalb der
Abgrenzung. Das Zentrum wird im Norden durch die Breslauer Strafle und im Siiden

durch die Gorlitzer Strafie begrenzt.

Das Zentrum wird durch ein vielfdltiges Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbe-
reichen, liberwiegend im mittleren Preissegment, ergdnzt durch einige Dienstleis-
ter und verschiedene gastronomische Betriebe, geprdgt. Angrenzend befinden sich

ein Gemeinschaftshaus und eine Kirche

> Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 240.
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Im Zentralen Versorgungsbereich Frankenzentrum bestehen zwei Vergniigungsstat-

tenstandorte.

Karte 51:Rdaumliche Verteilung der Vergniigungsstéitten im B-Zentrum Frankenzentrum
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Quelle: eigene Darstellung auf 83515 eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standorte Oppelner Strafle/ Glogauer Strafle
eine Mehrfachspielhalle im Langwasser-Center und eine Spielhalle im Frankenzen-
trum
Mehrfachspielhalle im Langwasser-Center im Obergeschoss gelegen, nicht einseh-
bar
durch Lage wenig auffdllig, keine Beeintrdchtigung des Geschdfts- und Straflen-
raums
gute Integration in das Umfeld, keine negative Auswirkung auf das Ortsbild
Spielhalle im Frankenzentrum durch Lage am Seiteneingang exponiert
eher zuriickhaltende Aufienwerbung

insgesamt stabile stddtebauliche und funktionale Umfeldsituation
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Foto 72: Oppelner Strafle 223 Foto 73: Glogauer Strafle 30-38

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Zentraler Versorgungsbereich Leipziger Platz/ Auere Bayreuther Strafe®®

Das im Norden von Niiznberg gelegene B-Zentrum leipziger Platz/ Aufere Bayreu-
ther Strafe nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion wahr. Das Zentrum erstreckt
sich entlang der AuReren Bayreuther StraRe. Im Siiden wird es durch die Carl-von-
Linde-StrafBe und im Norden durch die Kieslingstrafie begrenzt. Das Zentrum be-
steht aus zwei Teilbereichen, dem Einkaufszentrum Mercado und den Nutzungen, die

sich rund um den Leipziger Platz angesiedelt haben.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs besteht ein vielfdltiges Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebot mit teilweise grofiflachigen Magnetbetrieben und einer
Vielzahl an kleineren Filialisten (vorwiegend innerhalb des introvertierten Ein-
kaufszentrums). Der Leipziger Platz - ein attraktiv gestalteter Platzbereich mit
Brunnen, Laubengang, Aufengastronomie und Merianforum (modernes Biirohochhaus)
- umfasst vorwiegend ein Nahversorgungsangebot. Ein hohes Verkehrsaufkommen ist

charakteristisch fiir die AuRere Bayreuther Strafe.

Im Zentralen Versorgungsbereich Leipziger Platz/ AuRere Bayreuther StraRe besteht

ein Vergniigungsstdttenstandort.

60 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 399.
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Karte 52: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten im B-Zentrum Leipziger Platz/ Auflere
Bayreuther Strafle

F—nl
[
AT i

=

5]
N~ -

| Vergnigungsstitien

E_ | A Fpislkalle

g o A Weltbics

o i . | Rlibard-Café; Rewling
'_'__,fq";' [ Eiskathek

;_§ B Hutipdes-Kine

7 [ wecanstaltungehalls

A B Zexcino; Varietee; Skroplesse
l.\ W Swirge- b

:E'\ [ Bardell, bopdellartigen Betnieh
B ZVE/ Hahversergungsstandort

4 tanttum i
[ 1E-Tantrum VD
. Jpeipebliii ey B-Bentium
© Tantyam (FF51
“ CJD-Tenimum (TR
L-:Jl: cxspebiiysrhes O- 2ovinm
Cstatwes sorgungssiandart
Dl: msp. kein Mabwepzazgungsstancort

S
4

Hutzung
o Einzelnamded

" -
/ o Dieaclleisiur pan

. F = Leezitand

4 o o 1 Fan "

b

Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standort Auere Bayreuther Straie 115
Mehrfachspielhalle
Erdgeschosslage in Ladenzeile
Randlage des Zentrums an Ausfallstrafte mit hoher Frequenz
Wohnen in Obergeschossen
Gestaltung mit Leuchtschrift, verklebten Fenstern und mehreren Hinweisschildern
Nutzungskonflikte mit Wohnen

Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen
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Foto 74: AuBBere Bayreuther Strafte 115 Foto 75: AuBBere Bayreuther Strafte 115
P = =3 3

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

161

Perspektivisches B-Zentrum - Zentraler Versorgungsbereich Eberhardsho

Zum Erhebungszeitpunkt befand sich hier eine Vergniigungsstadtte.

Karte 53:Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstitten im perspektivischen B-Zentrum Eber-
hardshof
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

61 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 341.
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Standorte Adam-Klein-Strafie
eine Spielhalle und ein Billardcenter

Lage in SeitenstrafBe des Zentrums, geringe Passantenfrequenz, geringe Nutzungs-
dichte

Wohnnutzungen in unmittelbarer Umgebung, Konfliktpotenzial

geringe AuBenwirkung durch Lage und Gestaltung

Foto 76: Adam-Klein-Strafie 156
I. { = —

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

C-Zentren
Zentraler Versorgungshereich Plarrer®

Im Zentralen Versorgungsbereich Pldrrer umfasst die Vergniigungsstdattenkonzen-

tration neun Standorte.

62 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 124.
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Karte 54:R3dumliche Verteilung der Vergniigungsstatten im C-Zentrum Plarrer
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth

Standorte Am Plarrer/ Gostenhofer Hauptstrafle
Vergniigungsstdttenkonzentration mit drei Mehrfachspielhallen, vier Spielhallen,
zwei Wettbiiros
wichtiger Verkehrspunkt, hohe Passantenfrequenz
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot entlang Gostenhofer Hauptstr./ Am
Pldrrer im niedrigpreisigen Segment
Spielhallen mit starker Aufenwirkung durch exponierte Lage, verklebte Fenster,
auffdllige Gestaltung
Lage im Erdgeschoss - geschlossene Exdgeschosszone
Trading-Down-Tendenzen, Investitionsstau, Leerstande, weitere Spielhallenstand-
orte in Umgebung
unvertrdgliche Situation auf Grund von Vergniigungsstdttenhdufung im Umfeld und

Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen, Imageverlust
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Foto 78: Am Plarrer 31 Foto 79: Gostenhofer Hauptstrafie 22

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Zentraler Versorgungshereich Allersberger Strafe®
Der zentrale Versorgungsbereich Allersberger Strafe umfasst acht Vergniigungs-

stattenstandorte.

Karte 55:R3dumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im C-Zentrum Allersberger Strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

63 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 158.
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Standorte Allersberger Strafle/ Wolckernstrafie

- zwei Mehrfachspielhallen, drei Spielhallen, zwei Wettbiiros, eine Diskothek

- Handels- und Dienstleistungsfunktionen im geringen bis mittleren Preissegment

- in den Randlagen vermehrt Wohnfunktionen sowie in den Obergeschossen

- hohe Passantenfrequenz im Kreuzungsbereich Allersberger Strafie/ Wolckern-
strafe

- hohe Sichtbarkeit der Spielhallen durch auffdllige Werbeanlagen, verklebte Schei-
ben

- funktionaler Bruch im Erdgeschoss

- Investitionsriickstdnde im 6ffentlichen und privaten Bereich

- Trading-Down-Prozess im Zentralen Versorgungsbereich: mehrere Leerstdnde,
starke Konzentration von Spielhallen und Wettbiiros

- (weitere) Auswirkungen auf das Image

- Verdrangung von Einzelhandel und Dienstleistungen

Foto 80: Allersberger Strafle 72

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Zentraler Versorgungsbereich St. Leonhard®

Eine Spielhalle befindet sich im zentralen Versorgungsbereich St. Leonhard.

ot Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 204.
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Karte 56: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im C-Zentrum St. Leonhard
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standort Schwabacher Strafie 88
eine Spielhalle
wenig qualitdtsvoller Einzelhandelsbesatz im Umfeld
Aufenwirkung durch Erdgeschosslage in Eckgebdude und auffdllige Werbeanlagen
Abschottung durch Gestaltung

Nutzungskonflikte mit Einzelhandel und Wohnen im Umfeld

Foto 82: Schwabacher Strafle 88 Foto 83: Schwabacher Strafle 88

Quelle: eigenes Foto Juni 2011 Quelle: eigenes Foto Juni 2011
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Zentraler Versorgungshereich Friedrich-Ebert-Platz®

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst drei Spielhallenstandorte.

Karte 57:Rdaumliche Verteilung der Vergnugungsstatten im C-Zentrum Friedrich-Ebert-Platz

?Eﬁ- ,’_ﬁg‘.’iﬁl Id,mu-“_l y
0 »ée L

|

| Yergnigungastatien
| A Ssislhalie

Fiellbuca

Bilaid Colé Bosling

Dizhathak

HMutiplec-Elno

varanstaltumgshalls

Sarkhnn Warl etes; STTIpteass

Swiiger Chal

Byrdall, bordallartiga: Bariah

mf § Wuf §-Bal

IWE/ Nahversorgungsstandart
D & Tentouim 1ZVRE
] B-dantoum |EVE
'_'__' perspebile s hes B-Ponlum
C Eemtipam 2UE
(] 0-Teaimum TVR)
m perspebileis hes B-fanloum
— [ Hahwazsergungsstendoct
[ percp. boln Hahversorgungsstandont

s ,"'3' #EE.-I:U ' hF i—rl—-r_-]— ] _"f: .
!.- 1 - .‘_-q s W Dty R s “
i B M e e
; ['“J_'JL“'" 8 ool ".m'r—.!'ln.@.“—lll Hulzung
b

-"-'H- i i
'H'J y "J- I'.'}_"'.' . é?:q ﬁ}-—’?ﬁqg’ _,TJ 1 leEstamd .
Dty (F i AR
:—'-'_rﬂl ! .I_'E T_|'-_.I :"‘-':-_'-;r 7 &I‘R—l Hm] i };’é?i:g:_'ji‘ﬂ LTJ‘ I ‘]I.,., Bhp npiTngestane fum) 201F ‘ﬁ'

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standorte Bucher Strale/ Kirchenweg
eine Mehrfachspielhalle, zwei Spielhallen
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote entlang Bucher StrafRe/ Kirchenweg
mit Fachgeschdften und attraktiven gastronomischen Angeboten
Vergniigungsstdtten in Randlage des Zentrums
Trading-Down in Zentrumsrandlage, vermehrt Leerstdnde
Imageverlust

Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen

65 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 198.
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Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Zentraler Versorgungshereich Stresemannplatz/ Sulzbacher Strafe®®
Im zentralen Versorgungsbereich Stresemannplatz/ Sulzbacher Strafie sind zwei

Vergniigungsstdttenstandorte zu finden.

Karte 58:Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstitten im C-Zentrum Stresemannplatz/ Sulzba-
cher Strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

66 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 201.
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Standorte Dr.-Gustav-Heinemann-Strafle/ Sulzbacher Strafie 4-6
zwei Mehrfachspielhallen
im Erdgeschoss einer Ladenzeile
Umgebung mit hoher Passantenfrequenz, lebendige Atmosphdre
Wohnnutzung im Randbereich des Zentrums und in den Obergeschossen
allgemeine negative Wirkung der Einrichtungen auf den AufRenraum
funktionale Briiche im Erdgeschoss

Beeintrdchtigung des Stadtbildes - Imageschaden

Foto 86: Sulzbacher Strafle 109 Foto 87: Dr.-Gustav-Heinemann-Strafie 4-6

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Zentraler Versorgungsbereich Watzmannpassage®

Eine Spielhalle befindet sich im zentralen Versorgungsbereich Watzmannpassage.

67 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 243.
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Karte 59: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im C-Zentrum Watzmannpassage
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standort Wettersteinstr. 59

eine Spielhalle

Zentrum mit eher niedrigpreisigem Einzelhandelsangebot

Wohngebiete im Umfeld

starke AuBBenwirkung durch exponierte Lage im Erdgeschoss zur Strafie hin
durch verklebte Schaufenster nicht einsehbar

Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen
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Foto 88: Wettersteinstrafle 59 Foto 89: Wettersteinstrafle 59

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Zentraler Versorgungsbereich Dianaplatz®®

Am Dianaplatz waren zum Zeitpunkt der Erhebung zwei Wettbiiros vorzufinden.
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

68 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 276.
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Standorte Dianastrafie/ Erlenstrafie
zwei Wettbiiros
Zentrum mit geringer stddtebaulicher Qualitdt
Investitionsstau
funktionale Briiche im Erdgeschoss
Wohnnutzungen im Obergeschoss
Verdrdngung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandels- und Dienstleistungs-

einrichtungen

Foto 90: Erlenstrafie 1 Foto 91: Dianastrafie 18

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Zentraler Versorgungsbereich Rothenbacher Einkaufszentrum®
Der zentrale Versorgungsbereich Réthenbacher Einkaufszentrum beinhaltet ein Bow-

lingcenter.

69 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 312.
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Karte 61:Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstitten im C-Zentrum Réthenbacher Einkaufs-
zentrum
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standort Dombiihler Strafie 9

ein Bowlingcenter
im riickwdrtigen Bereich des Einkaufszentrums gelegen

stabile Umfeldsituation

keine Nutzungskonflikte

Foto 92: Dombiihler Strafle 9

Quelle: eigenes Foto Mai 2011
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Zentraler Versorgungsbereich Brettergartenstrafie’

Der zentrale Versorgungsbereich Brettergartenstrafie zdhlt eine Vergniigungsstatte.

Karte 62: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstatten im C-Zentrum Brettergartenstrafie
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standort Brettergartenstrafie 94
ein Swingerclub
im Hinterhof eines Wohnhauses gelegen, unauffdllige Gestaltung

Imageverlust durch gesellschaftliche Vorbehalte gegeniiber der Nutzung

70 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 369.
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Foto 93: Brettergartenstrafie 94 Foto 94: Brettergartenstrafie 94
- T

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

D-Zentren
Zentraler Versorgungshereich Gibitzenhofstrafe”

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst eine Vergniigungsstatte.

Karte 63:Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im D-Zentrum Gibitzenhofstrafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und

3l bealungastand Jiditn 2012
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth

n Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 160.
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Standort Landgrabenstrafie 52
eine Spielhalle
Randbereich des zentralen Versorgungsbereichs
stddtebaulich/ gestalterisch vernachldssigte rdumlichen Situation und eher min-
derwertige Ladengeschdften
hohe Wohndichte im Umfeld
starke Sichtbarkeit durch Lage im Exrdgeschoss an Kreuzung und greller Gestaltung
geschlossene Exrdgeschosszone durch teilweise verklebte Scheiben

einsetzender Trading-Down-Prozess ablesbar

Foto 95: Landgrabenstrafie 52

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011
Zentraler Versorgungshereich Johannisstrafte West”
Zwei Vergniigungsstdtten befinden sich innerhalb des zentralen Versorgungsbe-

reichs Johannisstrafie West.

7 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 206.
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Karte 64:Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im D-Zentrum Johannisstrafie West
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth

Standorte Johannisstrafle/ Sandbergstrafie
zwei Spielhallen
Vergniigungsstdatten befinden sich im strukturschwachen westlichen Bereich der
Johannisstrafie ohne gestalterische Qualitdten und erkennbarem Investitionsriick-
stand
hoher Wohnanteil in den Obergeschossen und in den Seitenstrafien
Trading-Down-Ansdtze zu erkennen
funktionale Briiche im Erdgeschoss durch Spielhallen
Stérung des Ortsbhildes

Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen
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Foto 97: Johannisstrafie 89 Foto 98: Sandbergstrafie 28

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011
Zentraler Versorgungshereich Gostenhof”

Zwei Vergniigungsstdtten befinden sich im zentralen Versorgungsbereich Gostenhof.

Karte 65:Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im D-Zentrum Gostenhof
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen Aprll blS ]u11 sowie November 2011 und

Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

3 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 209.
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Standorte Fiirther Strafie 59
eine Spielhalle und ein Wettbiiro
Angebotsvielfalt in Umgebung eingeschrankt
Lage im Erdgeschoss der Ladenzeile
Investitionsriickstand in Umgebung
Abschottung durch Gestaltung (verklebte Schaufenster)

Nutzungskonflikte mit Wohnen und Einzelhandel

Foto 100: Fiirther Strafle 46

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Zentraler Versorgungsbereich Schweinauer Hauptstrae’
Drei Vergniigungsstdttenstandorte konzentrieren sich im zentralen Versorgungsbe-

reich Schweinauer Hauptstrafie.

7 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 163.
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Karte 66: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstatten im D-Zentrum Schweinauer Hauptstrafie
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standorte Schweinauer Hauptstrafie
zwei Spielhallen, ein Wettbiiro
Angebotsvielfalt in Umgebung eingeschrankt

Trading-Down-Tendenzen bereits erkennbar

Storung des Ortsbildes durch schwache Gestaltung, geschlossene Erdgeschosszone

Foto 101: Schweinauer Hauptstrafie 39 Foto 102: Schweinauer Hauptstrafie 46

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011
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Zentraler Versorgungshereich Rothenburger Strafie”
Der Versorgungsbereich Rothenburger Strafle zdhlt einen Vergniigunggsstdtten-

standort.

Karte 67:Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im D-Zentrum Rothenburger Strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standort Rothenburger Strafle 170
ein Wettbiro
geringe Nutzungsdifferenz und -intensitdt im Umfeld
hoher Anteil der Wohnnutzungen
zuriickhaltende AuRenwerbung

Verdrdngung von Einzelhandels- und Dienstleitungsbetrieben

s Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 211.
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Foto 103: Rothenburger Strafie 170

Quelle: eigenes Foto Juli 2011

Zentraler Versorgungshereich Rangierbahnhof-Siedlung’
Ein Vergniigungsstdttenstandort befindet sich im zentralen Versorgungsbereich Ran-

gierbahnhof-Siedlung.

Karte 68:Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im D-Zentrum Rangierbahnhof-Siedlung
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

76 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 248.
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Standort Matthdus-Herrmann-Platz 2
ein Bowlingcenter
durch riickwdrtige Lage hinter Gaststdtte geringe Auswirkung auf Strafdenraum
und Ortsbild
unauffdllige Gestaltung, kaum Werbeanlagen

Flachenverbrauch

Foto 104: Matthdaus-Herrmann-Platz 2 Foto 105: Matthdaus-Herrmann-Platz 2

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandort Rollnerstrafie’
Im Bereich des Nahversorgungsstandortes Rollnerstrafe befinden sich vier Vergnii-

gungsstdttenstandorte.

7 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 131.
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Karte 69: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im Nahversorgungsstandort Rollnerstra-
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Standorte Pirckheimerstrafie/ Rollnerstrafle/ Maxfeldstrafle
drei Spielhallen, ein Swingerclub
Nahversorgungsstandort, angrenzend Gewerbestandort mit Biiro- und Dienstleis-
tungsnutzungen, Bildungseinrichtungen
Spielhallen im Erdgeschoss der Ladenzeile
hohe Wohndichte in Obergeschossen und Randlagen, Seitenstrafien
verklebte Scheiben, geschlossen wirkende Erdgeschosszonen
Stérung des Stadtbildes durch auffdllige Werbeanlagen
Konfliktpotenzial mit angrenzenden Nutzungen

Verdrdngung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandels- und Dienstleistungs-

nutzungen
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Foto 107: Rollnerstrafie 24

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Nahversorgungsstandort Frankenstrafie’
Ein Vergniigungsstdttenstandort befindet sich am Nahversorgungsstandort Franken-

strafie.

Karte 70:Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im Nahversorgungsstandort Franken-

strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir

Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth

78 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 168.
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Standort Pillenreuther Strafle 162
eine Spielhalle
Nahversorgungsstandort in stark frequentierter Lage
geringe Einzelhandelsdichte und -intensitdt im Umifeld, vermehrt Wohnnutzungen
Lage im Exrdgeschoss in Ladenzeile
Trading-Down-Prozess: Leerstdnde im Umfeld, Investitionsriickstdnde, weitere
Spielhallen in Umgebung, Spielhallen-Leerstand nebenan
auffdllige Gestaltung
Verdrdngung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandels- und Dienstleistungs-

einrichtungen

Foto 108: Pillenreuther Strafle 162 Foto 109: Pillenreuther Strafie
j | o
g i i e

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Nahversorgungsstandort Zerzabelshofstrafe”
Im Bereich des Nahversorgungsstandortes befindet sich ein Vergniigungsstdtten-

standort.

7 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 172.
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Karte 71:Rdaumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im Nahversorgungsstandort Zerzabels-
hofstrafie
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

¥

Standort Zerzabelshofstrafle 31
eine Mehrfachspielhalle
Randlage im Erdgeschoss eines relativ neuwertigen Geschdftsgebdudes mit Einzel-
handels, Dienstleistungs-, Biiro- und Wohnnutzung
Angebotsvielfalt stark eingeschrdnkt
auffallig verklebte Scheiben, aggressive Werbung
Verdrdngung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandels- und Dienstleistungs-

einrichtungen
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Foto 110: Zerzabelshofstrafle Foto 111: Zerzabelshofstrale 31

firEE 8 B ns=y

Quelle: eigenes Foto November 2011

Nahversorgungsstandort Schweinau/ Hohe Marter®
Im Bereich des Nahversorgungsstandortes befindet sich ein Vergniigungsstdtten-

standort.

Karte 72:Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten im Nahversorgungsstandort Schweinau/
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

80 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niirnberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 317.
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Standort Schweinauer Hauptstrafie 114

- eine Spielhalle

- im Erdgeschoss an Kreuzungsbereich gelegen

- geringe Nutzungsdifferenz und -intensitdt im Umfeld
- hoher Wohnanteil umliegend, Konfliktpotenzial

- unauffdllige Gestaltung

Foto 112: Schweinauer Hauptstrafle 114
C] t i H e

Quelle: eigenes Foto Juni 2011

Die Zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte Johannisstrafie
Ost, Altenfurt, Herpersdorf, Neu-Katzwang, Eibach, K&lner Strafe, Zerzabelshof,
Ostbahnhof, Mégeldorfer Plarrer sowie die Nahversorgungsstandorte Brehmstrafe,
Nirbanum, Saarbriickener Strafle, Deidesheimer Strafle, Kornburg, Reichelsdorf,
Fritz-Munkert-Platz, Erlenstegen, Laufamholz und Fischbach weisen keine Vergnii-

gungsstdttenstandorte auf.

3.4.2 Funktions- und Standortanalyse der sonstigen gemischten Baufldachen
in den Stadtteilen von Niixnberg

In den Mischgebieten mit einem hdheren Wohnanteil sind im Sinne der BauNVO le-
diglich nicht kerngebietstypische Vergniigungsstdtten nur ausnahmsweise zuldssig.
Wenn die Mischgebiete eher gewerblich geprdgt sind und somit die Wohnfunktionen
einen deutlich geringeren Anteil haben, sind nicht kerngebietstypische Vergnii-

gungsstdtten im Sinne der BauNVO allgemein zuldssig.
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3.4.2.1 Altstadt und engeren Innenstadt
In Karte 73 ist der Stadtteil Altstadt und engeren Innenstadt dargestellt, gemischte
Baufldchen befinden sich v.a. stidlich der Pegnitz und &stlich des Maxtores. Im nérd-

lichen Bereich liberwiegen Wohnnutzungen.

Karte 73:Ubersicht Stadtteil Altstadt und engere Innenstadt

~ Vergnlgungaatitten
% A Gpiehalle

A wenhiing

[ BiMard-Catd Bowling

| idaThek

B Huliiples-Kime

L1 VETangiauegsaalle

W 5ecking; Sarietoe; Stripleass
W wingpe-lis

[ Hordall, bordaliarliges Eetriab

IVE) Nahwersergungestandert
- zentzum 1w
:l BT e iem IPVEI
parspekiiesches B fentoun
C-Fanlum JVYRI
b Fentrum VEE
r_:_" peispeklinjsck e D-Fenliun
1 [JMahversorgungzandort
[Jpetsp. beim Hahwerzangungssta ndark

Mutzurg
1 & imeethasan
Dianstleistunges
= lecrstand

0 L

=g N
il
;' '-c:,*. Bezrhetlungsstand leni 2012 ‘h'

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Niirnberg

Weite Teile der innenstadtnahen Mischgebiete sind in Niirnberg eher wohnnut-
zungsgeprdgt (insbesondere die Bereiche ndrdlich und siidlich der Fiirther Strafie
und im Bereich der Sulzbacher Strafle). Hier befinden sich zudem schiitzenswerte
offentliche und soziale Einrichtungen wie Schulen, sodass grundsdtzlich keine Nut-
zungsvertrdglichkeit zu erwarten ist. Da Vergniigungsstdtten als zentrale Dienst-
leistungseinrichtungen einen gréfleren Einzugsbereich erwarten lassen, sind nega-

tive Auswirkungen auf die wohngeprdgten Mischgebiete sehr wahrscheinlich.
Gewerblich geprdgte bzw. diffuse Mischgebiete aufierhalb zentraler Versorgungsbe-

reiche und Nahversorgungsstandorte (Innenstadt, AuRere laufer Gasse, Plirrer,

Gostenhof, lohannisstrafle Ost, Friedrich-Ebert-Platz, Rollnerstrafie) sind siidlich
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und dstlich der Innenstadt und an der Bayreuther Strafle zu finden, die durch u.a.
nicht publikumsorientierte Dienstleistungsbetriebe und Biirostandorte geprdgt
werden. Zudem befindet sich hier das Theater als wichtige 6ffentliche Einrichtung.
Insbesondere auf Grund der zu befiirchtenden bodenrechtlichen Spannungen und z.T.
der Ndhe zur Wohnnutzung sind Spielhallen/ Wettbiiros hier nicht vertrdglich anzu-

siedeln (vgl. auch Kap. 3.2.4).

In einigen Teilbereichen (z.B. Fiirther Strafie, Bayreuther Strafle) sind Anzeichen
fur Trading-Down-Tendenzen erkennbar (lLeerstdnde, Investitionsstau, einge-
schrdnkte Angebotsvielfalt), daher sind diese Bereiche schutzwiirdig. Die beste-
hende Gewerbe- und Geschdftsstruktur ist zudem stark auf die Bediirfnisse der

Wohnnutzungen im ndheren Umfeld ausgerichtet.

Im Folgenden sind die Standort- und Funktionsanalysen der in den gemischten Bau-
flachen der Altstadt und engeren Innenstadt bestehenden Vergniigungsstdtten aufge-
flihrt.

Standorte Bahnhofsplatz
- zwei Spielhallen
Lage im Obergeschoss der Bahnhofsladenpassage
- auffdllige Gestaltung, aber keine Beeintrdchtigung des Stadtbildes auf Grund der

Lage

Standorte Kénigstorgraben/ Bahnhofstrafie

- eine Mehrfachspielhalle, eine Diskothek
Mehrfachspielhalle am stark befahrenen Innenstadtring, nur geringe Prdsenz im
Straflenraum,

- Auf Grund von Gréfie und Gestaltung Stérung des Stadtbildes im Bereich
Gleifbiihlstrafie
Diskothek im Erdgeschoss eines Biiro- und Dienstleistungsstandortes

- geringe Wohnnutzung in Umgebung, keine Nutzungskonflikte
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Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Steinbiihler Strafle/ Frauentorgraben/ Sandstrafie
vier Mehrfachspielhallen, sechs Spielhallen
Ndhe zu Innenstadt/ Plérrer
teilweise hochwertige Nutzungen in Umgebung (Hotels, Dienstleistungen, Biiros)
geringe Einzelhandelsdichte
extreme Konzentration an Vergniigungsstdtten
kein auffdlliger Investitionsstau
unvertrdgliche Situation auf Grund von Vergniigungsstdattenhdufung im Umfeld

Beeintrdchtigung Ortsbild, Imageverlust

Foto 114: Sandstrafle 1 Foto 115: Steinbiihler Strafle

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Standorte Zeltnerstrafle/ Essenweinstrafle
eine Mehrfachspielhalle, drei Spielhallen, eine Diskothek, ein Bowlingcenter

teilweise hochwertige Nutzungen in Umgebung (Hotels, Biiro, Dienstleistungen, Fi-

nanzamt)
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- Umgebung des Shopping-Center "City-Park-Center”, ansonsten eher geringe
Einzelhandelsdichte

- extreme Konzentration an Vergniigungsstdatten in Umgebung

- Beeintrdchtigung Ortsbild, Imageverlust

- Mehrfachspielhalle, Diskothek und Bowling-Center durch Lage im UG des Shopping-
Centers "City-Park-Center” keine Wirkung auf das Stadtbild, gute Integration in
das Umield

Foto 116: Zeltnerstrafle 19 Foto 117: Zeltnerstrafle 7

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Standort Zufuhrstrafie

- eine Spielhalle

- Lage im Erdgeschoss an einer Kreuzung, Zufahrt iiber Haupt- und Seitenstrafle
- rdumliche Ndhe zum ehemaligen Giiterbahnhof

- Wohn- und Hotelnutzung in Umgebung, daher Nutzungskonflikte zu erwarten

- auffdllige Gestaltung, Fenster durch Werbung nicht einsehbar

Foto 118: Zufuhrstrafie 29 Foto 119: Zufuhrstrafie 29
i i _T !

O0ng

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Standorte Kohlenhofstrafle
zwei Diskotheken
Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofs mit ungeordneten Brachen und
Entwicklungsfldachen, Investitionsstau
Lagerhallen und teilweise publikumsintensive Dienstleistungen in Umgebung
abgeschottetes Hallengebdude ohne architektonische Qualitdt

durch Lage weitab von Wohnbebauung geringes Konfliktpotenzial

Foto 120: Kohlenhofstrafle Foto 121: Kohlenhofstrafle

e

B ] T . e
AT =5

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes

B

o

P

Foto Mai 2011

Standort Am Plédrrer 2
ein Wettbiro
Lage im Exdgeschoss einer Ladenzeile, Biironutzungen in den Obergeschossen
kein stabiles Umfeld, Leerstdnde und geringe Einzelhandelsdichte
Bruch innerhalb der Schaufensterzeile durch Verklebung der Fenster

Nutzungskonflikte mit den umgebenden Nutzungen zu erwarten

Foto 122: Am Plarrer 2 Foto 123: Am Plarrer 2

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

180



-

Standorte Fiirther Strafle/ Eberhardshofstrafle/ Obere Kanalstrafe/ Imhoff-

strafle

- drei Spielhallen, ein Wettbiiro

- Lage im Erdgeschoss, Randlage dstlich des Zentrums Gostenhof

- durch auffdllige Verklebung und Gestaltung nicht einsehbar

- Einzelhandelsnutzung z.T. in unmittelbarer Umgebung, aber geringer Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz

- Konfliktpotenzial durch Ndhe zu Wohnnutzungen vorhanden

- Imageverlust, Stérung des Ortsbildes

Foto 124: Imhoffstrafie 18

Foto 125: Obere Kanalstrafie 21
=N E i] :
I

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort Briickenstrafie 23

- eine Veranstaltungshalle

- unauffdllige Gestaltung, angemessene Architektur

- eingeschrdnkte Einsehbarkeit des Gebdudes durch Lage

- stabiles Umfeld, Nahversorgungseinrichtungen in direkter Nachbarschaft

- mogliche Nutzungskonflikte mit umgebender Wohnnutzung
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Foto 126: Briickenstrafie 23

Standorte Maxtor/ Bayreuther Strafie

eine Spielhalle, ein Wettbiiro, ein Bowlingcenter

Lage im Exrdgeschoss, Ausrichtung zur Strafie

auffdllige Gestaltung/ Werbung unterbricht die Ladenzeilen

z.T. dichter Einzelhandelsbesatz im Umfeld, Gefahr der Verdrdngung

Konfliktpotentiale durch Wohnnutzungen in den Obergeschossen gegeben

Foto 127: Bayreuther Strafie 20 Foto 128: Obere Bayreuther Strafie 17

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

3.4.2.2 Weiterer Innenstadtgiirtel Siid

V.a. die Bereiche nérdlich der Landgrabenstrafie/ Wdlckernstrafle/ Harsdorfferstra-
Re, aber auch im Umfeld der Stephanstrafie, ndrdlich der Zerzabelshofstrafte, zwi-
schen Hain- und Regensburger Strafie, westlich der Kleestrafe, siidlich des Maffei-
platzes, am Dianaplatz, im Umfeld der Schweinauer Hauptstrafie und siidlich der
Hintere Marktstrafe/ Sandreuthstrafle sind innerhalb des Stadtteils Weiterer In-

nenstadtgiirtel Siid durch gemischte Baufldchen geprdgt (vgl. Karte 74).
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Karte 74:Ubersicht Stadtteil Weiterer Innenstadtgiirtel Siid
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Niirnberg

Auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte (Auf-
sefiplatz, Allersberger Strafle, Gibitzenhofstrafte, Schweinauer Hauptstrafie, Zerza-
belshofstrafe, BrehmstrafRe, Dianaplatz, Frankenstrae und Niirbanum) liberwiegen
Wohn- gegeniiber gewerblichen Nutzungen. Zudem befinden sich dort verschiedene
offentliche und soziale Einrichtungen. In Teilbereichen (insbes. Landgrabenstrafe,
HainstrafRe) sind Anzeichen fiir Trading-Down-Tendenzen (Leerstande, Investitions-

stau, eingeschrdnkte Angebotsvielfalt) erkennbar.

Der Bereich Hainstrafie ist gewerblich geprdgt (u.a. Einzelhandel, KFZ-Gewerbe) und
auch der Bereich zwischen Allersberger und Kleestrafte ist vorwiegen gewerblich
geprdgt (u.a. Einzelhandel, Post), auf Grund der Ndhe zum Wohnen und moglicher
bodenrechtlicher Spannungen sind Vergniigungsstdtten in diesem Bereich nicht
vertrdglich anzusiedeln.

Insgesamt befinden sich zehn Vergniigungsstdattenstandorte innerhalb der gemisch-

ten Bauflachen des Stadtteils:
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Standorte Regensburger Strafle/ Harsdorfferstrafle
zwei Spielhallen
Lage im Exrdgeschoss, zur Strafie ausgerichtet
aggressive Werbung, Spielhallen nicht einsehbar
stabiles Umfeld mit Wohn- und Einzelhandelsnutzungen

mogliche Konflikte Verdrdangung des Einzelhandels bzw. Stérung der Wohnnutzung

Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort Miinchener Strafie 21
eine Veranstaltungshalle (Meistersingerhalle)
Lage in Griinfldche (Luitpoldhain) ohne direkten Bezug zu Wohnnutzungen, umge-
ben von mehrspurigen Strafen
keine besondere architektonische Qualitat des Gebdudes
grofRe, vorgelagerte Parkflachen

nur unwesentliche Auswirkungen (Ldrm) auf angrenzende Wohnbereiche

Foto 130: Miinchener Strafie 21 Foto 131: SchultheifBallee

et

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Standorte StrauchstraBe/ Scheurlstrafie/ Findelwiesenstrafle

- drei Spielhallen

- Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich, in direkter Umgebung nur vereinzelt Ein-

zelhandelsbetriebe

- direkt angrenzende Wohnnutzung, daher Nutzungskonflikte

- Lage im Erdgeschoss, Ausrichtung zur Strafle hin

- introvertierte Gestaltung durch verklebte Schaufenster, z.T. Leuchtreklame

Foto 132: Findelwiesenstrafie 7 Foto 133: Scheurlstrafie 28
i - i B . o=
—=

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort Allersherger Strafle 119

- eine Spielhalle

- sidlich des zentralen Versorgungsbhereichs

- im Erdgeschoss in Ladenzeile

- (kein durchgdngiger) Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz, hoher Wohnanteil

in Umgebung

- durch Lage an StrafBenkreuzung hohe Sichtbarkeit, negative Auswirkungen auf das

Ortsbild

- Gefahr des Imageverlustes im Umfeld (auch durch Spielhallenhdufung im Norden,

Stérung der Wohnnutzungen
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Foto 134: Allersherger Strafle 119 Foto 135: Allersherger Strafie 119

L -

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Standort Comeniusstrafie
ein Swingerclub
Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich, in direkter Umgebung fast ausschlieRlich
Wohnnutzungen
stark auffdllige Gestaltung durch verklebte Fenster und wirksame Farbgestaltung

Konflikte mit Wohnnutzungen, Imageschaden fiir das Umfeld

Foto 136: Comeniusstrafie Foto 137: Comeniusstrafie

e LN R

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Standorte LandgrabenstraBe/ Gibitzenhofstrafie/ Okenstrafie
drei Spielhallen
unmittelbare Umgebung zu zentralen Versorgungsbereichen mit Nahversorgungs-
funktion, vereinzeltem Dienstleistungs- und Einzelhandelsbesatz in Nachbarschaft
zu Spielhallen, hoher Wohnanteil
Randbereiche der zentralen Versorgungsbereiche mit erkennbarem Trading-Down-

Ansatz
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- (weiterer) Imageverlust der Gibitzenhof- und Landgrabenstrafie zu befiirchten

- Spielhalle in Landgrabenstrafie in Umgebung zu Schule, dadurch erhebliches Kon-

fliktpotenzial
- Spielhallen mit starker Aufenwirkung durch auffdllige Gestaltung und Lage (z.T.

an StrafBenkreuzungen) entlang viel befahrener und hoch frequentierter Strafien)

Foto 138: Landgrabenstrafie 97 Foto 139: Okenstrafie 14

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Standorte Frankenstrafie

- zwei Spielhallen

- Lage an Hauptverkehrsstrafte im Erdgeschoss einer Ladenzeile

- weitere Spielhallen in Umgebung,

- Trading-Down-Prozess im Umfeld sichtbar

- sehr auffdllige Gestaltung: grofle Schriftziige, leuchtende Farben

- Konflikte mit Wohnnutzungen im Obergeschoss

Foto 140: Frankenstrafle 141-143

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011
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3.4.2.3 Weiterer Innenstadtgiirtel West/ Nord/ Ost

Gemischte Bauflachen befinden sich im Stadtteil Weiterer Innenstadtgiirtel West/
Nord/ Ost im Bereich der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstran-
dorte St. Lorenz, Friedrich-Ebert-Platz, AuRere Sulzbacher StraRe/ Stresemann-
platz, Gostenhof, Johannisstrafie West und Rothenburger Strafle sowie in Bereichen
der Geisseestrafie, Von-der-Tann-Strafle, Rothenburger Strafie, Schwabacher Stra-
e, Flirther Strafte, Maximilianstrafie, Schnieglinger Strafle, Rollnerstrafe, Renn-

wiese, MarthastrafRe, und Gleiffhammerstrafie.

Bei den Bereichen entlang der Geisseestrafe, Von-der-Tann-Strafe, Fiirther Stra-
e/ MendelstraBBe, RollnerstraBe und GleifhammerstrafBe handelt es sich faktisch
um Gewerbestandorte (vgl. Kap. 3.3), Vergniigungsstdtten sind hier zum Schutz vor

(weiteren) bodenrechtlichen Schwankungen nicht vertrdglich.

Karte 75: Ubersicht Stadtteil Weiterer Innenstadtgiirtel West/ Nord/ Ost
Li

-

= ) T =)
i e —— L
¢ B L} r - = o e

e e

Vergniigungeetatian
Spialhalle

Weilbine
Blliara-Cale; Bowling
Bitkathak

Mltiplos Ting
Weranstaliungshal e

Ll

Senekng, danizlen, Hriptease
Swingzr Club
Bardell, hardelartiger BeiTieh

MEENMEETC

IVES Mahversorgungsstandoxt

% & 2antrem LFEI

i C_1&-Zentrum CTREI

= perspeklivisthas B-Fealium
{-tentrum (EVEI
| B-Teatzum 47V A

= Vpenspebtivisches D Zentium

C ] Hehives son gur gslamovit

5 CJwexzp. keln fahwet orguagsiiamdiart

HNutzung
&  Einrelvandel
Bieastleishunges
Neezzland

T o Lo M
e e—

5 g, W '__ - = -"Q_ 4 ‘]m Beatheitungsitand Juni 2017
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Niirnberg

Die iibrigen vorhandenen Mischgebiete auflerhalb der zentralen Versorgungsberei-

che und Nahversorgungsstandorte haben insgesamt eine sehr starke Prdgung durch
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Wohnbebauung. Der vorhandene Einzelhandelsbesatz ist {iberwiegend nahver-sor-
gungsrelevant (vgl. Kap. 3.4.1) und auch die vorhandenen Dienstleistungen sind
hauptsdachlich dem Wohnumfeld dienende Nutzungen. Zudem befinden sich in dem
Stadtteil Kindergdrten und Schulstandorte, sodass eine Nutzungsvertrdglichkeit

grundsdtzlich nicht zu erwarten ist.

Sieben Vergniigungsstattenstandorte sind im Bereich der sonstigen gemischten Bau-

flachen vorhanden.

Standort Wallensteinstrafle 2

- eine Mehrfachspielhalle

- Lage im Erdgeschoss in modernem Geschdftsgebdude

- Stdrung des Stadtbildes durch Sichtbarkeit von mehreren Seiten

- sehr auffdllige Gestaltung: verklebte Erdgeschosszone, auffdllige Farben, Neon-
werbung, Vordach

- einfacher Leerstand in direkter Nachbarschaft, Videothek und Eiscafé in der Ndhe

- Nutzungskonflikt mit Wohnen in der Umgebung

- drohender Imageverlust

Foto 142: Wallensteinstrafie 2 Foto 143: Wallensteinstrafle 2

Quelle: eigenes Foto Mai 2011

Standort Rothenburger Strafle 126

- eine Spielhalle

- Randbereich des zentralen Versorgungsbereichs mit verstarkt Wohnnutzungen in
Umgebung

- Trading-Down-Prozess im Umfeld; Investitionsstau zu erkennen

- starke Prdsenz im Straflenraum durch Lage an Kreuzung
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weiterer Imageverlust zu befiirchten

Foto 144: Rothenburger Strafle 126 Foto 145: Rothenburger Strafle 126

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Fiirther Strafie
zwei Spielhallen, ein Wettbiiro
geringer Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz westlich des Zentrums Gosten-
hof, hoher Wohnanteil
Ndhe zu Bildungseinrichtung
liberwiegend guter baulicher Zustand in Umgebung
Trading-Down-Prozess: Leerstdnde und Callshops in Umgebung, weitere Vergnii-
gungsstdtten an Fiirther Strafe
Stérung des Ortsbildes durch exponierte Lage an stark befahrener Strafie
(weiterer) Imageverlust

Foto 146: Fiirther Strafle 87 Foto 147: Fiirther Strafle 88

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Standort Bucher Strafie 100
eine Spielhalle
ndrdlich des zentralen Versorgungsbereichs an stark befahrener Strafle
geringer Einzelhandelsbesatz sowie vereinzelt Leerstdande in Umgebung, Trading-
Down in Zentrumsrandlage

weiterer Imageverlust, Stérung des Stadtbildes

Foto 148: Bucher Strafie 100 Foto 149: Bucher Strafie 100

e

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort Berliner Platz 9
eine Diskothek
zuriickhaltende Gestaltung, Bar und Restaurant im gleichen Gebdude

durch Lage im Park keine negativen Auswirkungen auf umgebende Nutzungen zu

erwarten

Foto 151: Berliner Platz 9

.’S e

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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3.4.2.4 Siiddstliche AuBenstadt

Der Stadtteil Siidéstliche Aufdenstadt ist vorwiegend durch Wohn- und Gewerbege-
biete geprdgt, gemischte Baufldchen befinden sich fast ausschliefilich im Umfeld der
zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte (vgl. Kap. 3.4.1) sowie
entlang der Bregenzer Strafe und im Kreuzungsbereich der Oelser Strafle/ Léwen-

berger Strafle.

Bei den gemischten Bauflachen auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche han-
delt es sich mit einer Ausnahme um wohnlich geprdgte Bereiche und als solche sind
sie nicht fiir Vergniigungsstdtten geeignet. Im Kreuzungsbereich Oelser Strafie/ Lo-
wenberger Strafe stehen Gewerbebetriebe (KFZ-Gewerbe, Grofhandel) als beson-

ders schutzwirdig im Vordergrund.

Bei dem Messestandort und dem Dokumentationszentrum Reichsparteitaggeldnde

handelt es sich ebenfalls um schiitzenswerte Bereiche.

Karte 76: Ubersicht Stadtteil Siidostliche Aufienstadt
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Quelle:' eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Niirnberg

192



Innerhalb der sonstigen gemischten Bauflachen befindet sich lediglich eine Veran-

staltungshalle:

Standort Messezentrum 1

- eine Veranstaltungshalle (Frankenhalle)

- Bestandteil des Messegeldndes

- relativ moderne Architektur

- grofie Parkflachen umgebend

- Otto-Bdrnreuther-Strafle trennt Messegeldnde von Wohnbebauung

- keine negativen Auswirkungen

Foto 152: Messezentrum 1 Foto 153: Messezentrum 1

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

3.4.2.5 Siidliche Aufienstadt
Die Bereiche Gartenstadt, Maiach, Kornburg, Gaulnhofen, Herpersdorf, Worzeldorf
und Katzwang des Stadtteils Siidliche AuBenstadt haben einen eher kleinstddtischen

bzw. dorflichen Charakter.

Die gemischten Bauflachen innerhalb der o.g. Bereiche stellen mit Ausnahme der
Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 3.4.1) funktional betrachtet eher Wohnstandorte dar.
Vereinzelt bestehende Einzelhandelsbetriebe iibernehmen i.d.R. maximal Nahversor-
gungsfunktion. Vergniigungsstdtten sind somit in diesen Bereichen und auch auf
Grund der Nahversorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche und Nahver-

sorgungsstandorte insgesamt nicht vertrdglich anzusiedeln.
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Karte 77: Ubersicht Stadtteil Siidliche Aufienstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:

Stadt Niirnberg

Insgesamt befinden sich drei Vergniigungsstdttenstandorte innerhalb der gemisch-

ten Baufldachen des Stadtteils:

Standort Buchenschlag 1
eine Veranstaltungshalle
Lage im Wohngebiet

durch geringe Gréfie nur eingeschrdnkt Auswirkungen auf Wohnumield

Foto 154: Buchenschlag 1

Quelle: eigenes Foto November 2011

194



Standorte Katzwanger Hauptstrafle/ Georg-Stefan-Strafie

- zwei Tanzbars

- Lage in Wohngebiet (Villenviertel)

- zurilickhaltende Gestaltung, an Umgebung angepasst

- gesellschaftlich akzeptierte Nutzungen (trotz Art der Vergniigungsstdtten schein-

bar keine verstdrkten Nutzungskonflikte in den Nachtstunden)

Foto 155: Katzwanger Hauptstrafle 143 Foto 156: Georg-Stefan-Strafle 53

i
B~ .

Quelle: eigenes Foto Juni 2011 Quelle: eigenes Foto Juni 2011

3.4.2.6 Siidwestliche AufBenstadt

Der Stadtteil Siidwestliche Aufienstadt ist vorwiegend durch Wohngebiete geprdgt,
gemischte Baufldchen befinden sich im Umifeld der zentralen Versorgungsbereiche
(vgl. Kap. 3.4.1) und in den Bereichen Krottenbach, Eibacher Hauptstrafe, Jdger-

strafde und Ansbacher Strafle.
Die gemischten Baufldchen auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Nah-

versorgungsstandorte (vgl. Kap. 3.4.1) sind ausschliefilich durch Wohnfunktionen ge-

prdagt und sind daher als Standorte fiir Vergniigungsstdatten nicht geeignet.
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Karte 78: Ubersicht Stadtteil Siidwestliche Aufienstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Niirnberg

Auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte gibt es

keine Vergniigungsstdtten.

3.4.2.7 Westliche Auflenstadt

Die gemischten Bauflachen in den Bereichen Gebersdorfer Strafle, Grofireuth b.
Schweinau, Kleinreuth b. Schweinau, Héfen und grofle Teile der Fiirther Strafie sind
liberwiegend durch Wohnnutzungen geprdgt, sodass grundsdtzlich keine Nutzungs-

vertrdaglichkeit zu erwarten ist

Eine gewerbliche Prdgung weisen hingegen die gemischten Baufldchen Tillypark,
Gaismannshof, Siindersbiihl, Eberhardshof, Adoli-Braun-Strafte auf. Es handelt sich
grofitenteils um Gewerbe- und Dienstleistungs-/ Blirostandorte. Insbesondere auf
Grund der zu befiirchtenden bodenrechtlichen Spannungen sind Spielhallen/ Wettbii-

ros hier nicht vertrdglich anzusiedeln.
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In einigen Teilbereichen (z.B. Flirther Strafie) sind Anzeichen fiir Trading-Down-
Tendenzen erkennbar (Leerstdnde, Investitionsstau, eingeschrdnkte Angebotsviel-

falt), daher sind diese Bereiche schutzwiirdig.

Karte 79: Ubersicht Westliche Aufienstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:

Stadt Niirnberg

EEre T

Sieben Vergniigungsstdtten sind in den sonstigen Mischgebieten des Stadtteils vor-

handen:

Standorte Fiirther Strafle/ Maximilianstrafie
vier Spielhallen, ein Wettbiro
Vergniigungsstdttenhdufung in Zentrumsndhe entlang Flrther Strafe (wichtige
Verbindung Fiirth-Niirnberg)
eingeschrdnkte Angebotsvielfalt und -dichte aufierhalb des zentralen
Versorgungsbereichs, hoher Wohnanteil,
gestalterisch vernachldssigte rdumliche Situation, Investitionsstau zu erkennen,

Trading-Down-Prozess: Leerstande im Umfeld, Callshops
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Stérung des Stadtbildes durch auffdllige Gestaltung der Vergniigunsstdtten

Gefahr: weiter zunehmende Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen,

zunehmender Imageverlust

Foto 157: Maximilianstrafle 60
F

Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte Dooser Strafie 60

Zwei Diskotheken

Foto 158: Fiirther Strafte 192

Quelle: eigenes Foto November 2011

Siidlich eines Wohngebietes, Zufahrt allerdings iliber Siiden (dort keine Wohnsied-

lungsstrukturen)

ehemaliges Produktions-/Handwerksgeldnde

renovierungsbediirftiger Zustand der Gebdude

potenzielle Storung der nérdlichen Wohngebiete

Foto 159: Dooser Strafie 60

Quelle: eigenes Foto November 2011
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3.4.2.8 Nordwestliche Auflenstadt

Die Bereiche Kleingriindlach, Grofigriindlach, Boxdorf, Neunhof, Kraftshof, Buch, Al-
moshof, Hofles, Schnepfenreuth, Lohe, Wetzendorf, Schniegling, Kleinreuth und Bu-
cher Strafe im Stadtteil Nordwestliche Auflenstadt haben einen eher dorflichen
Charakter und die gemischten Baufldchen stellen funktional betrachtet eher Wohn-

standorte dar.

Gewerblich geprdgte Bereiche sind auflerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Brettergartenstrafe entlang der Erlanger Strafe zu finden, an der Gewerbe- und
Einzelhandelsstandorte angesiedelt sind. Im Bereich des Nordwestrings befindet
sich auBerdem ein Biirostandort und an der Neunhofer Hauptstrafie sowie an der
RotfuchsstrafRe sind Gewerbegebiete angesiedelt. Spielhallen und Wettbiiros kénnen
hier auf Grund der zu befiirchtenden bodenrechtlichen Spannungen nicht angesie-

delt werden

Karte 80: Ubersicht Stadtteil Nordwestliche Aulenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Niirnberg

Derzeit befinden sich in dem Stadtteil keine weiteren Vergniigungsstdttenstandorte.
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3..2.9 Nordostliche Aufienstadt

Grofie Teile der gemischten Baufldchen im Stadtteil Norddstliche AufRenstadt (Gro®-
reuther Strafle und Ziegelsteinstrafie) sind durch Wohnnutzungen geprdgt und soll-
ten gegeniiber Vergnigungsstdtten geschiitzt werden. Weite Teile des Stadtteils

werden durch den Flughafen im Norden belegt.

Karte 81: Ubersicht Stadtteil Norddstliche Aulenstadt

Vergnbgungssibtien

A Epialhalle

& Weltblins

O Cllard-Café; Sewling

B Diskcthek

W Multiplex-Kina

[C ‘eranstaltungsiabie

B Senbiw; Vavieles; Shiplese
B Ewinger-Club

[ Eoadell, hogdellar lige: Sefiieh

IVE/ Hahversorgungsslandoct

[ 2-Tentimn (FVRI

] &-Tantrmn (3VEI
pespeklivisches B-2entin
C-Tenigum [PV
- Tentrun (VB

" dpercpaktivicrhes I-Fantrum

T [C]Mahwaasor paegistangon i
[ eeasp. hein Habves sor gur gesta sdor

Nufzung
= Einzellindel
Ciepslivizlangen
o Exsard

¥ panL v, - P 1) e TTL T
] o L i g r - ; -3 : [T P e—
H:‘% m-":__-.*.:' u‘ : .'_.'__;ﬁ.:"ﬂﬂ"f‘-c_-}""l-::'nr___l, ! o \\ " '_-#’.f - j""v-' Bearbeitungssrand lupd 2017 k
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Niirnberg

Entlang der AuBeren Bayreuther StraRe stellen sich verschiedene Nutzungsstruktu-
ren dar: Im Bereich Klingenhof ndrdlich der Bahnlinie befindet sich ein gewerblich
geprdgter Bereich, der durch Einzelhandelsbetriebe geprdgt ist (vgl. auch Beschrei-
bung Gewerbegebiet AuRere Bayreuther StraRe Kap. 3.3). Zur Vermeidung weiterer
Verdnderungen der Bodenpreise und zusdtzlicher Stdrungen des Ortsbildes sind
Vergniigungsstdtten hier nicht vertriglich. Siidlich der Bahnlinie ist die Aufere
Bayreuther Strafe auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Aufere Bayreuther
Strafie/ Leipziger Platz iiberwiegend durch Wohnnutzungen geprdgt, vereinzelt vor-

handene Einzelhandelsbetriebe libernehmen Nahversorgungsfunktion. Auch hier ist
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zum Schutz der Wohnnutzungen und der Versorgungsstrukturen eine Ansiedlung von

Vergniigungsstdtten nicht zu empfehlen.

Standort AufRere Bayreuther Strafe 52

- eine Spielhalle

- Lage an stark befahrener AusfallstrafBe, geringe Dichte an Einzelhandelsbetrie-
ben, liberwiegend Wohnnutzungen

- sehr raumwirksam auf Grund von Lage und Gestaltung

- Stdrung des Strafienbildes

- Gefahr des Imageverlustes des Umfeldes

Quelle: eigenes Foto November 2011

3.4.2.10 Ostliche AuBenstadt

Der Stadtteil Ostliche AuRenstadt weist folgende gemischte Bauflichen entlang der
AuReren Sulzbacher StraRe, der Dr.-Carlo-Schmid-StraRe, der OstendstraRe, ndrd-
lich der Laufamholzstrafie, entlang der Happurger Strafle, Winner Zeile, der Zerza-
belshofer Hauptstrafie, der Regensburger Strafle, der Fischbacher Hauptstrafie und

der Brunner Hauptstrafie auf.

Gewerblich geprdgte Bereiche stellen auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstandorte (vgl. Kap. 3.4.1) die AuRere Sulzbacher StraRe (im
Westen), die Happurger Strafle und die Regensburger Strafie dar. Hier sind einige
Einzelhandelsbetriebe, sowie Gewerbe-/ Biiro und Dienstleistungsstandorte zu fin-

den, Vergniigungsstdtten sind hier nicht vertrdglich anzusiedeln.
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In sdmtlichen weiteren gemischten Baufldchen Uberwiegen Wohnnutzungen; v.a.
Laufamholz, Erlenstegen, Fischbach und Brunn haben liberwiegend dorflichen Cha-
rakter, sodass eine Nutzungsvertrdglichkeit von Vergniigungsstdtten nicht zu erwar-

ten ist.

Abgesehen von einer Veranstaltungshalle befinden sich keine weiteren Vergnii-

gungsstdtten in diesem Stadtteil.

Karte 82: Ubersicht Stadtteil Norddstliche Aulenstadt

Vergniigungzsidtlen
Spialballs

Wattbine

Billerd-Catd; Bowling
Eiskzkhek

Meltiples-Cino
Weranstaltungshal.e

Seaxiny; fasi=ler; Slnipledss
awinger- b

Bardall, bopdelaptiged Beltish

MEEMTEEC -

W
? IZVE/ Mahversorgungisiandort
\L..\ & -2antiwn iTVEi
:l!--?-\lnl i LTFE]
peispeblivisches B-Zealiom
<_’\ C-Fentywn (7RI
L B-Fanirum IVEE
L Jmerspeldivisrhas 0-Fantrim
p—— Mitwes sl guegsstanicnt
T‘lj Eur] Ep. beln Hebwer sorguagsclandent

Mutzung

= Einrelnanidiel
Bienleisanges

o eelTand

. f L | - k] 1 ] 108 BRI H
e I
i Bearheitungsstand lani 2012

Quelle: eigene Darstellun__gﬂauf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Niirnberg

Standort Schmausenbuckstrafie 106
eine Veranstaltungshalle
Lage in Waldgebiet/ Zoo ohne direkten Bezug zu Wohnnutzungen
Hotel direkt neben Veranstaltungshalle
keine besondere architektonische Qualitat des Gebdudes

keine Beeintrdchtigung umliegender Nutzungen
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Foto 162: Schmausenbuckstrafie 106 Foto 163: Schmausenbuckstrafie 106

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

3.4.3 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung von
Vergniigungsstdatten in den sonstigen gemischten Baufldachen

In der Standort- und Funktionsanalyse der gemischten Baufldche der Niirnberger
Stadtteile (vgl. Kap. 3.4.2) wurden vielfdltige Stdrpotenziale aufgezeigt, auBerhalb
der B-Zentren war in keinem der untersuchten Bereiche eine Nutzungsvertrdglich-

keit festzustellen.

Mit der hohen funktionalen Dichte und dem stabilen Bodenpreisgefiige ist die
Hauptgeschdftslage der B-Zentren ebenso wie die der Innenstadt als robust zu be-
zeichnen. Eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten (insbesondere Spielhallen und
Wettbiiros) ist vor diesem Hintergrund in Verbindung mit einer Feinsteuerung ver-

traglich (vgl. Kap. 4.1.3).

Die librigen Mischgebiete haben insgesamt eine sehr starke Pragung durch Wohnbe-
bauung. Der vorhandene Einzelhandelsbesatz ist liberwiegend nahversorgungsrele-
vant und auch die vorhandenen Dienstleistungen sind hauptsdchlich dem Wohnum-
feld dienende Nutzungen. Zudem befinden sich in einigen Stadtteilen Kindergdrten
und Schulstandorte, sodass eine Nutzungsvertrdglichkeit grundsdtzlich nicht zu er-
warten ist. Vergniigungsstdtten wirken sich insbesondere in strukturell schwdcheren
Bereichen mit Trading-Down-Tendenzen negativ auf die Entwicklung des Boden-
preisniveaus aus. Auf Grund der hohen Ertrdge, die mit diesen Nutzungen erzielt
werden (kbnnen), sind die Betreiber in der Lage hohere Mietpreise zu zahlen. Damit
festigen Vergnlgungsstdtten ggf. Trading-Down-Prozesse, indem sie die Boden-

preise (kiinstlich) hochhalten.
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Zum Schutz des zum Teil hohen Wohnanteils sowie zur Sicherung der planerischen
Ziele, diese zu erhdhen bzw. weiter zu entwickeln (Ausweisung von besonderen
Wohngebieten, etc.) sind Vergniigungsstdtten in den Mischgebieten aller Stadtteile

auszuschliefien (vgl. Kap. 4.3).
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b. STRATI_E_GIEN ZUR__RAUMLICHEN STEUERUNG VON
VERGNUGUNGSSTATTEN

Wenn eine Innenstadt eine robuste stddtebaulich-funktionale Struktur aufweist,
bieten sich die Innenstadt und insbesondere der Hauptgeschdftsbereich grundsdtz-
lich fiir eine stadtebauliche Abgrenzung eines Zuldssigkeitsbereichs fiir Vergnii-
gungsstdtten an. Nach der Logik der BauNVO sind Vergniigungsstdtten in jeder Art
und Gréfle nur in Kerngebieten allgemein zuldssig. Der Ausschluss von bestimmten
Nutzungsarten in flir sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der Ausschluss
von Vergniigungsstdtten in MK, und der Verweis in Gebiete, in denen sie allenfalls
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, ist nach Auffassung des BVerwG grund-

satzlich bedenklich, wenn keine zwingenden stidtebaulichen Griinde vorliegen®..

Fehlt es der Innenstadt und dem Hauptgeschdftsbereich jedoch an einer ausreichend
robusten stddtebaulich-funktionalen Struktur, liegen stddtebauliche Griinde vor, um
abweichend von der Logik der BauNVO einen Nutzungsausschluss in den Kerngebie-
ten und gewerblich geprdgten Mischgebieten zu erwirken (allgemeine Zuldssigkeit
fiir Vergniigungsstdtten). Im Sinne einer Positivplanung sind jedoch Zuldssigkeitsbe-
reiche aufzuzeigen, die in Gewerbe- und/ oder Sondergebieten (z.B. grofRfldchiger

Einzelhandel) liegen kdnnen.

Bei der Abgrenzung eines Zuldssigkeitsbereichs ist grundsdtzlich darauf zu achten,
dass durch eine zu enge Abgrenzung nicht grundsdtzlich durch Riickgriff auf andere
Vorschriften eine Neuansiedlung von Vergniigungsstdtten von vornherein ausge-
schlossen ist. Allerdings ist in diesem Kontext darauf hinzuweisen, dass der Aus-
stattungsgrad mit Spielgerdten in Niiznberg mit rd. 357 Einwohnern je Geldspielge-
rdt - bereits hoch ist - auch wenn der Ausstattungsgrad in Bayern insgesamt mit rd.
319 Einwohnern je Geldspielgerdt noch etwas héher liegt®’. Von den bayerischen
Grofistddten mit mehr als 100.000 Einwohnern weisen Augsburg (rd. 236 Einwohner
je Geldspielgerdt), Fiirth (rd. 217 Einwohner je Geldspielgerdt), Ingolstadt (rd. 182
Einwohner je Geldspielgerdt) und Regensburg (rd. 223 Einwohner je Geldspielgerdt)

gegeniiber Niirnberg eine deutlich héhere Ausstattung mit Geldspielgerdten auf. In

8 Vgl. BVerwG: Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, 8§ 1 (5) Rn 101

8 Vgl. AK Spielsucht: Einwohner je Geldspielgerdt zum 01.01.2012.
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Miinchen (rd. 597 Einwohner je Geldspielgerdt) und Wirzburg (rd. 405 Einwohner je
Geldspielgerdt) ist der Ausstattungsgrad hingegen deutlich geringer.

4.1 STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER INNENSTADT UND DEN B-
ZENTREN

Im Untersuchungsgebiet gibt es vielfdltige Konfliktpotenziale, die insbesondere
durch die Nutzungsstruktur (wohnlich geprdgte Bereiche, soziale/ 6ffentliche/ kultu-
relle Nutzungen) sowie durch zusammenhdngende Teilrdume mit erkennbaren Tra-
ding-Down-Tendenzen bzw. -risiken hervorgerufen werden, die eine rdumliche
Steuerung von Vergniigungsstdtten (und hierbei insbesondere Spielhallen) innerhalb

der Innenstddte allgemein erschweren.

Die liberwiegend deutliche stddtebauliche Prdsenz der bestehenden Einrichtungen
(Spielhallen, Wettbiiros) fihrt bereits zu vielfdltigen Auswirkungen/ Beeintrdchti-
gungen. So wird in einigen Gebieten; z.B. in den C-Zentren Pldrrer und Allersberger
StrafRe (vgl. Kap. 3.4.1 durch eine Verdrdngung der einzelhandels- und publikums-
orientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-
Prozesses bzw. eine Verschdarfung dessen durch Einschrankung der Angebotsvielfalt
und Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige evident. Die festgestellten Trading-
Down-Tendenzen treten in Verbindung mit sonstigen "stddtebaulich-funktional ab-
wertenden” Nutzungen eben auch durch Spielhallenhdufungen auf, sodass diese tat-

sdchliche, aber auch "gefiihlte” Hdufung in den Innenstddten zu verhindern ist.

Die Gestaltung in Form von auffdlliger Werbung st6rt in mehreren Fdllen das Stadt-
bild. Uberdies ergeben sich Nutzungskonflikte mit &ffentlichen/ sozialen/ kulturel-
len Einrichtungen und ggf. mit Wohnnutzungen. Selbst wenn innerstadtisches Woh-
nen anders bewertet wiirde, da hier innenstadttypische Beeintrdchtigungen des
Wohnens als akzeptabel angesehen werden®, sind die durch Vergniigungsstétten,
insbesondere durch Spielhallen und Wettbiiros, ausgelésten potenziellen Stérungen
unter sozialen Aspekten weiterhin bedenklich. Der in vielen Fdllen einsetzende
Imageverlust wirkt sich zudem negativ auf die Standortfaktoren aus. In dieser Hin-

sicht werden gesellschaftlich-soziale Nutzungskonflikte auch stadtebaulich wirksam.

8 Wohnnutzungen sind in Kerngebieten nur ausnahmsweise zuldssig und somit den kerngebietstypi-
schen Nutzungen, z.B. Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungs-
stdatten prinzipiell nachgeordnet.
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4.1.1 Steuerung von Vergniigungsstdatten in den Randbereichen der Innen-
stadt

In Niirnberg hat sich gezeigt, dass die bestehenden Vergniigungsstdtten insbesonde-

re in den Innenstadt-Randlagen (vgl. Kap. 3.2.4) zu stddtebaulich-funktionalen Un-

vertrdaglichkeiten fiihren. Diese Nutzungskonflikte, die in Teilbereichen schon zu ei-

nem fortgeschrittenen Trading-Down-Prozess gefiihrt haben, gilt es zukiinftig zu

vermeiden. Zudem handelt es sich insbesondere z.B. siidlich des Frauentorgrabens

und dstlich des Kénigstorgrabens bzw. Marientorgrabens um Bereiche, die durch Bii-

ro- und sonstige Dienstleistungsnutzungen, z.B. Beherbergungsbetriebe, geprdgt

werden. Hier besteht bei einer weiteren Zunahme von Vergniigungsstdtten die Ge-

fahr von Anderungen des Bodenpreisgefiiges, wobei die Bodenrichtwerte deutlich

unter denen der Hauptgeschdftslagen der Innenstadt liegen (vgl. Kap. 4.1.2, Karte

83). In Niitnberg sind

- zum Schutz vor weiteren Trading-Down-Prozessen,

- zum Schutz des Bodenpreisgefiiges,

- zum Schutz der bestehenden Gewerbebetriebe (Biiro- und Dienstleistungsnutzun-
gen, sowie (Nah-)Versorgungseinrichtungen) und

- zur Vermeidung einer Beeintrdchtigung des schiitzenswerten Stadteingangs (Bahn-
hof) sowie

- zum Schutz der Wohnnutzungen,

Vergniigungsstdtten in den Randbereichen der Innenstadt auszuschliefien.

4.1.2 Steuerung von Vergniigungsstatten im Hauptgeschaftsbereich der
Innenstadt

Die starken und robusten Hauptgeschdftslagen von Innenstddten sind grundsdtzlich
in der Lage die spezifischen Stdrpotenziale von Vergniigungsstdtten auszugleichen,
weshalb sich eine Steuerung in diese Bereiche grundsdtzlich anbietet - zumal sie
auch der Logik der BauNVO folgt.

Die Hauptlage der Innenstadt von Nirnberg unterscheidet sich deutlich hinsichtlich
der funktionalen Dichte des Einzelhandels und einzelhandelsnaher Dienstleistungen
sowie der Angebotsqualitdt und damit der Robustheit gegeniiber struktureller Ver-
dnderungen zu den Nebenlagen. Der strukturell stdrkste Bereich befindet sich in der

Karolinenstrafie, der Breite Gasse, dem Ludwigsplatz und der KonigstraBe (vgl.
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Kap. 3.2.2). Hier besteht der stdrkste funktionale Besatz, was sich auch in den Bo-

denrichtwerten ausdriickt.

Fiir die Ausweisung eines Zuldssigkeitsbereichs in diese Hauptgeschdftslage der In-
nenstadt von Niirnberg spricht, dass dieser Bereich auf Grund der Besatzdichte und
des festgestellten stabilen Boden- und Mietpreisgefiiges grundsdtzlich eine starke
Robustheit aufweist und somit sehr resistent gegen die Stérpotenziale von Spiel-
hallen und Wettbiiros ist. Der Zuldssigkeitsbereich erstreckt sich vom Ludwigsplatz
liber die Breite Gasse, Kaiserstrafde und Kdénigstrafle bis zum Kdnigstor (vgl. Karte
83). Der Hauptmarkt ist auf Grund seiner historischen Bedeutung ein schiitzenswer-
tes Ensemble und wird daher trotz vergleichbar hoher Bodenrichtwerte nicht in den

Zuldssigkeitsbereich einbezogen.

Karte 83: Ableitung eines Zuldssigkeitsbereichs in der Innenstadt
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Flir einschldgig vorgeprdgte Gebiete einer Innenstadt ist ein Ausschluss von Ver-

gnligungsstdatten aus stddtebaulichen Griinden nicht hinreichend begriindbar. Im Be-
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reich der Frauentormauer/ Ottostrafle wird daher im Gebiet der hdchsten Vergni-
gungsstdttendichte ein zusdtzlicher Zuldssigkeitsbereich ausgewiesen (vgl. ebenfalls
Karte 83).

Die verbleibenden Nutzungskonflikte bei einer Steuerung von Vergniigungsstdtten in
eine Hauptgeschdftslage kénnen i.d.R. durch eine vertikale Steuerung zum Schutz
der Erdgeschosszonen und eine horizontale Steuerung (Mindestabstdnde) zur Ver-
meidung von Nutzungshdufungen (z.B. Spielhallenkonzentrationen) soweit minimiert

werden, dass sich eine Nutzungsvertrdglichkeit einstellt.

Vertikale Steuerung

Hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stdrpotenziale von Vergniigungsstatten hat
sich gezeigt, dass die gréfiten Auswirkungen von Vergniigungsstdtten (insbesondere
Spielhallen und Wettbiiros) von der Erdgeschosszone ausgehen, da sie hier insbe-
sondere funktionale Briiche erzeugen, die es in einer Hauptgeschdftslage zum Schutz

des zentralen Versorgungsbereichs zu vermeiden gilt.

Zur besseren Vertrdglichkeit sollten Spielhallen und Wettbiiros daher innerhalb des
Zuldssigkeitsbereichs nur aufRerhalb der Erdgeschosszone (in den Ober- und Unter-

geschossen) zuldssig sein.
Wie die Analyse der Nutzungsstruktur im Obergeschoss des vorgeschlagenen Zulds-

sigkeitsbereichs (vgl. Karte 84) zeigt, sind v.a. in den Hauptgeschdftslagen durch die

vertikale Steuerung keine Nutzungskonflikte etwa mit Wohnnutzungen zu befiizrchten.
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Karte 84:Nutzungsstruktur im 1. Obergeschoss des vorgeschlagenen Zuldssigkeitsbereichs sowie
im Bereich des Hauptmarktes
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Horizontale Steuerung

Da Vergnigungsstdtten (insbesondere Spielhallen und Wettbiiros) grundsdtzlich zu
Nutzungshdufungen (sich gegenseitig wirtschaftlich begiinstigende Nachbarschaften)
neigen, sollte die zukiinftige Vermeidung dieser Nutzungskonzentrationen dennoch
ein vorrangiges Ziel der Steuerungsstrategie sein. Insofern kdnnte ein Mindestab-
stand zwischen den jeweiligen Anlagen diese Aspekte beriicksichtigen. Der Mindest-
abstand sollte in Abhdngigkeit von den jeweiligen stddtebaulich-funktionalen
Strukturen eine Distanz beschreiben, bei der grundsdtzlich von keiner "Nachbar-
schaft” im Sinne einer Konzentration auszugehen ist. Damit werden neben Sichtbe-
ziehungen im Stadtraum auch Aspekte eines funktionalen Zusammenhangs berick-
sichtigt (Laufbeziehungen). Die Definition eines Mindestabstandes kann somit nicht
pauschal getroffen werden, sondern kann nur spezifisch aus der jeweiligen stadte-

baulich funktionalen Situation abgeleitet werden. Hierfiir sind die Abstdnde zwi-
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schen bestehenden Nutzungen hinsichtlich eines nachbarschaftlichen Bezugs im

Sinne einer Nutzungskonzentration zu bewerten.

In der Bestandsituation zum Zeitpunkt der Erhebung betrdgt der Abstand zwischen
einzelnen Spielhallen z.T. nur wenige Meter (z.B. siidwestliche und siiddstliche In-
nenstadtrandlage), der kiirzeste Abstand zwischen Spielhallen und Wohnnutzung
betrdgt ebenfalls z.T. nur wenige Meter. Die Trading-Down-Situation zwischen den
Vergniigungsstdtten mit kurzen Fuflwegeabstdnden bezieht sich sowohl auf den &f-
fentlichen als auch auf den privaten Raum; beide Teilrdume sind durch Investitions-

riickstande und vergleichsweise instabile Nutzungsstrukturen gekennzeichnet.

Ein Mindestabstand fiir eine Vertrdglichkeit in der Innenstadt ist aus der Ist-Situa-
tion abzuleiten. Die meisten ermittelten Abstdnde zwischen zwei Spielhallen/ Wett-
bliros und auch zwischen Spielhallen und Wohnnutzung im Innenstadtbereich sind
stddtebaulich unvertrdglich, weil sich deutliche Nachbarschaften und somit klein-
raumliche Nutzungshdufungen z.B. in Form von Spielhallenkonzentrationen ausbilden
(vgl. Karte 85).

Karte 85: Ableitung eines vertrdglichen Mindestabstandes
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Eine Ausnahme bilden méglicherweise die Spielhallenstandorte Grasergasse und Lu-
itpoldstrafRe (rd. 165 Meter). Auf Grund der Lage zu anderen Vergniigungsstdtten
(Spielhallen/ Wettbiiros) kénnte diese Entfernung als vertrdglich bezeichnet werden.
Es ist zu beachten, dass die Spielhallen/ Wettbiiros nicht in der gleichen Strafe lie-
gen, wodurch der funktionale Zusammenhang deutlich reduziert wird. Der kiirzeste
Abstand besteht zwischen der Spielhalle und dem Wettbiiro in der Farberstrafie (rd.
30 Meter). Diese Standorte liegen jeweils in der gleichen Strafle, es besteht sowohl
ein funktionaler Zusammenhang als auch eine Sichtbeziehung. Die Standortanalyse
hat gezeigt, dass diese Entfernung, unvertrdglich ist. Die anderen Standorte, fiir
die eine Vertrdglichkeit festgestellt werden konnte, weisen deutlich gréflere Dis-
tanzen auf. Daher ist erst bei einem Mindestabstand von rd. 165 Metern sicher da-

von auszugehen, dass die Bildung einer Konzentration verhindert wird.

Es ist davon auszugehen, dass dieser Abstand auf die robuste Hauptgeschdftslage
der Innenstadt zu libertragen ist. Méglichweise wiirde innerhalb des Zuldssigkeits-

bereichs auch bei einem etwas geringeren Abstand eine Vertrdglichkeit vorliegen.

Auf Grundlage der konkreten Beschreibung der vorhandenen Spielhallen/ Wettbiiros
in der Innenstadt (vgl. Kap. 3.2.3) und der Darstellung der stddtebaulich-funktiona-
len Zusammenhdnge zwischen den Standorten in der Innenstadt ist erkennbar, dass
die grundsdtzliche stddtebauliche Vertrdglichkeit von Vergniigungsstdtten (insbe-
sondere Spielhallen und Wettbiiros) an einen fufildufigen Mindestabstand von 165
Metern zur ndchsten Vergniigungsstdtte (ungeachtet der Unterart) zu koppeln ist. Bei
dieser Entfernung ist die Wahrscheinlichkeit grof3, dass eine gemeinsame Wahrneh-
mung der Vergniigungsstdtten im Sinne einer unvertrdglichen Konzentration nicht

auftritt.

Neben sonstigen standortbezogenen Méglichkeiten, wie z.B. Gestaltungsvorgaben fiir
Werbeanlagen, kénnen durch die Herleitung vertrdglicher Mindestabstdnde eine

Hdufung von Vergniigungsstdtten vermieden werden.

Spezifische Vorteile:
- Steuerung nach der Rechtslogik der BauNVO,
- Steuerung in die funktional stdrkste, robuste Lage,

Méglichkeiten der ergdnzenden Feinsteuerung.
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Spezifische Nachteile:
UbermaR an bestehenden Vergniigungsstétten in den innerstidtischen Randlagen
(fortgeschrittener Trading-Down-Prozess),
bei einer Haufung Gefahr der Verlagerung des Trading-Down-Prozesses in die

Hauptlagen/ Entwertung der Innenstadt.

4.1.3 Steuerung von Vergniigungsstidtten in den Hauptgeschdftsbereichen der
B-Zentren

Die Hauptgeschiftslagen der B-Zentren Frankenzentrum und Leipziger Platz/ AuBere
Bayreuther Strafle sowie auch die Hauptgeschdftslage des B-Zentrums Aufsefiplatz -
insbesondere unter Beriicksichtigung der Revitalisierungsabsichten des ehemaligen
Kaufhausareals - weisen eine robuste Struktur auf und sind ebenfalls in der Lage
die spezifischen Stérpotenziale auszugleichen, weshalb auch sich auch eine Steue-

rung in diese Bereiche grundsdtzlich anbietet.

MafRgebend ist neben der Angebotsqualitdt die hohe, durch Einzelhandel und ergdn-
zenden Dienstleistungen geprdgte funktionale Dichte, die die Hauptlage symboli-
siert. Im zentralen Versorgungsbereich Aufsefiplatz befindet sich der - auch in Be-
zug auf die Bodenrichtwerte - strukturell stdrkste Bereich in der Pillenreuther
StrafRe, der Wdlckernstrafie zwischen ehemaligem Kaufhaus und Pillenreuther Stra-
e sowie im siidlichen Bereich des Aufsefplatzes®. Die Hauptlage im zentralen Ver-
sorgungsbereich Frankenzentrum ist durch die beiden Einkaufszentren Frankenzen-
trum und Langwasser Center geprigt®. Das Mercado-Einkaufszentrum, der Leipziger
Platz und die AuRere Bayreuther Strafe bilden gemeinsam den Hauptgeschiftsbe-

reich im zentralen Versorgungsbereich Leipziger Platz/ AuRere Bayreuther Strafe®.

Auf Grundlage der hdéchsten funktionalen Dichte und der Bodenrichtwerte wurden
Zuldssigkeitsbereiche fiir Vergniigungsstdtten definiert. Dieser erstreckt sich am
Aufsefiplatz vom ehemaligen Kaufhaus im Westen bis zur Pillenreutherstrafie im
Osten sowie im siidlichen Bereich des Aufsefplatzes im Norden bis zur Wdlckern-

strafBe im Siiden (vgl. Karte 83).

8 Vgl. Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Niiznberg (Bericht vom 12.12.2012), S. 155.

8 Ebda., S. 240.
% Epda., S. 399.
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Karte 86: Ableitung eines Zuldssigkeitsbereichs im B-Zentrum Aufsefiplatz
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Hinsichtlich des Mindestabstands zwischen zwei Vergniigungsstdtten konnte zwi-
schen dem Spielhallenstandort Wiesenstrafte 94 und dem Wettbiiro in der Tafelhof-
strafle ermittelt ein Abstand von 150 Meter Laufdistanz, gemessen von Eingang zu
Eingang, ermittelt werden (vgl. Karte 87). Zwischen den beiden Standorten besteht
keine Sichtbeziehung, so dass dieser Abstand stddtebaulich vertrdglich erscheint

und somit als Mindestabstand zugrunde gelegt werden kann.

Karte 87: Ableitung eines vertrdglichen Mindestabstandes im B-Zentrum Aufsefiplatz
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Wie die Analyse der Nutzungsstruktur im Obergeschoss des vorgeschlagenen Zulds-
sigkeitsbereichs (vgl. Karte 84) zeigt, sind durch die vertikale Steuerung keine Nut-
zungskonflikte mit sensiblen Nutzungen wie Wohnen zu befiirchten. Zum Schutz des
Bodenpreisgefiiges und der sensiblen Erdgeschosszone sowie zur Vermeidung von

Vergniigungsstdttenkonzentrationen ist die Zuldssigkeit auf die Ober- und Unterge-
schosse zu beschrdnken.

Karte 88: Nutzungsstruktur im ersten Obergeschoss des vorgeschlagenen Zuldssigkeitsbereichs
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Der abgegrenzte Zuldssigkeitsbereich im zentralen Versorgungsbereich Franken-
zentrum umfasst nur die Bereiche mit der hochsten funktionalen Dichte, die sich

auf das Frankenzentrum beschrdnken. Das Langwasser-Center ist auf Grund seiner

Nahversorgungsfunktion nicht in den Zuldssigkeitsbereich einzubeziehen.
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Karte 89: Ableitung eines Zuldssigkeitsbereichs im B-Zentrum Frankenzentrum
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Flir den Zuldssigkeitsbereich innerhalb der Abgrenzung des B-Zentrums Franken-
zentrum wurde zwischen den beiden Spielhallenstandorten ein Abstand von 290 Me-
tern gemessen (vgl. Karte 90). Zwischen beiden Spielhallenstandorten besteht keine
Sichtbeziehung, so dass dieser Abstand vertrdglich erscheint und somit als Mindest-
abstand zugrunde gelegt werden kann. Moglichweise wiirde innerhalb des Zuldssig-
keitsbereichs auch bei einem etwas geringeren Abstand eine Vertrdglichkeit vorlie-

gen.

Zum Schutz des Bodenpreisgefiiges und der sensiblen Erdgeschosszone sowie zur
Vermeidung von Vergniigungsstattenkonzentrationen ist die Zuldssigkeit auf die
Ober- und Untergeschosse zu beschranken, wobei auf die vertikal versetzten Ein-

gangssituationen zu achten ist.
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Karte 90: Ableitung eines vertrdglichen Mindestabstandes im B-Zentrum Frankenzentrum
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis elgener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir

Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Im zentralen Versorgungsbereich Leipziger Platz/ Aufere Bayreuther Strafle

umfasst der Zuldssigkeitsbereich ausschliefilich den funktional stdrksten Bereich

des Einkaufszentrums Mercado. Der Leipziger Platz ist zum Schutz der Nahversor-

gungs- und Wohnfunktion ebenso wie der Bereich westlich der AuReren Bayreuther

StrafRe zum Schutz der Wohnfunktion aus dem Zuldssigkeitsbereich auszuschliefien.

Flir den Zuldssigkeitsbereich innerhalb der Abgrenzung des B-Zentrums lLeipziger

Platz/ AuRere Bayreuther StraRe konnte kein vertriglicher Mindestabstand gemes-

sen werden. Zum Schutz des Bodenpreisgefiiges und der sensiblen Erdgeschosszone

sowie zur Vermeidung von Vergniigungsstdttenkonzentrationen ist die Zuldssigkeit

auf die Ober- und Untergeschosse zu beschrdnken.

218



Karte 91:Ableitung eines Zuldssigkeitsbereichs im B-Zentrum Leipziger Platz/ Aulere Bayreu-
ther Strafle
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4.1.4 Empfehlung zur Steuerung von Vergniigungsstitten in der Innenstadt
und den B-Zentren

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Spielhallen/ Wettbiiros in den Hauptgeschdftsberei-

chen der Zentren Innenstadt, Aufsefiplatz, Leipziger Platz und Frankenzentrum in
Verbindung mit Feinsteuerung zur Steuerung in die funktional stdarksten Lagen
(Publikumsorientierung, Bodenpreise & Robustheit), zum Schutz des Bodenpreisge-
fliges (insbesondere in innerstadtischen Nebenlagen), zum Schutz der Angebotsviel-
falt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in den Ge-
schaftslagen, zum Schutz des Stadt- und Ortsbildes sowie zur Vermeidung von Hau-

fungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.

Diskotheken und Tanzlokale sind in Kerngebieten und gewerblich geprdagten Misch-
gebieten ausnahmsweise zuldssig. Fiir eine Ansiedlung sind standortspezifische
Nachweise zur Vertrdglichkeit erforderlich, die u.a. die Aspekte der Larm- und Ver-

kehrsbelastung beriicksichtigen.
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4.2 STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN GEWERBLICHEN LAGEN VON
NURNBERG

In den Gewerbegebieten und sonstigen Gewerbelagen der Stadt Niirnberg sind, wie
die gebietsspezifischen Begriindungen gezeigt haben (vgl. Kap. 3.3), Vergniigungs-
stdtten und Wettbiiros nicht vertrdglich. Hierbei kdnnen zwei nachfolgend darge-

stellte Ausnahmen konstatiert werden.

Die Nutzungsstruktur im gewerblichen Bereich Regensburger Strafie stellt sich, wie
in der Standort- und Funktionsanalyse der gewerblichen Bereiche gezeigt werden
konnte (vgl. Kap. 3.3), hingegen sehr heterogen dar, sie ist stark durch gewerbege-
bietsuntypische Nutzungen, insbesondere Einzelhandel, aber auch bereits durch
Vergniigungsstdtten (eine Spielhalle, eine Diskothek, ein Billardcenter) sowie Be-
triebe des Gastronomiegewerbes geprdgt. Es handelt sich um ein faktisches Son-

dergebiet Einzelhandel.

Angesichts der derzeitigen Nutzungsstruktur ist eine stddtebauliche Begriindung
beispielsweise zum Schutz von Gewerbefldchen fiir traditionelle Gewerbebetriebe
und somit einer Vermeidung von Nutzungsverdrdangungen und Bodenpreissteigerun-
gen zum Ausschluss von Vergniigungsstdtten ohne ein stadtebauliches Entwicklungs-

konzept und eine planungsrechtlichen Neuordnung des Gebietes u.E. nicht tragfdhig.

Bei entsprechender Festsetzung mit den Mitteln der Bauleitplanung erscheint eine
Ansiedlung von (weiteren) Vergniigungsstdtten grundsdtzlich vertrdglich, zumindest

gibt es keine stddtebaulichen Griinde, die einer Ansiedlung entgegenstehen.

Ein moéglicher Zuldssigkeitsbereich im gewerblichen Bereich Regensburger Strafie
(vgl. Karte 92) erstreckt sich entlang der Regensburger Strafle zwischen Bahnunter-

fuhrung/ Bayernstrafie und Hans-Kalb-Strafle.

Der Zuldssigkeitsbereich ergibt sich aus den folgenden Kriterien:
Bereich mit dem hdchsten Anteil gewerbegebietsuntypischer Nutzungen (insbeson-
dere Einzelhandel und andere publikumsorientierte und gewerbegebietsuntypi-
sche Nutzungen wie z.B. Fastfood-Restaurants)

keine Wohnnutzungen (schutzwiirdig) vorhanden
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Abgrenzung nach Siiden durch die Bahnlinie, nach Norden durch die Regensburger
Strafte (Trennwirkung)

stidostlicher Bereich der Regensburger Strafle bisher keine gewerbegebietsunty-
pische Nutzungen, deutlich andere Nutzungsstruktur als Gebiete innerhalb des

Zuldssigkeitsbereichs

i

Karte 92: Definition eines Zuldssigkeitsbereichs im gewerblichen Bereich Regensburger Strafle
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Y

Die Definition eines Zuldssigkeitsbereichs setzt voraus, dass die planungsrechtliche
Situation der faktischen Situation und den planerischen Zielen der Stadt Niirnberg

angepasst wird.
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Vergniigungsstdtten (insbesondere Spielhallen und Wettbiiros) kénnen dann an die-
sem Sonderstandort zugelassen werden. Die Bedenken des BVerwG®’ sind damit
abgewogen, da schutzwiirdige Gebiete (auflerhalb des Sonderstandortes) nicht ent-
wertet werden wiirden. Der planungsrechtlichen Umwidmung sollte eine Konzeption
zur Neuordnung dieser Fldchen zu Grunde liegen, in dem die Funktion dieses Be-

reichs innerhalb des gesamtstddtischen Kontextes definiert wird.

Der gewerbliche Bereich Einzelhandel Mégeldorf ist durch eine dhnliche heterogene
Nutzungsstruktur geprdgt und kommt als Zuldssigkeitsbereich fiir Vergniigungsstat-

ten ebenfalls in Frage.

Der Zuldssigkeitsbereich im gewerblichen Bereich Mdgeldorf liegt zwischen Bahnli-
nie und LaufamholzstraBBe und reicht im Westen bis zur Freiligrathstrafte und im

Osten bis an die Rehhofstrafie.

Folgende Kriterien fiihren zu dieser Abgrenzung:
Bereich mit dem hdchsten Anteil gewerbegebietsuntypischer Nutzungen (insbeson-
dere Einzelhandel und andere publikumsorientierte und gewerbegebietsuntypi-
sche Nutzungen wie z.B. Fastfood-Restaurants),

- Abgrenzung nach Studen durch die Bahnlinie, nach Norden durch die Laufamholz-
strafBe (Trennwirkung),

- Ostlicher und westlicher Bereich der Laufamholzstrafe bisher deutlich durch
gewerbegebietstypische und schutzwiirdige Nutzungen (Bironutzungen, produzie-

rendes Gewerbe) geprdgt und daher auszuschliefien.

GrofRfldchige Einzelhandelsbetriebe sowie auch kerngebietstypische Vergniigungs-
statten sind publikumsorientierte Nutzungen. Die dadurch erzeugte Besucherire-
quenz kann zu Beeintrdchtigungen von Nachbarnutzungen fiihren, wie z.B. (Ldrm-)
Beeintrdchtigung von Wohnnutzungen oder Betriebsabldufen von Gewerbebetrieben
(An- und Zulieferung etc.). Die oben abgeleiteten Zuldssigkeitsbereiche haben diese
spezifischen Stérpotenziale bereits durch die bestehenden, grofifldchigen Einzel-

handelsbetriebe vollzogen.

87 \igl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.
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Karte 93:Definition eines Zuldssigkeitsbereichs im gewerblichen Bereich Mégeldorf
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Quelle: eigene Darstellung auf Gr.und-lage eigener Erhebungen im November 2011/ Januar 2012; Karten-
grundlage: Stadt Niirnberg

Vorteile fiir die Abgrenzung eines Zuldssigkeitsbereichs in den gewerblichen Berei-

chen Regensburger Strafe und Mégeldorf sind:

Ausweisung von publikumsorientierten Standorten mit sozialer Kontrolle (keine

"Hinterhof-Kasernierung"),
Biindelung von Stérpotenzialen (Besucherfrequenzen),
keine/ geringe Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau (Einzelhandelsstandortel,

keine Prdzedenzwirkung.

Dem gegeniiber stehen Nachteile, die bei dieser Steuerungsvariante zu beriicksich-
tigen sind:

Steuerung entgegen der Rechtslogik der BauNVO,

"zusdtzliche" Entwertung der Stadteingangssituation,

Festsetzungen sind u.U. nicht rechtssicher,

Gefahr der (weiteren) Konzentration von Vergniigungsstdtten,
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- Ausschluss von Einzelhandel (auch in Teilbereichen) bei gleichzeitiger Zuldssig-

keit von Vergniligungsstdtten stddtebaulich nicht begriindbar.

Entscheidend ist, dass eine stddtebauliche Begriindung fiir die Eingrenzung des Zu-
ldssigkeitsbereichs belastbar ist. Beim Fehlen einer stddtebaulichen Begrindung
sinkt der Ermessensspielraum fiir die Versagung der Ausnahme zur Ansiedlung einer
Vergniigungsstitte in Gewerbegebieten auf Null®®. Auf Grund der stidtebaulich-funk-
tional begriindbaren Abgrenzung ist sichergestellt, dass die Bereiche aufRerhalb des
Zuldssigkeitsbereichs in der Entwicklung und der Gebietstypik nicht beeintrdchtig
werden. Die Abgrenzung ist demnach im Sinne des Abwdgungsgebotes des § 1 (6)
BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwiirdiger Gebiete vermieden wurde und

eine tatsdchliche Ansiedlungsmoglichkeit besteht.

Dariiber hinaus ist die Abgrenzung gegeniiber anderen Gewerbegebieten und Son-
derstandorten zu begriinden, die ebenfalls eine heterogene Nutzungsstruktur auf-
weisen (z.B. Ingolstddter Strafie, Kleinreuth 1 - 3, Geisseestrafe). Im Gegensatz zu
den oben genannten Bereichen sind diese Standorte von deutlich kleineren Teilbe-
reichen mit gewerbegebietsuntypischen, publikumsorientierten Nutzungen (z.B. Ein-
zelhandel) geprdgt, es sind also im Falle einer Zuldssigkeit von Vergniligungsstdtten
stdrkere Verzerrungen des Boden-/ Mietpreisgefiiges zu erwarten. Dariiber hinaus
befinden sie sich z.T. in unmittelbarer Nachbarschaft zu schiitzenswerten Wohnnut-
zungen. Vergniigungsstdtten (insbesondere Spielhallen und Wettblros) sollen in die-
sen Bereichen zum Schutz der bestehenden Gewerbebetriebe und der angrenzenden

Wohnnutzungen planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Empfehlung:
Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Spielhallen/ Wettbiiros in den Zuldssigkeitsberei-

chen der gewerblichen Bereiche Regensburger Strafle und Mégeldor{.

Ausschluss von Spielhallen/ Wettbiiros in allen anderen Gewerbegebieten und sons-
tigen Gewerbelagen zum Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in GE (Dienst-

leistungen, produzierendes Gewerbe, Handwerk), zum Schutz des Bodenpreisgefiiges,

88 Vgl. dazu VGH Ba-Wii: Urteil vom 02.11.2006, Az. 8 S 1891/05.
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zum Schutz der tlw. (angrenzenden) sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kinder-

gdrten, Sportpldtze) und zum Schutz der ggf. (angrenzenden) Wohnnutzungen.

In Gewerbegebieten konnen Diskotheken/ Tanzlokale und Swinger-Clubs zugelassen
werden, wenn von diesen Nutzungen keine Stérungen (z.B. gegeniiber angrenzenden
Wohnnutzungen oder Gewerbebetrieben) zu erwarten sind. Dies ist i.d.R. in eher
publikumsorientierten Gewerbegebieten der Fall; weiteres Kriterium fiir die Zulds-
sigkeit bildet ein OPNV-Anschluss.

4.3 STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN DEN GEMISCHTEN BAUFLACHEN DER
STADTTEILE VON NURNBERG

In der Standort- und Funktionsanalyse der gemischten Baufldche der Niirnberger
Stadtteile (vgl. Kap. 3.4.2) wurden vielfdltige Stérpotenziale auigezeigt, in keinem

der untersuchten Bereiche war eine Nutzungsvertrdglichkeit festzustellen.

Besondere Ziele in den Mischgebieten sind:

- der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und angrenzenden Wohngebieten (MI,
WA, WR, WB),

- der Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergdrten, Sportpldtzen
Ausbildungszentren),

- der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

- der Schutz des Bodenpreisgefiiges,

- sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.

Zum Schutz des zum Teil hohen Wohnanteils sowie zur Sicherung der planerischen
Ziele, diesen zu erhdhen bzw. weiter zu entwickeln sind Vergniigungsstdtten auch in
den Mischgebieten des Stadtteils Altstadt und engere Innenstadt auszuschlieflen.
Dies gilt im Hinblick auf den Erhalt des Bodenpreisgefiiges auch fiir die gewerblich
geprdgten Bereiche siidlich des Frauentor- und &stlich des Kdonigstor- bzw. Marien-
torgrabens (vgl. Kap. 4.1.1). Vergniigungsstdtten wirken sich zudem in strukturell
schwdcheren Bereichen mit Trading-Down-Tendenzen (z.B. Fiirther Strafie, Bay-
reuther Strafe) negativ auf die Entwicklung des Bodenpreisniveaus aus. Auf Grund
der hohen Ertrdge, die mit diesen Nutzungen erzielt werden (kdnnen), kdnnen mit

diesen Nutzungen hdhere Mietpreise gezahlt werden. Damit festigen Vergniigungs-

225



-

statten ggf. Trading-Down-Prozesse, indem diese die Bodenpreise (kiinstlich) hoch-

halten, was insbesondere fiir Stadtsanierungsbestrebungen erschwerend wirkt.

Empfehlung:

Ausschluss von Vergniigungsstdtten in den Mischgebieten aller Stadtteile und den
Hauptverkehrsachsen von Niirnberg zum Schutz der Wohnnutzungen und sozialen
Einrichtungen, zum Schutz des Stadt- und Ortsbildes, zum Schutz der (Nah-)Versor-
gungsfunktionen (der C- und D-Zentren und Nahversorgungsstandortel), zur Siche-
rung des Bodenpreisgefiiges sowie zum Schutz vor (weiteren) Trading-Down-Prozes-

sen (z.B. Fiirther Strafle, Bayreuther Strafie).

4.4 STEUERUNGSKONZEPT

Auf Grund der vorhandenen stddtebaulich-funktionalen Strukturen eignen sich die
Hauptlagen der Innenstadt sowie der B-Zentren Aufsefplatz, Frankenzentrum und
AuBere Bayreuther StraRe/ Leipziger Platz fiir die Definition eines Zulissigkeitsbe-
reichs fiir Vergniigungsstdtten. Dariiber hinaus wird der einschldgig vorgeprdgte
Bereich Ottostrafe und Frauentormauer ebenfalls als Zuldssigkeitsbereich fiir Ver-

gnigungsstdtten definiert.

Somit wird gutachterlich vorgeschlagen, Vergniigungsstdtten in allen Gebietskatego-
rien auszuschliefien, bei gleichzeitiger Zuldssigkeit als Ausnahme im in den abge-
grenzten Zuldssigkeitsbereichen unter Wahrung der bestehenden Gebietstypik sowie

der stddtebaulichen Qualitat.

In den abgegrenzten Zuldssigkeitsbereichen ist nicht davon auszugehen, dass eine
(weitere) Vergniligungsstdtte unter Berilicksichtigung des abgeleiteten Mindestab-
standes einen Trading-Down-Prozess einzuleiten vermag und/ oder vorhandene Nut-
zungen durch die Ansiedlung in relevanter Art/ oder in mafigeblichem Umfang ge-
stort wird. Insofern ist kein stddtebaulicher Grund erkennbar, der einen vollstdndi-

gen Ausschluss von Vergniigungsstdtten in diesen Bereichen rechtfertigen wiirde.
Durch ergdnzende Regelungen wie beispielsweise Gestaltungs- und Werbeanlagen-

satzungen sowie Sondernutzungsrichtlinien kénnen die Stdorpotenziale von Spiel-

hallen und Wettbiliros zusatzlich minimiert werden. Durch die dadurch entstehenden
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erganzenden Vorgaben (z.B. Werbeanlagen nur in der Erdgeschosszone, keine grellen
Farben, Werbeanlagen sind nur bis zu einer bestimmten Grofie zuldssig) kann eine
stddtebaulich-gestalterische Integration erreicht und negative Beeintrdchtigungen
des Stadt- und Straftenbildes vermieden werden. Diese Satzungen/ Richtlinien gel-
ten dann entsprechend nicht nur fir Spielhallen und Wettbiiros, sondern fir alle
Betriebe innerhalb des Geltungsbereichs, sodass ein harmonisches Stadtbild er-

reicht werden kann.

Mit den gewerblichen Bereichen Regensburger Strafie und Mégeldorf bestehen fakti-
sche Sondergebiete Einzelhandel, die - bezogen auf den Einzelhandel - eine wich-
tige Versorgungsfunktion innerhalb des Einzugsgebietes der Stadt Niirnberg iiber-
nehmen. Bei entsprechender Festsetzung mit den Mitteln der Bauleitplanung er-
scheint eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten innerhalb des abgegrenzten Zulds-

sigkeitsbereichs grundsdtzlich vertrdglich.

Die Unterarten Diskotheken und Tanzlokale sind auf Grund geringerer Stérpoten-
ziale auf Gewerbelagen (insbesondere hinsichtlich Ldrm und Auswirkungen auf das
Bodenpreisgefiige) auch in publikumsorientierten Gewerbelagen ausnahmsweise zu-
ldssig.

Zudem sind diese in Kerngebieten und gewerblich geprdgten Mischgebieten aus-
nahmsweise zuldssig.

Flir eine Ansiedlung sind standortspezifische Nachweise zur Vertrdglichkeit erfor-
derlich, die u.a. die Aspekte der Ldrm- und Verkehrsbelastung beriicksichtigen. Fiir
Diskotheken in Gewerbegebieten sind beispielsweise auch Aspekte der OPNV-Er-

reichbarkeit zu bedenken.

Vorschlag fiir eine Steuerung von Vergniigungsstdtten in Niirnberg

Vergniigungsstdtten sind in allen Gebietskategorien auszuschliefien.

Vergniigungsstdtten sind in dem abgegrenzten Zuldssigkeitsbereich der Hauptge-
schaftslagen der Innenstadt, der B-Zentren Aufsefplatz, Frankenzentrum und Auere
Bayreuther Strafle/ Leipziger Platz sowie im Bereich Ottostrafte und Frauentor-
mauer ausnahmsweise in den Untergeschossen und Obergeschossen zuldssig (verti-
kale Steuerung). Voraussetzung ist die Einhaltung der definierten Mindestabstdnde

zur ndchsten Vergniigungsstdtte. Bei einer direkten Sichtbeziehung zwischen zwei
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Standorten kann im Einzelfall eine groflere Laufdistanz angemessen sein (horizon-

tale Steuerung).

In den Zuldssigkeitsbereichen der gewerblichen Bereiche Regensburger Strafle und
Mégeldorf sind Vergniigungsstdtten ausnahmsweise innerhalb der abgegrenzten Be-
reiche zuldssig, sofern keine stddtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten

sind.

Die Unterarten Diskotheken und Tanzlokale sind in publikumsorientierten Gewerbe-
gebieten, den Kerngebieten sowie gewerblich geprdgten Mischgebieten ausnahms-
weise zuldssig (§ 15 BauNVO ist entsprechend anzuwenden, d.h. die Gebietstypik

muss gewahrt bleiben).

Eine weitere Minimierung der Stdrpotenziale in den Zuldssigkeitsbereichen kann
mit einer synergetischen Steuerung durch Anpassung der Gestaltungs- und Son-
dernutzungssatzung erfolgen (z.B. Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone

zuldssig und allgemein Gestaltungsrichtlinien unterworfen).

Das vorliegende Vergniigungsstdttenkonzept reduziert die Zahl der Gebiete in der
Stadt Niirnberg, in denen Spielhallen und Wettbiiros (ausnahmsweise) zuldssig sind
in sehr hohem Mafle (vgl. Karte 94): Derzeit existiert eine hohe Anzahl von Gebieten,
insbesondere GE-Gebiete und gewerblich geprdgte MI-Gebiete, in denen ein poten-
zieller Handlungsbedarf zur Steuerung von Spielhallen und Wettbiiros, d.h. im Fall
eines Ansiedlungsvorhabens, besteht. Das Vergniigungsstattenkonzept sieht demge-
geniiber insgesamt nur sieben Zuldssigkeitsbereiche (s.0.) vor; die Méglichkeiten zur
Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros sind folglich deutlich beschrdankt. Dies
gilt umso mehr, da im Zuldssigkeitsbereich des A-Zentrums Innenstadt/ Hauptge-
schdftslage und in den Zuldssigkeitsbereichen der B-Zentren Aufsefiplatz, Franken-
zentrum und AuRere Bayreuther StraRe/ Leipziger Platz eine stddtebaulich unver-
trdgliche rdumliche Konzentration durch eine horizontale Steuerung, d.h. durch

Mindestabstdande, verhindert wird.
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Karte 94:Flachen mit potenziellem Handlungsbedarf hinsichtlich der Zuldssigkeit von Spielhal-
len und Wettbiiros sowie nach Vergniigungsstdattenkonzept geplante Zuldssigkeitsbe-
reiche
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und
Informationen der Stadtverwaltung Niirnberg; Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt
fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niixrnberg und Fiirth

In diesen vier Bereichen sind - bei "optimaler” Ausnutzung der abgegrenzten Berei-
che - unter Zugrundelegung der in Kap. 4.1.2 und Kap. 4.1.3 dargelegten Mindestab-
stande im Hochstfall bis zu zwanzig zusdtzliche Spielhallen/ Wettbliros mdéglich.

Faktisch wird die Zahl zusdtzlicher Spielhallen und Wettbiiros jedoch deutlich ge-
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ringer ausfallen, da eine entsprechende Abstimmung der Betreiber von Spielhallen
und Wettbliros untereinander sowie mit den entsprechenden Immobilieneigentii-
mern nicht zu erwarten ist. Doch selbst bei Realisierung der maximalen Anzahl von
Spielhallen und Wettbliros in diesen vier Bereichen wiirde die Gesamtzahl dieser
Einrichtungen in Niirnberg langfristig betrachtet geringer ausfallen, als dies in der
Gesamtstadt Niiznberg ohne Konzept der Fall wére (vgl. Abb. 2)¥. Letztlich trigt das
Vergniigungsstdttenkonzept dazu bei, den Zuwachs an Spielhallen und Wettbiiros in
Niitnberg sowie perspektivisch - bei Aufgabe derzeit bestehender Spielhallen
auferhalb der definierten Zuldssigkeitsbereiche - auch die Gesamtzahl dieser Ein-

richtungen zu reduzieren.

Abb. 2: Anzahl der Spielhallen in Niirnberg 2004 bis 2013 (tatsdchlicher Bestand) und prognos-
tizierte Entwicklung

Prognose obere Variante
(+5 Spielhallen pro Jahr)

250 /1\

200 -X./.X-/'—A’.
"

o
2
< 150 - |
Q
g \ Y }
= 100 - | |
N \ } Prognose untere Variante
< (+2 Spielhallen pro Jahr)

50 tatsachlicher Verlauf

0

O O A & D DN OV DWW D 0 O\ D9 O OO NV A D a% N
O N’ O VN O ' NVNNNSNNNNNNNS NN NNN VAN D
Jahr

bei Beschluss Vergniigungsstdttenkonzeptin A- und B-Zentren max.
zusdtzlich zuldssige Spielhallen/ Wettbiiros

Quelle: Stadt Niirnberg, eigene Berechnungen, eigene Darstellung

8 Bei der oberen Variante wurde der Zuwachs an Spielhallen auf Grundlage des gerundeten Durch-
schnittswerts im Zeitraum von 2004 bis 2013 (+ 5 Spielhallen pro Jahrlerrechnet, bei der unteren
Variante auf Basis des durchschnittlichen Zuwachses im Zeitraum 2001 bis 2013 (+ 2 Spielhallen pro
Jahr). Nicht berlicksichtigt sind hierbei zusdtzliche Spielhallen und Wettbiiros in den gewerblichen
Bereichen Regensburger Strafe und Mogeldorf, da fiir diese keine konkreten Mindestabstdnde ab-
geleitet werden kdnnen. Fiir den Zuldssigkeitsbereich des B-Zentrums Leipziger Platz/ AuRere Bay-
reuther Strafle wurde ein geringer Mindestabstand von 150 Meter - entsprechend dem Mindestab-
stand des B-Zentrums Aufsefiplatz - angesetzt.
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5. ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Eine Gemeinde darf mit den Mitteln der Bauplanung keine eigene, von der Wertung,
des Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem sie
diese Einrichtungen unabhdngig von Erwdgungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein fiir ihr Gemeindegebiet ausschlie®t®. Ein Totalausschluss ist somit nicht
moglich. Daher ist es notwendig, Bereiche bzw. Gebiete innerhalb von Niirnberg zu

definieren in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sind.

Auf Grund dieses Erfordernisses sollten fiir eine Steuerung von Vergniigungsstdtten
grundsdtzlich Bereiche aufgezeigt werden, in denen die in Niirnberg festgestellten
Storpotenziale (vgl. Kap. 3.2 bis 3.4) nicht zum Tragen kommen, bzw. durch Fein-

steuerungen minimiert werden kdnnen.

Somit ist es ein Hauptanliegen der Konzeption Vergniigungsstdatten nicht etwa stdd-
tebaulich zu verdrdngen, sondern Bereiche bzw. Gebiete zu definieren, in denen
eine Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen der Stadt Niirnberg entgegenstehen
sowie hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stérpotenziale stddtebaulich vertrdgli-
che Standorte mit den Mitteln der Bauleitplanung definiert werden kdénnen (Fein-

steuerung).

Ziele zur Steuerung von Vergniigungsstatten in Niirnberg sind:

- der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten (MI, MD, WA, WR, WB),

- der Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergdrten, Sportpldtzen,
Ausbildungszentren),

- der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

- der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschdftslagen,

- der Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in GE (produzierendes Gewerbe,
Handwerk, Dienstleistung),

- der Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere in innerstddtischen Nebenlagen
und den Gewerbegebieten

- sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.

% ygl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.
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Nach der Logik der BauNVO sind Vergniigungsstdtten in jeder Art und Gréfe nur in
Kerngebieten (MK) allgemein zuldssig. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten
in fiir sie an sich in Frage kommenden Gebieten, beispielsweise der Ausschluss von
Vergniigungsstdtten in MK, und der Verweis in Gebiete in denen sie allenfalls aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen, ist nach Auffassung des BVerwG grundsdtz-
lich bedenklich™.

In allen Gebieten der Stadt Niirnberg in den Vergniigungsstatten 1i.S.d.
BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, bestehen zundchst be-
griindete Zweifel an einer vertrdglichen Ansiedlung gemdfl der definierten
Ziele. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung ist es trotzdem notwen-
dig Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergniigungsstdtten (ausnahmsweise) zuldssig

sein sollen.

Insbesondere mit der vorgeschlagenen Steuerung von Vergnigungsstdtten in einen
Teilbereich des Kerngebiets von Nirnberg folgt die Konzeption der Logik der
BauNVO, wonach Vergniigungsstdtten als zentrale Dienstleistungsbetriebe eine fiir
Kerngebiete typische Nutzung darstellen. Wie aufgezeigt, ist die Vertrdglichkeit von
Vergniigungsstdtten in diesen Bereichen am Hdchsten - die verbleibenden Stdrpo-
tenziale k6nnen durch Instrumente der Feinsteuerung (horizontale und vertikale
Steuerung) sowie durch weitere synergetische Steuerungsmoglichkeiten (z.B. Anpas-
sung der Gestaltungssatzung etc.) soweit minimiert werden, dass Vergniigungsstdt-
ten in den definierten Teilbereichen der Innenstadt und der B-Zentren von Nirn-
berg vertrdglich angesiedelt werden kénnen. Zudem ist durch die aufgezeigte Steu-
erungsmoglichkeit eine Steuerung bzw. Definition von Ansiedlungsbereichen in
schutzwiirdigen Gebieten (z.B. Gewerbegebiete) grundsdtzlich nicht méglich, insbe-

sondere wenn dies zu einer (weiteren) Entwertung der Gebiete fiihrt*.

9 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, 8 1 (5) Rn 101.

92 Der gewerbliche Bereich Regensburger Strafle ist, ebenso wie der gewerbliche Bereich Mégeldorf{,
auf Grund der faktischen Nutzung (vgl. Kap. 3.3) ein Sonderfall. Beide Bereiche bei Anpassung der
planungsrechtlichen Situation als weitere Zuldssigkeitsbereiche festgesetzt werden.
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6. ZUM UIV_I_GANG MIT DEN STADTEBAULICH RELEVANTEN INHALTEN
DES GLUCKSSPIELSTAATSVERTRAGES

Auf Grund des EuGH-Urteils vom 08.09.10 zum Gliicksspielstaatsvertrag wurde ein
neuer Gliickspielstaatsvertrag aufgestellt, der zum 01.07.2012 in Kraft getreten ist.
Die EU-Kommission hat jedoch weiterhin Bedenken an den Regelungsinhalten des
neuen Gliicksspielstaatsvertrages, was das Gemeinschaftsrecht betrifft’>. Die Kritik
an dem Gliicksspielstaatsvertrag bezieht sich jedoch nicht nur auf die mangelnde
EU-Konformitdt sondern auch mit einer Unvereinbarkeit mit dem deutschen Grund-
gesetz (GG)*". Es besteht zudem die Sorge, dass durch die stidtebaulich relevanten
Inhalte des Gliicksspielstaatsvertrages die kommunale Planungshoheit 1i.S.d.
Art. 28 GG stark beschnitten wird, ohne dass diese Grundrechtsschranke hinreichend

begriindbar erscheint.

Den Stddten und Gemeinden scheinen hinsichtlich der aufgezeigten stadtebaulichen
und stadtsoziologischen Auswirkungen des neuerlichen Booms von Spielhallen und
Wettbliros grundsdtzlich alle Steuerungsmdéglichkeiten recht zu sein. Zumindest
wurde von Seiten der kommunalen Spitzenverbdnde noch keine Kritik am Regelungs-
inhalt des Gliicksspielstaatsvertrages gedufiert. Die stddtebaulichen Inhalte des
neuen Gliicksspielstaatsvertrages weisen jedoch einen Konflikt zwischen Gewerbe-
recht und Planungsrecht auf, der sich insbesondere bei der Anwendung der jewei-

ligen Steuerungsmdéglichkeiten auf kommunaler Ebene offenbart.

Bisher wurden im Gewerberecht lediglich objektbezogene Regelungen betreffend
Spielhallen getroffen, die mit den vornehmlich fldchenbezogenen Regelungsinhalten
des Planungsrechts fiir Vergniigungsstdtten konfliktfrei ineinander wirkten und auf-
einander bezogen wurden. So gibt die SpielV Mindestaufstellflachen und eine maxi-
male Anzahl von Spielgerdten, bezogen auf eine gewerberechtliche Konzession einer
Spielhalle vor. Die Differenzierung zwischen kerngebietstypischen und nicht kern-
gebietstypischen Vergniigungsstdtten in der BauNVO wurde von der Rechtsprechung

an das Gewerberecht angelehnt - so gilt derzeit ein Schwellenwert von acht Spielge-

%3 http://www.spiegel.de/netzwelt/netzpolitik/0,1518,775226,00.html; Zugriff am 19.11.11.

ot Vgl. http://www.heise.de/newsticker/meldung/Gutachten-Gluecksspielstaatsvertrag-immer-noch-
nicht-EU-konform-1259173.html; Zugriff 27.06.11.
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rdten (auf einer Aufstellfldche von 100 gm) zur Grenze der Kerngebietstypik einer

Spielhalle®.

Der neue Gliicksspielstaatsvertrag enthdlt neben erweiterten rein gewerberechtli-
chen Aspekten, wie der Konzessionierung von Sportwetten, insbesondere auch Re-
gelungsinhalte, die bei Anwendung stddtebaulich relevant werden. So verfiigt der
§ 25 des neuen Gliicksspielstaatsvertrages Mindestabstande zwischen Spielhallen,
die in den jeweiligen Ausfiihrungsgesetzen der Lander zu konkretisieren sind. Dabei
gelten beispielsweise in Bayern und Bremen 250-Meter-, in Berlin und Baden-
Wirttemberg 500-Meter- und in Hessen 300-Meter-Abstdnde zwischen Spielhallen.
Die Begriindung dieser Bestimmung ist i.5.d. Gliicksspielstaatsvertrages rein sucht-
prdventiver Natur: Dem siichtigen Spieler soll durch diese Abstandsregelung die
Moglichkeit einer Besinnung ermdglicht werden, wenn er zwischen zwei Spielhallen-

standorten wechselt®

. Die Regelungen beschrdnken sich allerdings auf Spielhallen,
andere spielhallendhnliche Vergniigungsstdtten mit hohen Suchtpotenzialen, wie

insbesondere Wettbiiros sind davon offensichtlich nicht erfasst.

Die gewerberechtliche Regelung zu Mindestabstanden zwischen Spielhallen

fuhrt zu allgemeiner Kritik, die sich zum einen in der Anzweifelung der tatsdchli-
chen suchtprdventiven Wirkung und zum anderen in einem Vorwurf der Willkiir er-
streckt. Die suchtprdventive Wirkung der Mindestabstdnde ist nicht bewiesen, zu-
dem ist die Beschrdnkung auf Spielhallen und die fehlende Kombination zu Wettbii-
ros in diesem Zusammenhang fraglich, da Wettbiros nicht unbedingt weniger sucht-
gefdhrdend als Spielhallen sind. Die unterschiedliche Festsetzung der Abstdnde von
500 Metern in Berlin, 300 Metern in Hessen und 250 Metern in Bremen ist hinsicht-

lich der unterstellten suchtprdventiven Wirkung nicht einleuchtend.

Zudem stellt sich in diesem Zusammenhang die Frage, ob dadurch auch der Verdacht
der Willkir entsteht, da sich beispielweise die suchtprdventive Wirkung des Min-

destabstandes in Berlin bereits bei 400 Metern oder 350 Meter etc. einstellen

% 7u diesem Schwellenwert duRerte sich der VGH Mannheim jedoch bereits kritisch: "Der Senat hat
erhebliche Zweifel, ob unter der Geltung der neuen Spielverordnung der Abgrenzung von misch-
gebietsvertrdglichen zu kerngebietstypischen Spielhallen weiterhin der Schwellenwert von
100 m2 Nutzfldche zugrunde zu legen ist" vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 22.02.2011, Az. 3 S
445/09.

% Vgl. VG Bremen: Urteil vom 02.09.2011 Az. 5V 514/11.
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kdnnte. In der Wirkung steht damit die gewerberechtliche Regelung zu Mindestab-
stdnden zwischen Spielhallen im Konflikt mit dem Eigentumsrecht und der Berufs-
freiheit des Grundgesetzes. Die Begriindetheit dieser Verfassungsschranke ist hin-

sichtlich der dargestellten Kritik sicherlich fraglich.

Neben dieser Kontroverse besteht jedoch auch ein Konflikt zwischen der gewerbe-
rechtlichen Regelung und dem Planungsrecht der Bundesgesetzgebung sowie der

kommunalen Planungshoheit.

Durch die gewerberechtliche Regelung zu Mindestabstdnden zwischen Spielhallen
werden erstmalig stddtebaulich relevante Inhalte im Gewerberecht aufgenommen.
Die Mindestabstdnde sind zwar gewerberechtlich weiterhin objektbezogen, jedoch
entstehen hieraus u.U. Abhdngigkeiten und ggf. Einschrankungen fir die kommunale
Planung, wodurch der gewerberechtliche Mindestabstand zwischen Spielhallen in
zweiter Ordnung einen Fldchenbezug erhdlt. Bodenrechtliche Bestimmungen oblie-

gen jedoch der Gesetzgebung des Bundes.

Die pauschale Festsetzung eines Mindestabstandes zwischen Spielhallen, landesweit
fiir alle Kommunen, kann bei der Ubertragung auf den tatsdchlichen stidtebaulichen
Raum und den jeweiligen planungsrechtlichen Festsetzungen zu Problemen fiihren.

Die jeweiligen Stadtrdume, in denen der Mindestabstand anzuwenden ist, sind
grundsdtzlich sehr unterschiedlich: Zum einen, was die Stadtgrofie betrifft (z.B.
Grofistadt oder Kleinstadt), aber auch innerhalb einer Stadt hinsichtlich der Stadt-
struktur und stddtebaulich-funktionalen Dichte (z.B. Innenstadt, Gewerbegebiet oder
offene bzw. geschlossene Bebauung). Die gewerberechtliche Festsetzung des Min-
destabstandes kann hier ggf. differenziert werden, jedoch bleibt unklar, ob die un-

terstellte suchtprdventive Wirkung der Abstdnde dann noch erhalten bleibt.

Zudem ist derzeit noch unklar, wie sich die gewerberechtliche Regelung zu Mindest-
abstdnden zwischen Spielhallen auf die jeweilige Planung in den Stddten und Ge-
meinden und deren bestehende Bauleitplanung auswirkt, wie an dem folgenden Fall-

beispiel erldutert wird.
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Eine Stadt hat anhand umfangreicher Bestandsanalysen festgestellt, dass eine stdd-
tebaulich vertrdgliche Ansiedlung von z.B. Spielhallen als Unterart von Vergnii-
gungsstdtten nur im Hauptgeschdftsbereich erfolgen kann, da die bodenrechtlichen
Spannungen, die Spielhallen regelmdfiig verursachen, lediglich hier minimiert wer-
den kdnnen. Zudem sollen zur Steigerung der Attraktivitdt des zentralen Versor-
gungsbereichs Spielhallen als zentrale und eben kerngebietstypische Dienstleis-
tungsbetriebe auf den Hauptgeschdftsbereich (Zuldssigkeitsbereich) begrenzt wer-
den. In den iibrigen Gebieten (z.B. Misch- und Gewerbegebiete) sind Spielhallen in
diesem Fall nachweislich stddtebaulich nicht vertrdglich und somit begriindet auszu-

schliefRen.

In der Kombination mit den neuen gewerberechtlichen Mindestabstdnden wdren so
u.U. keine weiteren Standorte mdéglich bzw. die potenziell zuldssigen Standorte
stark eingeschrdnkt, obwohl nach den Festsetzungen der Bauleitplanung mehrere
potenzielle Standorte mdglich wdren. In Kombination mit den neuen gewerberecht-
lichen Mindestabstdnden wdre so u.U. eine nicht gewollte Hdrte zur Steuerung von

Spielhallen gegeben.

Daher stellt sich die Frage, wie mit dem Zusammenwirken von Bauleitplanung und
den neuen gewerberechtlichen Mindestabstdnden umzugehen ist: Zum einen, wenn
die stddtebauliche Planung zeitlich bereits vor der gewerberechtlichen Regelung
beschlossen und mit den Mitteln der Bauleitplanung (teilweise) gesichert wurde.
Zum anderen stellt sich die Frage, inwieweit die gewerberechtlichen Regelungen fiir
die zukiinftige stddtebauliche Planung (und Sicherung dieser mit den Mitteln der

Bauleitplanung) zu beriicksichtigen ist.

Flir den Fall, dass die stddtebauliche Planung (Bauleitplanung) an die neuen gewer-
berechtlichen Bestimmungen zu Mindestabstdnden zwischen Spielhallen anzupassen
ist, fiihrt dies ggf. zu einer starken Einschrdnkung der kommunalen Planungshoheit.
Eine differenzierte rdumliche Planung mit den Mitteln der Bauleitplanung ist damit

quasi nicht mehr méglich.

Flir den Fall, dass das Gewerberecht und die stddtebauliche Planung quasi gleichbe-

rechtigt sind und die jeweilige Wirkung aus der Kombination beider nicht
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abzustimmen und somit letztlich hinzunehmen ist wiirde dies bedeuten, dass den
Stddten und Gemeinden damit grundsdtzlich weitreichende Mdoglichkeiten einge-

raumt wurden.

Die Rechtsfrage ist noch offen. Wie so oft wird die Antwort auf diese Frage "in
der Mitte" liegen, d.h., die Stddte und Gemeinden sollten weiterhin von ihrer Pla-
nungshoheit im vollen Umfang Gebrauch machen, die Méglichkeiten, die sich u.U. aus
einer "geschickten Kombination” aus Gewerbe- und Planungsrecht ergeben, diirften
dann jedoch nicht vorkonstruiert werden. Die stadtebauliche Steuerung von Vergnii-
gungsstdtten muss durch stadtebauliche Griinde gerechtfertigt sein. "Das kann aller-
dings dann nicht gelten, wenn die stddtebaulichen Griinde nur vorgeschoben sind,
wenn also die Motive der Gemeinde, die fiir die Festsetzung nach § 1 Abs. 5 BauNVO

mafigebend waren, iiberhaupt nicht stidtebaulicher Natur sind."’

Gegen die gewerberechtliche Steuerung von Spielhallen des Landes Berlin wurde im
Mai 2012 Verfassungsbeschwerde eingelegt. Der Ausgang des Verfahrens wird si-
cherlich auch zur Klarung der noch offenen Rechtsfragen fiihren und die noch aus-
stehenden gesetzlichen Regelungen in den anderen Bundeslandern (insbesondere
Nordrhein-Westfalen) beeinflussen. Die Tendenz spricht eher gegen die fraglichen
Inhalte. Die Entwicklungen auf der Landesebene zur gewerberechtlichen Regelung
sollten daher auf kommunaler Ebene nicht zu einer abwartenden Position fiihren,

sondern einem Handeln im Sinne der Planungshoheit und ggf. der Planungspflicht.

97 \igl. BVerwG: Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.
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7.

7.

EMPFEHLUNGEN ZU MARNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

1 KONZEPTEMPFEHLUNGEN

Auf der Basis der untersuchten stadtebaulichen Situation in den verschiedenen

St

adtbereichen ergibt sich folgende Konsequenz:

- Vergnligungsstdtten i.S. der BauNVO sind zukiinftig nur noch in den abgegrenzten

Zuldssigkeitsbereich der Innenstadt, der B-Zentren sowie der gewerblichen Be-

reiche Regensburger Strafie und Mégeldorf ausnahmsweise zuldssig.

- In allen anderen Bereichen, in denen Vergniigungsstdtten regelmdfiig oder aus-

7.

Mi

nahmsweise zuldssig wdren, sind diese auszuschliefen. Ausnahmen hiervon kén-
nen fiir Diskotheken/ Tanzlokale in publikumsorientierten Gewerbelagen, MK und
gewerblich geprdgten MI gemacht werden, wenn diese in unmittelbarer Ndhe zu
einem OPNV-Haltepunkt mit hinreichendem Angebot liegen und auch sonstige
stddtebauliche Kriterien nicht dagegen sprechen. Auch fiir Betriebe mit sexuellem
Hintergrund (Bordelle, bordellartige Betriebe, Swinger-Clubs, Sauna-Clubs und
weitere Betriebsformen zur Darstellung sexueller Handlungen) kdnnen Ausnahmen
in publikumsorientierten Gewerbelagen gemacht werden, wenn sonstige stddte-

bauliche Kriterien nicht dagegen sprechen.

Eine Bestandssicherung z.B. iiber den 8 1 (10) BauNVO fiir die bestehenden Ver-
gniigungsstdtten sollte nicht automatisch erfolgen, sondern im Einzelfall gepriift

werden.

2 UMSETZUNG

t dem Beschluss des Stadtrates wird das Vergniigungsstdttenkonzept zu einem

stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der

Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist und zudem als stddtebauli-

ch
du
ch

e Begriindung dienen kann. Das Konzept selbst entfaltet jedoch keine Rechtsbin-
ng, sondern ist lediglich ein "schwergewichtiger Abwdgungsbelang”. Die rechtli-

e Verbindlichkeit ergibt sich erst durch eine entsprechende Bauleitplanung, die

die Konzeptinhalte in Planungsrecht umsetzt. Hierbei ist zu beachten, dass ohne

eine zeitnahe Umsetzung durch die Bauleitplanung das Konzept seine Argumentati-
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onskraft verliert. Gleichzeitig ist es aber auch nicht erforderlich, alle relevanten
Bebauungspldne gleichzeitig und sofort zu dndern. Die Umsetzung sollte folgenden
Ablauf haben, wobei ggf. weitere Aspekte wie z.B. Einzelhandelsausschliisse beach-

tet werden miissen:

Definition der relevanten B-Pldne und Feststellung des Alters (7-]Jahres-Frist),
Definition/ Abgrenzung der relevanten § 34er-Bereiche,
Uberpriifung der maRRgeblichen Festsetzungen und Begriindungen in den B-Plinen,

Priorisierung der zu bearbeitenden B-Pldne bzw. der § 34er-Gebiete nach fachli-
cher und formaler Dringlichkeit,

Uberpriifung des Uberplanungserfordernisses (einfacher, qualifizierter B-Plan),
- Aufstellungs-/ Anderungsbeschliisse,

Bearbeitung nach verfiigharen Kapazitdten, mindestens einen gewichtigen B-Plan.

Prioritdrer Handlungsbedarf besteht in Nirnberg im Bereich der Innenstadtrandla-
gen sowie den AusfallstrafBe in den Bereichen Am Pldrrer und Fiirther Strafle, in de-
nen eine hohe Vergniigungsstattendichte besteht und bereits ein Trading-Down-Pro-
zess zu konstatieren ist. Der Handlungswille der Stadt Niirnberg sollte in diesen Be-
reichen durch zeitnahe Aufstellungsbeschliisse fiir die Aufstellung/ Anderung ent-

sprechender Bebauungspldne dokumentiert werden.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstel-
lung von Baugesuchen” (8 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur
Verfiigung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden,
dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch
weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck

der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf Vergniigungsstdatten bezogene

Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Vergniigungsstdttenkonzept und die
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damit verfolgten Ziele Riicksicht nehmen. Zur Absicherung dieser Ziele wdre ergdn-

zend ggf. ein Gewerbefldchenkonzept sinnvoll.

Flir etwa Mitte 2013 ist eine Novelle des BauGB vorgesehen, die u.a. ein weiteres
Instrument zur Steuerung von Vergniigungsstdtten schafft.

Zur vereinfachten Steuerung von Vergniigungsstdtten in 8 34er Gebieten sollen nach
dem nun vorliegenden Gesetzesentwurf einfache B-Pldne ohne Gebietsfestsetzungen
aufgestellt werden kdnnen. Dies ist bisher nur durch die Anwendung des §8 9 (2a)
BauGB mdglich, wenn ein Schutzbezug zu zentralen Versorgungsbereichen herge-
stellt werden konnte. Ein Bezug zum zentralen Versorgungsbereich ist durch den ge-
planten Absatz 2b zukiinftig nicht mehr notwendig, was die Begriindung und Hand-
habung u.E. erleichtert.

Im Referentenentwurf”®

zur geplanten BauGB-Novelle ist folgende Regelung zur
Prdzisierung der Steuerungsmoglichkeiten fiir Vergniigungsstatten in einem neuen 8§
9 (2b) BauGB angedacht:

“Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan, auch
fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans, festgesetzt wer-
den, dass Vergniigungsstdtten oder bestimmte Arten von Vergniigungsstdtten zulds-
sig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, um
1.eine Beeintrdchtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbediirftigen Anla-

gen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstdtten,

2.eine Beeintrdchtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stddte-
baulichen Funktion des Gebietes oder

3.eine stddtebauliche nachteilige Haufung von Vergniigungsstdtten

zu verhindern.”

%8 Vgl. Entwurf eines Gesetzes zur Stdrkung der Innenentwicklung in den Stddten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stadtbaurechts, Stand: 14.02.2012.
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Das Vergniigungsstattenkonzept fiir die Stadt Nirnberg zeigt vor dem Hintergrund
der stddtebaulichen Zielsetzungen im Ergebnis nur eingeschrdnkte rdaumliche An-

siedlungspotenziale u.a. fiir Spielhallen und Wettbiliros im Stadtgebiet (vgl. Karte 1).

Karte 1: Flachen mit potenziellem Handlungsbedarf hinsichtlich der Zuldssigkeit von Spielhal-
len und Wettbiiros sowie nach Vergniigungsstdttenkonzept geplante Zuldssigkeitsbe-
reiche
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011
und Informationen der Stadtverwaltung Niirnberg; Geometrie: Raumbezugssystem, Stand:
2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niiznberg und Fiirth
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Im Zuge der 6ffentlichen Diskussion wurde die Frage diskutiert, ob diese rdumli-

chen Ansiedlungspotenziale auch

e vor dem Hintergrund der vorhandenen und im Abschluss befindlichen Sanierungs-
gebiete mit ihren spezifischen Zielsetzungen,

o im Hinblick auf das stadtsoziale Konfliktpotenzial zwischen den Zuldssigkeitsbe-
reichen und sozialen Einrichtungen sowie

e in Bezug auf die Wohnvertrdglichkeit in den Zuldssigkeitsbereichen

gepriift wurden.

Insofern wurde einerseits in den Zuldssigkeitsbereichen der Wohnanteil in den
Obergeschossen untersucht und andererseits der rdumliche Bezug von Sanierungs-
gebieten zu Zuldssigkeitsbereichen gepriift. Der rdumliche Konflikt zwischen sozia-
len Einrichtungen und den Spielhallen und Wettbiiros ist zundchst nicht stddtebauli-
cher, sondern sozialer Natur. Allerdings hat der Gesetzgeber mit der Einfiihrung des
§ 9 (2b) BauGB soziale Aspekte in das Baurecht aufgenommen, so dass davon ausge-
gangen werden kann, dass auch artverwandte Nutzungen zu den dort angegebenen

ebenfalls ahnlich behandelt werden kdénnen.

Flir Wettbiiros gibt es in den verschiedenen Landesgliicksspielgesetzen der Bun-
desldnder keine Abstandsregelung, so dass es keinerlei Hinweise auf pauschalierte
vertrdgliche Abstdnde zwischen den Wettbiiros bzw. zwischen Wettbiiros und Spiel-
hallen gibt. Insofern kann sich die nachfolgende Untersuchung nur insoweit auch auf
Wettbiliros beziehen, dass bei einer Vertrdglichkeit der Zuldssigkeitsbereiche
gleichzeitig die grundsadtzliche stddtebauliche Vertrdglichkeit der Wettbiiros ein-
hergeht. Im Hinblick auf die Abstdnde der Wettbiiros gelten weiterhin die Ausfiih-

rungen aus dem Gutachten zum Vergniigungsstittenkonzept®.

1 Dr. Acocella: Gutachten zur Vergniigungsstdttenkonzeption fiir die Stadt Niirnberg, 24.06.2013, S.
20511,
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2. VEI_'\fTRA'GLICHKEIT DER ZULASSIGKEITSBEREICHE MIT ANDEREN
STADTEBAULICHEN FRAGEN

2.1 ZUORDNUNG DER ZULASSIGKEITSBEREICHE ZU DEN RELEVANTEN SANIE-
RUNGSGEBIETEN

Wenn Spielhallen/ Wettbiiros die stdadtebauliche Entwicklung eines Stadtbereichs
beeintrachtigen kénnen, dann ist die Frage nach der Zuordnung der Zuldssigkeitsbe-
reiche zu den relevanten Sanierungsgebieten nachvollziehbar. Insofern wurden
diese beiden Standorttypen in einer Karten zusammengefasst, aus der ersichtlich
ist, dass sich die innerstdadtischen Zuldssigkeitsbereiche fiir Spielhallen/ Wettbiiros
mit Sanierungsgebieten iberlagern und die Zuldssigkeitsbereiche auferhalb der

unmittelbaren Kernstadt nicht von Sanierungsgebieten beriihrt werden.

Karte 2: Zuldssigkeitsbereiche und Sanierungsgebiete
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung
Nirnberg; Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niizn-
berg und Fiirth

Konzeptionell beeinflussen die Sanierungsgebiete ,siidliche Altstadt” vor dem
Hintergrund der stidtebaulichen Uberlegungen zum Bereich siidlich der Pegnitz und

an der Frauentormauer die Zuweisung der Zuldssigkeitsbereiche nicht:



~Die Hauptlage der Innenstadt von Niirnberg unterscheidet sich deutlich hinsichtlich
der funktionalen Dichte des Einzelhandels und einzelhandelsnaher Dienstleistungen
sowie der Angebotsqualitdt und damit der Robustheit gegeniiber struktureller Ver-
anderungen zu den Nebenlagen. Der strukturell stirkste Bereich befindet sich in der
Karolinenstrae, der Breite Gasse, dem ludwigsplatz und der KonigstraBe (vgl
Kap. 3.2.2 im Bericht). Hier besteht der stirkste funktionale Besatz, was sich auch in

den Bodenrichtwerten ausdriickt.

Fiir die Ausweisung eines Zuldssigkeitsbereichs in diese Hauptgeschdftslage der In-
nenstadt von Nirnberg spricht, dass dieser Bereich auf Grund der Besatzdichte und
des festgestellten stabilen Boden- und Mietpreisgefiiges grundsdtzlich eine starke
Robustheit aufweist und somit sehr resistent gegen die Storpotenziale von Spiel-
hallen und Wettbiiros ist. Der Zuldssigkeitsbereich erstreckt sich vom Ludwigsplatz
lber die Breite Gasse, KaiserstrafSe und KonigstrafSe bis zum Kénigstor (vgl Karte
3). Der Hauptmarkt ist auf Grund seiner historischen Bedeutung ein schiitzenswertes
Ensemble und wird daher trotz vergleichbar hoher Bodenrichtwerte nicht in den

Zuldssigkeitsbereich einbezogen.

Fiir einschlagig vorgepragte Gebiete einer Innenstadt ist ein Ausschluss von Ver-
gniigungsstdtten aus stadtebaulichen Griinden nicht hinreichend begriindbar. Im Be-
reich der Frauentormauer/ OttostraSe wird daher im Gebiet der hichsten Vergnii-
gungsstdttendichte ein zusdtzlicher Zulassigkeitsbereich ausgewiesen (vgl. ebenfalls
Karte 3).



Karte 3: Zuldssigkeitsbereiche Innenstadt und Aufseflplatz
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April bis Juli sowie November 2011 und

Informationen der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtfor-
schung und Statistik fiir Niiznberg und Fiirth

Die verbleibenden Nutzungskonflikte bei einer Steuerung von Vergniigungsstdtten in
eine Hauptgeschdftslage kénnen i.d.R. durch eine vertikale Steuerung zum Schutz
der Erdgeschosszonen und eine horizontale Steuerung (Mindestabstinde) zur Ver-
meidung von Nutzungshdufungen (z.B. Spielhallenkonzentrationen) soweit minimiert

werden, dass sich eine Nutzungsvertraglichkeit einstellt. ”

Vertikale Steuerung

Hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stérpotenziale von Vergniigungsstitten hat
sich gezeigt, dass die grofSten Auswirkungen von Vergniigungsstatten (insbesondere
Spielhallen und Wettbiiros) von der Erdgeschosszone ausgehen, da sie hier insbe-
sondere funktionale Briiche erzeugen, die es in einer Hauptgeschaftslage zum Schutz

des zentralen Versorgungsbereichs zu vermeiden gilt.
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Zur besseren Vertrdglichkeit sollten Spielhallen und Wettbiiros daher innerhalb des
Zuldssigkeitsbereichs nur auBerhalb der Erdgeschosszone (in den Ober- und Unter-

geschossen) zuldssig sein.*?

Beim Zuldssigkeitsbereich Aufsefplatz (vgl. Karte 3) ist zu beachten, dass dieser nur
einen kleinen, aber den zentralen Teil des zentralen Versorgungsbereiches mit sei-

nen stadtebaulichen Problemen umifasst:

nSchwadchen

o mit Ausnahme der Magnetbetriebe und Nahversorgungsbetriebe eher kleinteilige
Betriebsstruktur

o Vielzahl an Vergniigungsstdtten

o [eerstande und niedrigpreisige Geschdfte

o teilweise unattraktive Warenprdsentation

e in den angrenzenden Strafen eher keine stadtebauliche Qualitdt/ lineare Struk-
tur/ schmale Gehwege/ hohes Verkehrsauftkommen

o landgrabenstralSe/ Wolckernstralle stark befahren, ausreichend Querungsméglich-

keiten, diese sind jedoch mangelhaft gestaltet*

Ausgehend von den Stdrken des Bereiches Aufsefiplatz unter der Bedingung, dass

das Warenhaus reaktiviert wird:

Starken

o gusgedehntes Zentrum sidlich der Innenstadt

o vielfdltiges Angebot in allen Bedarfsbereichen, teilweise spezialisierte Fachge-
schdfte aber auch Betriebe mittlerer und niedriger Qualitit und Preisniveau

o Nahversorgung (vier Discounter und ein ethnischer Supermarkt) im dicht bebauten
Wohnviertel

o grofSes Kaufhaus als Magnetbetrieb (allerdings SchlieBung des Kaufhauses 2012)

o weiteres grofiachiges Kaufhaus und grofSfidchiges Musikinstrumentengeschdft

e im Bereich Kopernikusplatz einige kleine Fachgeschdfte

2 Dr. Acocella, a.a.0., S. 207ff.
3 Dr. Acocella: Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Niirnberg, 2012, S. 157.
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o finzelhandelsbesatz teilweise durchsetzt mit Wohnnutzungen oder Dienstleistung
(insbesondere um den AufseBplatz)

o zentral gelegener AufseBplatz: Ausgedehnter, neu gestalteter Platzbereich mit gu-
ter Aufenthaltsqualitdt (Brunnen, Spielplatz, Café)

o insgesamt hohe Passantenfrequenz (insbesondere im Bereich U-Bahn-/ StrafSen-
bahnhaltestelle Aufseplatz) sehr gute OPNV-Anbindung durch StraBenbahn und U-
Bahn, unattraktiv gestaltete U-Bahn Zugdnge

Die Ausgangslage und die Starken der jeweiligen Bereiche in die Abwdgung einbe-
ziehend ist die Beibehaltung dieser Zuldssigkeitsbereiches weiterhin zu befiirwor-
ten.

Der Bereich Frauentormauer/ Ottostrafle hat seine funktionale Prdgung, die auch
durch ein Sanierungsgebiet nicht grundlegend verdndert wird.

In Bezug auf den Aufsefplatz ist ausgehend vom Konfliktpotenzial mit den Sanie-
rungszielen festzustellen, dass mit dem Sanierungsgebiet vor allem die dargestell-
ten stadtebaulich-funktionalen Schwachen im restlichen zentralen Versorgungsbe-

reich und nicht unmittelbar am Aufsefplatz selbst behoben werden sollen.

Inwieweit tatsdchlich es stddtebauliche Konflikte durch einen zu geringen Abstand
der Spielhallen/ Wettbiiros zu sozialen Einrichtungen/ Schulen gibt und ob die
Wohnfunktion in den Zuldssigkeitsbereichen gestdrt werden kdnnte, soll anhand der
Abstandsmessungen zwischen den Nutzungen und durch die Nutzungsprofile in den

Obergeschossen liberpriift werden (vgl. dazu Kap. 2.2.2 und 2.3)

2.2 STADTEBAULICHE VERTRAGLICHKEIT ZWISCHEN DER ZULASSIGKEITSBEREICHE
MIT SOZIALEN EINRICHTUNGEN/ SCHULEN

2.2.1 Definition der raumlichen Vertraglichkeitsdistanz

Im Gutachten zum Vergniigungsstittenkonzept® ist eine stddtebaulich vertrigliche
Dichte von Spielhallen und Wettbiiros aus dem Bestand heraus abgeleitet worden.
Ob diese Distanz auch stddtebauliche Konflikte zwischen sozialen Einrichtungen/
Schulen minimiert bzw. verhindert, ldsst sich nicht belegen. Auch der § 9 (2b) BauGB

konkretisiert den rdumlichen Rahmen der Beeintrdchtigungsmdglichkeiten nicht.

“ Dr. Acocella: Gutachten zur Vergniigungsstattenkonzeption fiir die Stadt Niirnberg; Juni 2013, S.
21011.
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Als HilfsgrofRe bzgl. eines stadtvertrdglichen Abstandes zwischen sozialen Einrich-
tungen/ Schulen und Spielhallen/ Wettbiiros kdnnte der im Vergniigungsstdttenkon-
zept angestrebte Mindestabstand zwischen Spielhallen und zwischen diesen und
Wettbiiros herangezogen werden; dies wdren in Niitnberg je nach Standortlage zwi-
schen 150 und 290 m°. Diese aus der konkreten Situation des jeweiligen Stadtteils
abgeleiteten Mindestabstande sind jedoch nur bedingt geeignet, ein fiir ganz Niitn-
berg zu definierenden stadtebaulich begriindeten Mindestabstand zwischen Spiel-

hallen/ Wettbiiros und sozialen Einrichtungen/ Schulen festzulegen.

Da die stddtebaulich begriindeten Mindestabstdande zwischen Spielhallen nunmehr
zundchst gewerberechtlich auf Grund des Gesetzes zur Ausfiihrung des Gliickspiel-
staatsvertrags zum Gliucksspielwesen in Deutschland des Freistaates Bayern (AG-
GliiStV) geregelt werden, sind die stdadtebaulichen Mindestabstdande bestenfalls als

Hilfestellung fiir eine mogliche Ermessensausiibung® zu verwenden.

Anders als in Bayern haben andere Bundesldander in ihren Ausfiihrungsgesetzen ne-
ben den Mindestabstanden zwischen Spielhallen auch solche zwischen Spielhallen
und sozialen Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche formuliert’. Diese
Mindestabstdnde entsprechen jenen zwischen den einzelnen Spielhallen selbst, also
350 bzw. 500 m.

Da keine Abstandsvorgabe im 8 9 (2b) BauGB vorhanden ist, eine standortspezifische
Abstandsbestimmung zwischen Spielhallen/ Wettbiliros und sozialen Einrichtungen/
Schulen, und gemafR § 9 (2b) BauGB auch zu Kindergarten und Kirchen, in Niirnberg
auf Grund der Vielzahl solcher Einrichtungen voraussichtlich zu einer groften Band-
breite von moglichen Mindestabstanden filhren wiirde, erscheint eine Pauschalie-
rung des Mindestabstands in Niirnberg zwischen sozialen Einrichtungen/ Schulen

und Spielhallen/ Wettbiiros vertretbar zu sein.

> Dr. Acocella, a.a.0., S. 2111.

% Art. 9 (3) AGGLGStV: "Die zustdndige Erlaubnisbehdrde kann unter Berlicksichtigung der Verhdltnisse
im Umfeld des jeweiligen Standorts und der Lage des Einzelfalls Ausnahmen von dem nach Satz 1
festgesetzten Mindestabstand zulassen.”

7 Vgl. z.B. § 16 (3) AG GLiStY NRW und § 42 (3) LGliG Baden-Wiirttemberg.
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In den Ausfiihrungsgesetzen mit Abstandsvorgaben zu sozialen Einrichtungen/
Schulen wurden diejenigen zwischen diesen und Spielhallen mit denen zwischen
zwei Spielhallen gleichgesetzt. Die in Niirnberg stddtebaulich abgeleiteten Mindest-
abstdnde bewegen sich im Bereich des gewerberechtlich geforderten Mindestab-
stands von 250 m zwischen den Spielhallen. Insofern wurde fiir die Analyse der Si-
tuation in Nirnberg als stadtebaulich vertretbarer Mindestabstand zwischen Spiel-
hallen/ Wettbiiros und sozialen Einrichtungen/ Schulen ebenfalls ein Mindestabstand

von 250 m angesetzt.

2.2.2 Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit anhand von
Abstandsmessungen

Die gewerberechtlichen Méglichkeiten weiterer Spielhallenansiedlungen werden als
konzeptionelle Voraussetzung fiir die Bewertung der stddtebaulichen Vertrdglichkeit
im Hinblick auf soziale Einrichtungen unterstellt. Aus stddtebaulicher Sicht und
konzeptionell sollten die Spielhallen innerhalb der Zuldssigkeitsbereiche bei der
Neukonzessionierung den Vorzug vor Spielhallen aufierhalb bekommen.

Unter dieser Mafdigabe wurden in den nachfolgenden Karten die jeweiligen 250m-Ra-
dien um die Spielhallen und die sozialen Einrichtungen/ Schulen (sensible Einrich-

tungen) dargestellt.

2.2.2.1 Altstadt und Frauentormauer/ Ottostrafie

Bei genauerer Betrachtung der Radien fdllt auf, dass durch den Bestand an Spiel-
hallen unter Mafigabe des Mindestabstandes von 250m innerhalb der beiden hier re-
levanten Zuldssigkeitsbereiche keine weiteren Spielhallen gewerberechtlich zulds-
sig sind. Die Radien zu den sensiblen Einrichtungen inkl. Kindergdrten zeigen, dass
diese sich mit den abgegrenzten Zuldssigkeitsbereichen bzw. mit den Radien um die

Spielhallen z.T. gdnzlich liberlappen.



Karte 4: 250 m-Radien um Spielhallen und sensible Einrichtungen in der Altstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen November 2014 und Informationen
der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung
und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Im Zuldssigkeitsbereich siidliche Altstadt ist der Abstand der sensiblen Einrich-
tungen zu den auch zukiinftig stddtebaulich vertrdglichen Spielhallenstandorten
deutlich Giber 250 m. Aufler im dufersten Nordwesten und dufRersten Nordosten sind
nach Gewerberecht aktuell keine weiteren Spielhallenstandorte zuldssig?; der nord-
westliche Ansiedlungsraum ist aber gleichzeitig weniger als 250 m von der ndchsten
sensiblen Einrichtung entfernt. Bei Kindergarten/ Krippe stellt sich tatsdchlich die
Frage nach der stadtebaulichen Unvertraglichkeit, wenn keine unmittelbare Sichtbe-

ziehung besteht.

In der Konsequenz der Radienbewertung miisste bestenfalls der nordwestliche Be-
reich aus dem Zuldssigkeitsbereich herausgenommen werden, was aber nichts

grundsdtzlich an der Einstufung und Abgrenzung des Zuldssigkeitsbereiches dndert.

® Inwieweit Hirtefallklauseln greifen, kann vorab nicht festgestellt werden, so dass die Frage der
Zuldssigkeit weiterer Spielhallen zundchst lediglich am Mindestabstand orientiert wird.
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Fiir den Bereich Frauentormauer/ Ottostrafle ist die Frage eine andere: Ist ange-
sichts der bestehenden Strukturen in diesem Zuldssigkeitsberei8ch die Ansiedlung
von Spielhallen (und Wettbiiros) liberhaupt stdadtebaulich begriindbar? Der Radius
um das okumenische Arbeitslosenzentrum umfasst den Zuldssigkeitsbereich Frauen-
tormauer/ Ottostrafe zwar vollstandig, allerdings diirfte sich die stdadtebauliche
Konfliktsituation zwischen dieser Nutzung und dem Zuldssigkeitsbereich nicht we-
sentlich verdndern, wenn hier einer der bereits bestehenden Spielhallenstandorte
dadurch stadtebaulich manifestiert wird, dass dieser im zukiinftigen Zuldssigkeits-
bereich liegt. Mehr als einen Spielhallenstandort wird es auf Grund der Abstandsre-
gelungen in diesem Bereich zukiinftig ohnehin nicht geben kénnen.

Aus stdadtebaulich-funktionaler Perspektive miisste entweder der Zuldssigkeitsbe-
reich ganz entfallen oder uneingeschrdnkt beibehalten werden. Ein Wegfall ist an-

gesichts der Vorprdgung des Gebietes stddtebaulich nicht begriindbar.

2.2.2.2 Aufsefiplatz

Grundsdtzlich ist festzuhalten, dass unter Beriicksichtigung der bestehenden Spiel-
hallen nach Mafgabe der Vorschriften des AGGLliStV im Bereich des Aufsefiplatz
keine weiteren Spielhallen zuldssig sind. In Bezug auf mdgliche stddtebauliche Kon-
flikte auf Grund der rdumliche Ndhe (< 250 m) zu sensiblen Einrichtungen, kdnnten
solche nur auf Grund der Schule siidlich der Landgraben-/ Wolckernstrale eintreten;
ansonsten erreichen die Abstandsradien der anderen sensiblen Einrichtungen den

Zuldssigkeitsbereich nicht.
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Karte 5: 250 m-Radien um Spielhallen und sensible Einrichtungen am Aufsefiplatz
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen November 2014 und Informationen
der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung
und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth

Auch wenn die Landgraben-/ Wolckernstrafie auf Grund der verkehrlichen Belastung
eine deutliche Barriere darstellt, wdre eine Anpassung der Grenze des Zuldssig-
keitsbereichs an die nérdliche Seite der Landgraben-/ Wdélckernstrafie als Losungs-
ansatz vorstellbar. Allerdings wdre der Zuldssigkeitsbereich noch kleiner, was al-
lerdings die gewerberechtlichen Genehmigungsspielrdume nur dann betrifft, wenn

hier ein Exmessensspielraum gesehen wiirde.

2.2.2.3 Frankenzentrum

Der Zuldssigkeitsbereich im B-Zentrum zwischen Oppelner und Glogauer Strafle
umfasst den ndordlichen Teil des Frankenzentrums.

Siidlich des Zuldssigkeitsbereiches liegt das Gemeinschaftshaus und ostlich der
Glogauer Strafie sind Schulen vorhanden. Alle sozialen Einrichtungen erreichen mit
ihren Radien den siidlichen Teil des Zuldssigkeitsbereichs.

Aktuell ist gewerberechtlich auf Grund des Bestandes kein rdumlicher Spielraum fiir

weitere Spielhallen, allerdings kénnen sich ggf. Wettbiiros ansiedeln.

12



Karte 6: 250 m-Radien um Spielhallen und sensible Einrichtungen im Bereich Frankenzentrum

\
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen November 2014 und Informationen
der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung
und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Auf Grund der stddtebaulichen Struktur ist entweder der Zuldssigkeitsbereich fiir
Spielhallen/ Wettbiiros ganz aufzuheben oder ganz zu belassen; eine rdumliche Zu-

ordnung innerhalb des Zentrums ist schwer vorstellbar.

Da es sich hier planungsrechtlich um einen Bereich nach § 34 BauGB handelt, wdre
die Anwendung des § 9 (2b) BauGB mdglich, zumal im weiteren Umfeld auch noch die
Kirche vorhanden ist. Allerdings miisste dieser Plan dann auch den bestehenden Zu-
ldssigkeitsbereich umfassen. Mit dem Wegfall dieses Zuldssigkeitsbereiches miisste
ein neuer gesucht werden, der alle stddtebaulichen Ziele beachtet aus dem Vergnii-
gungsstdattenkonzept beachtet: z.B. keine stddtebaulich-funktionale Stérung zentra-
ler Bereiche, keine Storung der Wohnfunktion, keine Beeintrdchtigung gewerblicher
Standorte. Es wird jedoch empfohlen, den Zuldssigkeitsbereich beizubehalten, da
die Glogauer Strafe auf Grund ihrer Verkehrsbelastung doch als deutliche Barriere

einzustufen ist.
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2.2.2.k Mercado-Center/ Leipziger Platz/ Aufiere Bayreuther Strafe

Beim Zuldssigkeitsbereich im Stadtteilzentrum Leipziger Platz/ AuRere Bayreuther
Strafle handelt es sich um das im Siiden des Zentrums gelegene Einkaufszentrum.

Am 0Ostlich des Centers liegt auf der anderen Seite der Elbinger Strafle eine Schule.
Insofern umfasst deren Radius den Zuldssigkeitsbereich bis auf die siidwestliche

Ecke vollstandig.

Karte 7: 250 m-Radien um Spielhallen und sensible Einrichtungen im Bereich Mercado-Center
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen November 2014 und Informationen
der Stadtverwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung
und Statistik fiir Niitnberg und Fiirth

Eine Anpassung der Grenze des Zuldssigkeitsbereiches ist bei einem einheitlich or-
ganisierten Gebdudekomplex wie beim Mercado-Center schwer vorstellbar. Insofern
kann es auch nur darum gehen, den Zuldssigkeitsbereich beizubehalten oder auch

nicht.
Die Beibehaltung dieses Zuldssigkeitsbereiches wiirde an der Anzahl der mdéglichen

Standorte nichts dndern, so dass derzeit kein akuter Handlungsbedarf in Bezug auf

die Spielhallen besteht. Lediglich hinsichtlich der méglichen Ansiedlung von Wett-
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biiros (als Vergniigungsstdtten) wiirde sich eine Aufhebung des Zuldssigkeitsberei-

ches auswirken.

2.2.2.5 Regensburger Strafle

Der Bereich der Regensburger Strafle ist al einer von zwei Zuldssigkeitsbereichen
in gewerblichen Gebieten auf Grund der eingetretenen Einzelhandelsnutzungen aus-
gewdhlt worden. Der Schutz von gewerblichen Grundstiicken von bodenrechtlichen
Spannungen ist hier nicht mehr umsetzbar. Die (groRfldchigen) Einzelhandelsnut-
zungen diirften die Bodenpreise so hoch getrieben haben, dass sich klassische Pro-

duktionsbetriebe oder das Handwerk hier nicht mehr ansiedeln kénnen.

Karte 8: 250 m-Radien um Spielhallen und sensible Einrichtungen im Bereich Regensburger
Strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen November 2014 und Informationen der Stadt-
verwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir
Niirnberg und Fiirth

Die Karte 8 zeigt zudem, dass dieser Zuldssigkeitsbereich keine Einzugsbereiche von
sensiblen Einrichtungen iiberlagert. Lediglich der Radius der Schule nordlich der
Regensburger Strafle reicht graphisch bis an die Grenze des Zuldssigkeitsbereiches

heran; allerdings stellt auch die Regensburger Strafle eine gewisse Barriere dar.
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Der Zuldssigkeitsbereich kann uneingeschrdnkt bestehen bleiben.

2.2.2.6 Mogeldorf/ Laufamholzstrafle

Im Bereich des gewerblichen Gebietes sind bisher keine Vergniligungsstdatten vor-

handen. Dennoch wurde dieser Bereich aus folgenden Griinden als Zuldssigkeitsbe-

reich vorgeschlagen:

o ,Bereich mit dem hdchsten Anteil gewerbegebietsuntypischer Nutzungen
(insbesondere Einzelhandel und andere publikumsorientierte und gewerbege-
bietsuntypische Nutzungen wie z.B. Fastfood-Restaurants),

o Abgrenzung nach Siiden durch die Bahnlinie, nach Norden durch die Laufamholz-
straBe (Trennwirkung),

o Ostlicher und westlicher Bereich der LaufamholzstraSe bisher deutlich durch
gewerbegebietstypische und schutzwiirdige Nutzungen (Biironutzungen, produzie-

rendes Gewerbe) geprégt und daher auszuschlieBen.*

Anders als an der Regensburger Strafle reichen plangraphisch die Radien von zwei
Kindergarten und der Grundschule ndrdlich des Zulassigkeitsbereiches in diesen. In
diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass die Laufamholzstrafe eine stark befah-

rene Strafle mit entsprechender Barrierewirkung darstellt.

Zur Neuordnung dieses Gewerbegebiets wird aktuell ein Strukturkonzept erarbei-

1% welches die unterschiedlichen Erkenntnisse aufnehmen und einbeziehen soll.

te
Zu diesen muss auch die moégliche Storung der ndrdlich des Gewerbegebietes be-
findlichen sensiblen Einrichtungen durch Angebote im Plangebiet ,siidlich Laufam-

holzstrafie® gehdren.

9 Dr. Acocella; Gutachten Einzelhandelskonzept, 2012, S. 222.
19 stadt Niiznberg: Strukturkonzept zum Bebauungsplan Nr. 4607 ,siidlich Laufamholzstrafie“
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Karte 9: 250 m-Radien um Spielhallen und sensible Einrichtungen im Bereich Regensburger
Strafle

N
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\

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen November 2014 und Informationen der Stadt-
verwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir
Nirnberg und Fiirth

Grundsdtzlich spricht aus stddtebaulicher Sicht nichts dagegen, die bestehende Ab-
grenzung des Zuldssigkeitsbereiches beizubehalten. Bestenfalls kénnte zur Reduk-
tion der Einsehbarkeit von der Laufamholzstrafie eine schmalere Abgrenzung erwo-
gen werden, allerdings diirfte dies vor dem Hintergrund der Gesamtsituation stdd-
tebaulich kaum zu begriinden sein.

Unter Abwdgung der Gesamtsituation wird empfohlen, die bisherige Grenze beizu-
behalten, aber im Rahmen des Strukturkonzepts zu priifen, inwieweit eine Minimie-
rung der (stddtebaulichen) Wahrnehmbarkeit von Spielhallen/ Wettbiiros im ndrdli-

chen Bereich des Plangebiets moglich ist.
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2.3 WOHNVERTRAGLICHKEIT DER ZULASSIGKEITSBEREICHE BZGL. DER VERTIKALEN
STEUERUNG

Dieser Priifungsschritt betrifft vor allem die Sanierungsgebiete in den Zuldssig-
keitsbereichen Altstadt-Siid, Frauentormauer/ OttostraBBe und Aufsefiplatz. Bei die-
sem Arbeitsschritt wurden die Nutzungen in allen Gebduden im jeweiligen Sanie-
rungsgebiet und angrenzenden Bereichen im Zuldssigkeitsbereich nach ihren Nut-
zungen kartiert. Dabei war vor allem der Aspekt der Wohnfunktion in den Oberge-
schossen bedeutsam, da die Frage zu kldren war, ob die vertikale Steuerung in den

Zulassigkeitsbereichen zu einer Stérung der Wohnfunktion fiihren kdnnte.

2.3.1 Altstadt und Frauentormauer/ Ottostrafle

Im Bereich der siidlichen Altstadt inkl. dem Bereich Frauentormauer/ Ottostrafie
wurden Gebdude bis zu sieben Geschossen vorgefunden. Damit an dieser Stelle nicht
flir beide Bereiche je sieben Darstellungen erforderlich sind, werden jeweils die
Nutzungen bis zum 2. 0G dargestellt, da die dariiber liegenden Geschosse fiir Spiel-

hallen und Wettbiiros seltener von Interesse sein diirften.

Karte 10: Nutzungsstrukturen in der siidlichen Altstadt in den ersten beiden Obergeschossen

18



Fortsetzung Karte 10: Nutzungsstrukturen in der siidlichen Altstadt in den ersten beiden
Obergeschossen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen November 2014 und Informationen der Stadt-
verwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir
Nirnberg und Fiirth

Es kann zusammenfassend festgestellt werden, dass nennenswerte Wohnanteile in
den ersten beiden Obergeschossen lediglich im Bereich Vordere Sterngasse/ Luit-
poldstrafRe vorhanden sind. In diesem Bereich verstdrkt sich der Wohnanteil mit je-
dem Geschoss, wobei hier auch Leerstdnde insbesondere im ersten Obergeschoss zu
verzeichnen sind, die allerdings mit jedem Geschoss signifikant abnehmen. In ande-
ren Bereichen kommt das Wohnen in nennenswertem Umfang bestenfalls ab dem 3.
0G vor, so dass hier die vertikale Steuerung das Wohnen nur im Einzelfall stéren
wirde.

Dariiber hinaus ist auf der ndrdlichen Seite der Kaiserstrafe nennenswertes Woh-
nen im 2. 0G und dann wieder im 4. OG festzustellen. Die Fachklinik und das Hotel
wurden nicht zum Wohnen gerechnet. Allerdings ist gerade bei diesen beiden Nut-
zungen nicht davon auszugehen, dass diese Nutzungen durch Spielhallen oder Wett-

biiros verdrdangt werden.
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Der Bereich Vordere Sterngasse/ Luitpoldstrafie kénnte aus dem Zuldssigkeitsbe-
reich herausgenommen werden. Fiir den Bereich der Kaiserstrafe kann dies nicht

empfohlen werden, da die Obergeschosse nutzungsbezogen heterogen besetzt sind.

Im Bereich Frauentormauer/ Ottostrafe ist im Bereich der Ottostrafie bereits ab
dem 1. OG lberwiegend Wohnfunktion erkennbar. Ob dieses Wohnen jedoch mit den
anderen Nutzungen in diesem Gesamtbereich zusammenhdngt, ist nur bedingt fest-
stellbar. Auffdllig sind in diesem Bereiche die Leerstdnde in den Obergeschossen,
die in den anderen Bereichen der Altstadt nicht festgestellt werden konnten. Da das
sFreizeitgewerbe“ auch in diesem Straftenabschnitt das Erdgeschoss dominiert,
muss davon ausgegangen werden, dass eine Verlagerung der Nutzungen in die Ober-

geschosse keine zusdtzliche Storung der Wohnfunktion darstellen kann.

Eine Herausnahme des Bereiches siidliche Ottostrafie ist stadtebaulich und im Hin-

blick auf die Storung der Wohnfunktion nicht begriindbar.

2.3.2 Aufseflplatz

Der Zulassigkeitsbereich Aufsefiplatz ist insofern anders geartet, da der grdfite
Teil funktional durch das Warenhaus bestimmt wird. Wie in den nachfolgenden
Karten erkennbar ist, findet im Zuldssigkeitsbereich in den ersten beiden Geschos-
sen aufier an der Ecke Breitscheidstrafle/ Aufsefiplatz kein Wohnen statt. Dies trifft
auch fiir die anderen Geschosse im Zuldssigkeitsbereich zu, die hier nicht darge-
stellt sind.
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Karte 11: Nutzungsstrukturen am Aufseflplatz in den ersten beiden Obergeschossen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen November 2014 und Informationen der Stadt-
verwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir
Niirnberg und Fiirth

Eine Korrektur im Norden des Zuldssigkeitsbereiches wadre insofern begriindbar,
dass sich in den Gebduden unmittelbar an die Abgrenzungen des Zuldssigkeitsberei-
ches anschlieffend bereits ab dem ersten Obergeschoss ausschliefRlich eine Wohn-
nutzung erkennbar ist. Die nérdliche Abgrenzung kénnte nach Siiden bis siidlich der

Breitscheidstrafie verschoben werden.
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3. ZUSAMMENFASSUNG

Im Grundsatz konnen die bestehenden Zuldssigkeitsbereiche so verbleiben, wie sie
derzeit sind. Dies gilt insbesondere fiir die beiden gewerblich geprdgten Zuldssig-
keitsbereiche.

Die innerstddtischen Zuldssigkeitsbereiche werden zwar durch Sanierungsgebiete
iiberlagert, allerdings diirfte die Beibehaltung der Zuldssigkeitsgebiete nicht zu ei-
ner Beeintrdchtigung der Zielerreichung fiihren. Dies deshalb nicht, da die Bereiche
in ihrer jetzigen funktionalen Struktur und Pragung einigermafien stabil sind.

Im Hinblick auf sensible Nutzungen gibt es insbesondere in den beiden Stadtteil-
zentren Konfliktpotenzial, welches sich jedoch stadtebaulich nicht so deutlich zeigt,
da es sich bei den Zulassigkeitsbereichen um geschlossene Einkaufszentren handelt,
die als Einheit nach aufRen wirken und nicht durch eine einzelne Nutzung. Es wird
eine Beibehaltung der bisherigen Regelungen empfohlen. Wenn aber ein Ausschluss
von Vergniigungsstdtten hier angestrebt wird, kann das voraussichtlich nur auf der
Basis des §8 9 (2b) BauGB gelingen, sondern die planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen erfillt sind.

Im Hinblick auf die Stérung der Wohnfunktion in den durch einen Zuldssigkeitsbe-
reich liberlagerten Sanierungsgebieten gibt es erkennbare Konfliktpotenziale in der
stidlichen Sterngasse und der siidlichen Ottostrafie sowie ggf. am siidostlichen Punkt

des Aufsefplatzes.

Zusammengefasst kdnnten folgende Anpassungen der Zuldssigkeitsbereiche empfoh-

len werden:
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Karte 12: Anpassung der Zuldssigkeitsbereich in der Altstadt

Karte 13: Anpassung der Zuldssigkeitsbereich am Aufsefiplatz
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen November 2014 und Informationen der Stadt-
verwaltung, Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2011, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir

Nirnberg und Fiirth
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