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1868 wurde der bau der Ortsbahn regensburg - Nürnberg 
vom Magistrat der Stadt Neumarkt i.d.OPf. beschlossen. 
Mit Planung / bau dieser Ortsbahn in den 1860-iger Jahren 
wurde die bahnhofstraße als direkte Verbindung zwischen 
der altstadt Neumarkts und dem neuen bahnhof angelegt. 
Der Gemeindegrund wurde unentgeltlich für den bahn-
körper, bahnhof, lagerhaus und Maschinenwerkstätte, 
abgetreten. 1870 genehmigte die Stadt den Plan des bahn-
hofs. ein Jahr später wurde die beschleunigte Herstellung 
einer Straße zum bahnhof, der heutigen bahnhofstraße 
beschlossen. Zur begrünung sollten entlang dieses neuen 
Straßenzuges 300 Kastanienbäume, davon 1/3 rotblühende, 
gepflanzt werden. entlang der bahnhofstraße, welche bis 
zum 1. Mai 1872 fertig gestellt sein musste, wurden beid-
seitig Gehsteige vorgesehen. 1873 wurde der westliche 
Gehsteig für Fußgänger bestimmt, der östliche für Karren. 
Mit der Herstellung eines radfahrerweges auf der westli-
chen Seite der bahnhofstraße wurde 1929 begonnen.

rahmenplan bahnhofstraße - Neumarkt i. d. OPf.
histOrischE ENtwickluNg dEr bahNOfstrassE
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bildquellen S.3: bayerische Vermessungsverwaltung 2018, landesamt für Digitalisierung, breitband und Vermessung
                             Karl ried, Neumarkt, Neumarkt 1960

Vor dem bau der bahnhofstraße verlief an dieser Stelle 
ein Weg zu landwirtschaftlichen Flächen bzw. in die freie 
landschaft.

Mit bau der bahnhofstraße entstand auch die bebauung 
in der bahnhofstraße und anschließend in den parallel ver-
laufenden Straßenzügen (Schützen- und Hallstraße)

in den 1950-iger jahren wurde das „bahnhofsviertel“ dich-
ter bebaut. 

Heute ist die ursprüngliche bebauung in der bahnhofstra-
ße bereichsweise erneuert und überformt.

luftbildaufnahme mit Kriegszerstörungen
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Mit eröffnung der Teilstrecke Nürnberg - Neumarkt (1871) 
gewann die Verbindung zwischen bahnhof und altstadt an 
bedeutung. beidseitig der bahnhofstraße wurden wäh-
rend deren Fertigstellung Gebäude im gründerzeitstil, er-
richtet. Wie den nebenstehenden abbildungen zu entneh-
men ist, wurden die Gebäude als Einzel- und doppelhäuser 
mit zwei Vollgeschossen errichtet und mit sattel- oder 
walmdächern versehen. einheitlich gegliederte und stil-
voll verzierte fassaden unterstreichen den Gründerzeitstil. 
Durch die traufständige anordnung der Gebäude im glei-
chen abstand zur Straße existiert eine klare raumkante. 
Großzügig begrünte Vorgärten, eingefriedet mit schmie-
deeisernen Gartenzäunen sowie die baumpflanzungen im 
Straßenraum prägen das Ortsbild und bewirken ein homo-
genes raumgefühl. 

blick vom bahnhofplatz richtung altstadt 
in den 1970 / 1980-iger Jahren 

Gründerzeitbebauung der bahnhofstraße

ehemalige Kastanienallee in der bahnhofstraße

bahnhofstraße

HallstraßeSchützenstraße

Kreuzung ingolstädter/bahnhofstraße (rechts) mit Pflas-
terzollhaus 

bahnhofstraße

ingolstädter-
straße

4



rahmenplan bahnhofstraße - Neumarkt i. d. OPf.
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ehemaliges Postgebäude am bahnhofsplatz (bhf.Str. 4)

ehemalige evangelische Schule in der bahnhofstraße

bahnhofstraße
Schützen-

straße

evangelische 
Schule

Schrägluftbild bahnhofstraße - massive (Flachdach)bebauung im Norden und Süden der bahnhofstraße (Platzbereich)

im laufe der Zeit wurde die ursprüngliche bebauung 
in der bahnhofstraße in Teilen stark überformt und 
verdichtet. am bahnhofsplatz siedelten sich gewerb-
liche Nutzungen an. Dementsprechend wurden die 
Gebäude den Nutzungen angepasst. Typische Grün-
derzeitgebäude wichen im bereich der plätze großen 
dreigeschossigen Flachdachgebäuden (Sanitärhan-
del bahnhofstraße 23 und Postgebäude bahnhofstra-
ße 4).
Stark verdichtet wurde weiterhin der Übergang von 
der bahnhofstraße zur altstadt. Hier wurde auf der 
westlichen Straßenseite ein büro- und Geschäfts-
gebäude sowie ein Hotel mit bis zu fünf Vollgeschos-
sen und einer Gesamtlänge von 100 m errichtet. Ge-
genüberliegend besteht ein bürokomplex mit einer 
Geschossigkeit von iV und einer Gebäudelänge von                 
50 m.

Theo-betz-Platz

eingangssituation von der altstadt in die bahnhofstraße

Theo-betz-Platz

bahnhofstraße

massive bebauung

100 m
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ÜbErgEOrdNEtE plaNuNgsVOrgabEN

raumOrdNuNg uNd laNdEsplaNuNg
Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist im landesentwicklungspro-
gramm bayern (01.03.2018) in einem Verdichtungsraum als 
Oberzentrum ausgewiesen. 
Gemäß des regionalplans der region regensburg (11) in 
der Fassung vom 14.06.2017 gelten folgende Grundsätze:

1.2 (G) bei der entwicklung der region und ihrer Teilräume 
sollen das reiche kulturelle erbe, die unverwechselbarkeit 
und eigenart der landschaft und Siedlungen sowie die 
natürlichen lebensgrundlagen in Form der Schutzgüter 
Wasser, boden, luft, Klima sowie der darauf aufbauenden 
natürlichen und naturnahen lebensgemeinschaften lang-
fristig gesichert werden.

2.3.2 (G) Vernetzungseffekte Metropolregion Nürnberg:
Die ausstrahlungs- und Vernetzungseffekte der europäi-
schen Metropolregion Nürnberg sollen im westlichen Teil 
der region, insbesondere für das Oberzentrum Neumarkt 
i.d.OPf., vor allem in wirtschaftlicher, bildungsbezogener 
und kultureller Hinsicht aufgegriffen sowie für überregio-
nale infrastrukturelle ausbauziele genutzt werden.
3.4.6 (G) Für die teilregionale impulsgebende Funktion des 
Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. soll dabei insbesondere 
angestrebt werden:
 - ausstrahlungseffekte der metropolregion Nürnberg vor 

allem in wirtschaftlicher und kultureller Hinsicht aufzu-
greifen und zu nutzen,

 - das angebot an arbeitsplätzen zu sichern und in qualifi-
zierten Tätigkeitsbereichen auszubauen,

 - das kulturelle und freizeitorientierte angebot zu erwei-
tern,

 - Einzelhandelsfunktionen in qualitativer Hinsicht zu er-
gänzen,

 - die erholungsmöglichkeiten und eine dauerhaft funkti-
onsfähige Freiraumstruktur zu sichern.

fNp / lp
im wirksamen Flächennutzungs- und landschaftsplan 
(FNP + lP) der Stadt Neumarkt i. d. OPf. aus dem Jahr 2004 
sind bahnhofstraße, Schützenstraße und Hallstraße über-
wiegend als mischgebiet (mi) dargestellt. Mischgebiete 
dienen der unterbringung von Wohnen sowie Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stören. Die 
bahnhofstraße selbst bildet eine örtliche Hauptverkehrs-
straße. Das Grundstück in der bahnhofstraße 12 ist als 
fläche für gemeinbedarf - Öffentliche einrichtungen dar-
gestellt. 
im untersuchungsbereich ist das ehemalige Schulgebäu-
de (bahnhofstraße 8) von 1830 bzw. 1946/1947 als bau-
denkmal eingestuft. 
Der bereich zwischen dem bahnhof und der Holzgarten-
straße ist als gewerbliche baufläche (Ge) eingestuft. 

rahmenplan bahnhofstraße - Neumarkt i. d. OPf.

Wirksamer Flächennutzungs- und landschaftsplan Stadt 
Neumarkt i.d.OPf.
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isEk
im integrierten städtebaulichen entwicklungskonzept 
(iSeK) der Stadt Neumarkt i. d. OPf. von 2012 ist es Ziel, das 
städtebauliche rückgrat richtung bahnhof aufzuwerten. 
Neben der gestalterischen betonung der achse bahnhof-
straße/Marktstraße ist eine aufwertung der randbereiche 
von bedeutung. Der zukünftige Nutzungsschwerpunkt in 
der bahnhofstraße liegt in den bereichen dienstleistung 
und wohnen. in diesem Zusammenhang bietet es sich an, 
auf dem Grundstück der ehemaligen Schule eine zeitge-
mäße Nutzungsmischung aus Wohnen, arbeiten und Kul-
tur zu realisieren. 
im Maßnahmenkatalog des iSeKs sind im untersuchungs-
bereich folgende Projekte angedacht:

Stadtbild und Stadtgestalt 
1.2 bahnhof, Marktstraße und NeuerMarkt: Gestaltung einer 
attraktiven Verbindung durch einheitliche Gestaltung des Stra-
ßenbelags, beleuchtungskonzept, Möblierung und berücksichti-
gung kleinklimatischer Gesichtspunkte

2.5 Holzgartenstraße: Gestalterische aufwertung der Wegever-
bindung zum Maybach-Museum, u.a. Straßenbelag, beleuch-
tungskonzept 

Wirtschaft und Handel 
2.24 bahnhofstraße: umstrukturierung der Fläche der ehemali-
gen Schule; etablierung frequenzstarker Nutzungsmischung aus 
wohnen, arbeiten, kultur

Mobilität und Verkehr 
2.32 bahnhof: entwicklung einer e-Mobilitätsdrehscheibe u.a. 
Car-Pool (elektroautos), ladestation, Fahrradpool, ZOb

Wohnen und Soziales 
2.18 Stephanstraße: Nachverdichtung Wohnen durch umstruk-
turierung der vorhandenen Stellplatzfläche

iNtEgriErtEr gEsamtVErkEhrsplaN 
im integrierten Gesamtverkehrsplan der Stadt ist die 
bahnhofstraße als wichtige Verbindungsroute für Fußgän-
ger und radfahrer vom bahnhof in die altstadt sowie als 
Hauptroute für den ÖPNV dargestellt. Folgende Zielsetzun-
gen weist der Gesamtverkehrsplan in der bahnhofstraße 
aus:
 - Schaffung eines beidseitigen schutzstreifens für rad-

fahrer
 - Verringerung des kfz-Verkehrs

EiNzElhaNdEls- uNd NahVErsOrguNgs-
kONzEpt - stadt NEumarkt 2015
im städtischen einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept ist der bereich der bahnhofstraße zwischen Theo-
betz-Platz und einmündung Hallgasse / Schützenstraße 
aufgrund der vorhandenen Dienstleistungs- und einzel-
handelsnutzungen als zentraler Versorgungsbereich ein-
gestuft. Südlich bricht der einzelhandelsbesatz ab, es sind 
nur noch wenige publikumsintensive Nutzungen ansäs-
sig, so dass in der Nutzungsstruktur eine deutliche Grenze 
des zentralen Versorgungsbereiches ablesbar ist.

ÜbErgEOrdNEtE plaNuNgsVOrgabEN
rahmenplan bahnhofstraße - Neumarkt i. d. OPf.

beidseitig-
Schutzstreifen 
für radfahrer 
anlegen

radverkehrsnetz Neumarkt i.d.OPf. - Planung
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Städtebauliches rahmenkonzept - iSeK

Städtebauliches rahmenkonzept - iSeK

Verbindungsachse 
bahnhof - Marktplatz 

- unteres Tor

entwicklungsschwerpunkt 
Gewerbe/ Dienstleistung

wichtiger 
Stadtraum

e-Mobilitätsdrehscheibe



bEstaNdsaNalysE
rahmenplan bahnhofstraße - Neumarkt i. d. OPf.

Wohnen
Einzelhandel
Dienstleistung +
Büro
Handwerk
Gastro
Hotel
Museum
Nebenanlagen
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fuNktiONEN / NutzuNgEN 
Neben Wohnnutzungen, die im untersuchungsbereich in 
den Obergeschossen überwiegen, bestehen hier aktuell fol-
gende Nutzungen in den erdgeschossen:
 - Dienstleistungen > Friseur, 2 Hotels / Gasthöfe, bank, im-

mobilienmakler
 - einzelhandel > Supermarkt, Metzgerei, brillengeschäft, 

Obst + Gemüse laden
 - Gastronomie > Pizzeria, Café
 - Öffentliche einrichtungen > VG Neumarkt
 - Gewerbe und Handwerk > Glaser, Sanitär

Nordöstlich des bahnhofplatzes sind gewerbliche Nutzun-
gen prägend. im Norden der bahnhofstraße, in richtung 
ingolstädter Straße, sind eher „minderwertige Nutzungen“, 
wie ein Wettbüro und eine Shisha-bar angesiedelt. in die-
sem bereich ist darauf zu achten, dass kein Trading-Down-
effekt angestoßen wird. Zumal an dieser Stelle auch eine 
der leerstehenden ladenflächen besteht. Denn momentan 
sind in der bahnhofstraße 3 (Teilfläche), 17b und 19 laden-
flächen nicht genutzt. 

Die bahnhofstraße bildet mit ihrem Nutzungsmix eine Ver-
längerung der einkaufsstraße (untere und Obere Markt-
straße) und bildet ein Teil der wegeverbindung zwischen 
dem bahnhof Neumarkts und dem einkaufscenter „Neu-
erMarkt“. 

EigENtumsVErhältNissE
Neben den aufgezählten öffentlichen einrichtungen, der 
Grünfläche im Norden der Schützenstraße und den Ver-
kehrsflächen befinden sich die Gebäude bzw. Grundstücke 
im untersuchungsbereich in Privateigentum.

baustruktur
Durch die anordnung der Gebäude entlang einer Gebäude-
flucht bestehen in der bahnhof- schützen-, und hallstraße 
klare raumkanten. Die Gebäude übernehmen somit eine 
leitfunktion im Straßenraum. auf der westlichen Straßen-
seite der bahnhofsstraße ist die raumkante teilweise unter-
brochen, da hier keine Gebäude vorhanden sind.

haustypEN / bauwEisE
Die ursprüngliche bebauung der bahnhofstraße bestand 
aus Einzelhäusern und vereinzelten doppelhäusern mit 
seitlichen abständen. Heute existieren hier auch längere 
hausgruppen. im südlichen bereich der bahnhofstraße ist 
die ursprüngliche baustruktur, welche durch Doppelhäuser 
geprägt ist, noch vorhanden. Die Hausgruppen im Norden 
der bahnhofstraße zwischen Hallgasse und Theo-betz-Platz 
mit einer länge von bis zu 100 m bilden jedoch einen mas-
siven zusammenhängenden gebäudekomplex und setzen 
sich, im Vergleich der bebauung südlich der Hallgasse, ab. 
in der westlichen Schützenstraße und östlichen Hallstraße 
sind die Wohngebäude nahezu vollständig als Hausgrup-
pen in geschlossener bauweise angelegt. in großflächigen 
einzelhäusern nordöstlich des bahnhofsvorplatzes sind 
gewerbliche Nutzungen untergebracht. Hierdurch ist der 
bahnhofsplatz östlich sowie westlich von langen, massiven 
baukörpern eingerahmt.

Bahnhof
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Theo-Betz-Platz

erdgeschossnutzungen

Schwarzplan mit raumkanten 

Haustypen

massive 
bebauung

massive + flächige 
bebauung
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bEstaNdsaNalysE
rahmenplan bahnhofstraße - Neumarkt i. d. OPf.

Flachdach
Pultdach
Walmdach
Satteldach
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Theo-Betz-Platz

Mansarddach

I
I+D
II
II+D
III
III+D
IV
V
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Theo-Betz-Platz

III
III

III

Dachformen

Geschossigkeit

Typische Fassadengestaltung / -gliederung   
bahnhofstraße

dachfOrmEN uNd -NEiguNgEN
Satteldächer zwischen 33° und 44° überwiegen als 
Dachform im untersuchungsbereich. Walmdächer mit 
Dachneigungen zwischen 25° und 44° sind vereinzelt an 
eckgebäuden und freistehenden einzelhäusern sowie 
Doppelhäusern vorhanden. 
einige Hauptgebäude, welche in den 1980-iger Jahren im 
bereich der Plätze errichtet wurden, haben Flachdächer 
und fügen sich städtebaulich nicht an die überwiegend 
prägenden Dachformen (Sattel- und Walmdächer) der 
bahnhofstraße ein. anbauten und Nebengebäude sind, 
insbesondere in der Hall-, und Schützenstraße, mit Flach-
dächern versehen. Dachaufbauten in Form von Sattel- und 
Walmdachgauben bestehen vereinzelt im südlichen ab-
schnitt der bahnhofstraße. auf dem Gebäudekomplex in 
der bahnhofstraße 2 bis 4 bilden lüftungs- und aufzugs-
schächte Dachaufbauten. eine besonderheit bildet das 
Mansarddach in der bahnhofstraße 4, welches sich im 
Übergangsbereich zwischen Theo-betz-Platz  und bahn-
hofstraße befindet.

höhE / gEschOssigkEit
Die anzahl der Vollgeschosse und damit auch die Firsthö-
hen sind im untersuchungsbereich sehr heterogen ausge-
bildet. Die bahnhofstraße prägen Gebäude mit iii Geschos-
sen und in richtung Theo-betz-Platz auch iV Geschosse. 
Demnach befinden sich die höchsten gebäude am Theo-
betz-Platz. im südlichen bereich der bahnhofstraße sind 
die Gebäude überwiegend (mit vereinzelten ausnahmen) 
zweigeschossig (ii+D). Die Wohngebäude auf der westli-
chen Schützenstraße und östlichen Hallstraße weisen na-
hezu alle die gleiche Geschossigkeit von ii+D auf. 

gEstalt dEr gEbäudE
Die Fassaden der Haupt- und Nebengebäude im untersu-
chungsbereich sind größtenteils verputzt; vereinzelt ver-
klinkert. Gebäude aus den 1980-iger Jahren sind mit mono-
ton wirkenden betonfassaden versehen. 
Das Farbspektrum der Fassaden in der bahnhofstraße um-
fasst überwiegend Pastellfarben. Sanierte Gebäude sind 
vereinzelt auch in intensiven Farben gestaltet. 

Monotone Fassadengliederung - bahhofstraße 23

höchste 
bebauung

überwiegend 
Flachdächer

regelmäßige 
Fassadengliederung
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rahmenplan bahnhofstraße - Neumarkt i. d. OPf.

Straßenfläche
Fußwege
öffentliche Stellflächen
private Stellflächen
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Theo-Betz-Platz baulichE dichtE / VErsiEgEluNg
Der Versiegelungsgrad im untersuchungsbereich ist sehr 
hoch und liegt bei einigen Grundstücken nahe 100 %. 
Freibereiche sowie Grünflächen / Gartenflächen sind nur 
vereinzelt auf den privaten Grundstücken vorhanden. ins-
besondere die Grundstücke in der bahnhofstraße, welche 
durch die Hall- und Schützenstraße doppelt erschlossen 
bzw. bebaut sind, weisen kaum unbebaute bereiche auf. 
Die starke Versiegelung in der bahnhofstraße ist weiterhin 
auch auf die einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen 
im erdgeschoss zurückzuführen.

Straßenbäume
üffentliche Gr�nflächen
private Gr�nflächen
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grÜN- uNd frEiflächEN
Wie bereits im Thema „bauliche Dichte / Versiegelung“ er-
wähnt, sind im untersuchungsbereich aufgrund der hohen 
Versiegelung nur wenige grünflächen vorhanden. im süd-
lichen bereich der bahnhofstraße prägen die vorhande-
nen Vorgärten, welche von der ursprünglichen bebauung 
stammen, den Straßenraum. Wie im ersten bebauungs-
konzept der bahnhofstraße von 1870 vorgesehen, sind in 
der bahnhof,- Schützen- und Hallstraße straßenbegleitend 
zahlreiche bäume vorhanden, die als allee angelegt sind 
und den Straßenraum gliedern sowie durchgrünen. Wei-
terhin zielt diese allee auf eine gestalterische Verbindung 
mit der altstadt ab. 
Den Wohngebäuden in der Schützen- und Hallstraße sind 
rückwärtig Gartenbereiche zugeordnet. 
Größere öffentliche Grünflächen sind nicht vorhanden, 
jedoch bestehen am Theo-betz-Platz vereinzelt kleinere 
öffentliche Grünflächen. am bahnhofsplatz weitet sich die 
allee rund um den Platz auf.

Hbipusbtth
lpphstu�eultdih Nbßrutusbähp
lpphstu�eultdih ahchptusbähp
(NbßrutbnnmhsB
ahchptusbähp
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Bahnhofplatz

VErkEhr / miV-aNbiNduNg 
aufgrund ihrer Verbindungsfunktion zwischen bahnhof 
und altstadt hat die bahnhofstraße eine wichtige bedeu-
tung für den MiV, ÖPNV sowie Fuß- und radfahrer. Die 
westlich des bahnhofs verlaufende bahntrasse ist mit dem 
Pkw nicht querbar und stellt eine barriere dar. aus diesem 
Grund bildet die bahnhofstraße mit dem südlich angren-
zenden bahnhofsplatz eine stichstraße. Dies hat zur Folge, 
dass auf der bahnhofsstraße überwiegend Ziel- und Quell-
verkehr und weniger Durchgangsverkehr verkehrt. Die 
parallel zur bahnhofstraße verlaufenden Schützenstraße 
und Hallstraße übernehmen die erschließungsfunktion der 
dortigen Gebäude sowie die rückwärtige erschließung der 
Grundstücke der bahnhofstraße (doppelerschließung!). 

Versiegelte Fläche

Grün- und Freiflächen

Straßennetz
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bEstaNdsaNalysE
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öpNV
Zentrum des öffentlichen Personennahverkehrs bilden 
in Neumarkt der bahnhof und der busbahnhof am bahn-
hofsplatz. Über den busbahnhof und über die Haltestellen 
um den „Theo-betz-Platz“ nördlich des untersuchungs-
gebiets, besteht eine sehr gute anbindung an sämtliche 
buslinien die im Stadtgebiet Neumarkts verkehren. Die er-
reichbarkeit der bahnhofstraße ist somit aus dem gesam-
ten Neumarkter Stadtgebiet gewährleistet.
Mit dem Zug besteht von Neumarkt aus regelmäßig anbin-
dung richtung Nürnberg und regensburg.

fuss- uNd radwEgE 
Da die entfernung zwischen bahnhof und südlichen al-
stadteingang nur etwa 480 m beträgt, weist die bahnhof-
straße auch für fußgänger und radfahrer eine wichtige 
bedeutung auf. außer auf der östlichen Straßenseite der 
Schützenstraße sind im untersuchungsgebiet beidseitig 
durchgängig Fußwege vorhanden. Die historisch angeleg-
te „Flaniermeile“ auf der westlichen Seite der bahnhof-
straße ist nicht mehr vorhanden. Heute sind beide Seiten 
gleich ausgebildet. in der bahnhofstraße 2 bis 4 besteht 
z.b. durch Stellplätze eine engstelle.
Da für den radverkehr kein separater Weg oder Fahrstrei-
fen auf der bahnhofstraße vorhanden ist, wird dieser mit 
auf der Fahrbahn der bahnhofstraße abgewickelt. laut in-
tegrierten Gesamtverkehrsplan sind jedoch beidseitig der 
bahnhofstraße Schutzstreifen vorgesehen.

parkEN / EiN- uNd ausfahrtEN
im öffentlichen Straßenraum der bahnhof-, Schützen-, und 
Hallstraße sind straßenbegleitend zahlreiche Stellplätze 
vorhanden und bieten anwohnern, Kunden sowie besu-
chern Möglichkeit zum Parken. Weitere Parkmöglichkeit  
besteht im Parkhaus „ringstraße“ nordwestlich des un-
tersuchungsbereichs. 
in der bahnhofstraße sind nur vereinzelt Grundstücks-
zufahrten vorhanden, da die Grundstücke auch über die 
Schützen- und Hallstraße angebunden sind. Dies hat zur 
Folge, dass die östliche Seite der Schützenstraße und die 
westliche Seite der Hallstraße durch Zufahrten sowie Ga-
ragen geprägt ist und den charakter einer anlieferzone 
vermittelt. Vermehrt sind in der bahnhofstraße begrünte 
Vorgartenzonen versiegelt und als Stellflächen genutzt.
aufgrund der geschlossen bebauung in der westlichen 
Schützenstraße sind hier kaum direkten Grundstückszu-
fahrten vorhanden. Die anbindung dieser Grundstücke er-
folgt im rückwärtigen bereich über die Zollamtsstraße und 
Gartenstraße (westlich der Schützenstraße).
Die Stellplätze der Wohngebäude in der östlichen Hallstra-
ße sind im öffentlichen Straßenraum oder auf den Privat-
grundstücken u.a. in Tiefgaragen untergebracht.

Fußwege
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Theo-Betz-Platz NachVErdichtuNgspOtENtialE
Da die Versiegelung im Plangebiet bereits sehr hoch ist, 
besteht nur beschränktes Nachverdichtungspotential - 
auf Freiflächen. um den Charakter (typische baustruktur, 
Dachformen, etc.) der bahnhofstraße zu erhalten, ist bei 
bedarf grundsätzlich nur maßvoll und geregelt nachzuver-
dichten.  
eine potentielle Nachverdichtungsmöglichkeit besteht an 
der ecke bahnhofstraße / Schützenstraße. Diese unbe-
baute Fläche wird aktuell als Parkplatz genutzt. Des Wei-
teren könnten Nachverdichtungen über eine beschränkte 
Zunahme der Geschossigkeit erfolgen. Grundvorausset-
zung hierfür ist das einfügen des geplanten Vorhabens in 
die eigenart der nähere umgebung, um die Höhe und das 
Maß der baulichen Nutzung zu wahren. Westlich des un-
tersuchungsbereichs ecke Stephanstraße / Zollamtstraße 
besteht ein großflächiger Parkplatz, welcher durch Wohn-
gebäude nachverdichtet (s. iSeK) werden könnte.

bEdEutuNg fÜr gEsamtstädtischEs 
gEfÜgE
Die bahnhofstraße mit ihrer lage weist eine wichtige Ver-
bindungsfunktion zwischen dem bahnhof und dem Neu-
enMarkt im Norden der altstadt (Magnetfunktion) auf. 
Hier verkehren neben Fußgängern und radfahrern auch 
ÖPNV-sowie MiV-Teilnehmer. Da die bahnhofstraße als 
Stichstraße ausgebildet ist und am bahnhof endet, ist sie 
die Haupterschließungsstraße des bahnhofes / busbahn-
hofes. Dem entsprechend verkehrt hier überwiegend Ziel- 
und Quellverkehr. 
Für bahnreisende, die in Neumarkt mit dem Zug ankom-
men, prägt das bahnhofsumfeld den ersten eindruck der 
Stadt. Das bahnhofsumfeld bildet somit einen wichtigen 
Ortseingang. Mit diesen Funktionen weist die bahnhof-
straße eine wichtige bedeutung für das gesamtstädtische 
Gefüge auf.

EiNflÜssE VON aussEN
Durch die gute anbindung Neumarkts zum gemeinsamen 
Oberzentrum Nürnberg / erlangen / Fürth / Schwabach 
über die bab a3 und das S-bahnliniennetz der VGN (Ver-
kehrsverbund Großraum Nürnberg) stellt Neumarkt einen 
guten ausgangspunkt für Pendler dar. insbesondere zu 
Messezeiten in Nürnberg werden auch im umland Nürn-
bergs unterkünfte / Hotels in anspruch genommen. Die 
bahnhofstraße in fußläufiger entfernung zum bahnhof so-
wie dem S-bahnanschluss bietet somit einen guten Stand-
ort für beherbergungsgewerbe.

VErflEchtuNgEN mit dEr umgEbuNg
als große Kreisstadt im gleichnamigen landkreis ist Neu-
markt i. d. OPf. Standort für verschiedene Verwaltungsein-
richtungen im landkreis. Zentralörtlich ist Neumarkt als 
Oberzentrum ausgewiesen. in Oberzentren soll neben dem 
Grundbedarf und dem periodischen bedarf auch der spe-
zifische bedarf gedeckt werden. Das umfasst neben dem 
infrastruktur- und Dienstleistungsangebot der unter- und 
Mittelzentren insbesondere: besondere Warenhäuser, 
Spezialgeschäfte, Fachkliniken, Theater, Museen, Fach-
hoch- und Hochschulen sowie behörden. Mit diesen Funk-
tionen bildet Neumarkt insbesondere „anlaufstelle“ für die 
bewohner im umland.

Grundstückszuschnitte

Nachverdich-
tungspoten-
tial für ein 
Gebäude

Grundstücke 
= doppelt 

erschlossen
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rahmenplan bahnhofstraße - Neumarkt i. d. OPf.
ErgEbNissE bEstaNdsaNalysE

ErgEbNissE bEstaNdsaNalysE
Die bahnhofstraße übernimmt als bindeglied zwischen 
bahnhof / busbahnhof und altstadt / NeuerMarkt eine 
wichtige Verbindungsfunktion in der innenstadt Neu-
markts. Dies bringt eine hohe Frequenz von Fußgängern, 
radfahrern und Pkw´s mit sich. Dementsprechend ist 
diese Wegeverbindung insbesondere in den erdgeschos-
sen durch verschiedene Nutzungen, wie einzelhandel, 
Dienstleistungen, beherbergungsgewerbe und Museen, 
geprägt. Mit diesem Nutzungsmix bildet die bahnhofstra-
ße eine Verlängerung der einkaufsstraße in der altstadt 
Neumarkts (Oberer- und unterer Markt). Neben diesem 
Nutzungsmix in der bahnhofstraße sind in den parallel ver-
laufenden Nebenstraßen (Schützen- und Hallstraße) über-
wiegend Wohnnutzungen vorhanden.
Die ursprüngliche bebauung in der bahnhofstraße, welche 
im Zuge des bahnanschlusses Neumarkts an die Ortsbahn 
Nürnberg - regensburg entstanden ist, war durch eine vil-
lenartige bebauung geprägt. Die Gebäude waren / sind als 
einzel- und Doppelhäuser mit zwei bis drei Vollgeschos-
sen errichtet und mit Sattel- oder Walmdächern versehen. 

Heute ist diese bebauungsstruktur im überwiegenden Teil 
der bahnhofstraße noch erkennbar und prägend.
im laufe der Zeit wurden insbesondere der bereich zwi-
schen Hallgasse / Gartenstraße und Theo-betz-Platz so-
wie um den bahnhofsplatz mit massiven Gebäudekörpern 
überformt. Die Massivität ergibt sich durch deren baumas-
se, Gebäudehöhe, Gebäudelänge, Dachform (Flachdach) 
und Fassadengestaltung / -gliederung (monoton) welche 
sich städtebaulich von der bebauung in der bahnhofstra-
ße unterscheidet. 

Die Grundstücke in der bahnhofstraße sind über die 
Schützen- und Hallstraße doppelt erschlossen. Da die erd-
geschossnutzungen zur bahnhofstraße hin ausgerichtet 
sind, sind Zufahrten, Stellplätze und Garagen größtenteils 
an den zwei Nebenstraßen angesiedelt. Dies führt dazu, 
dass die Schützenstraße auf der östlichen und die Hall-
straße auf der westlichen Straßenseite den Charakter ei-
ner „lieferzone“ aufweist. Diese Situation (a- und b-lage) 
findet sich in den Parallelstraßen des Oberen und unteren 
Markt wieder und zieht sich bis zum bahnhof fort.
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lEitbild - urbaNität bEtONEN, VErbiNduNg stärkEN, EigENart bEwahrEN

ENtwickluNgsziElE
rahmenplan bahnhofstraße - Neumarkt i. d. OPf.

    wO bEstEht haNdluNgsbEdarf?

     NutzuNgEN steuern 
 - Welche Nutzungen sollen - wo - weiter / nicht weiter 

angesiedelt werden?
 - Vertikale Gliederung von Nutzungen im untersuchungs-

bereich?
 - Qualität der Nutzungen regeln 
 - ergänzende Nachnutzung von leerstehenden ladenflä-

chen
 - immissionen (anlieferung, Parken, bahntrasse) be-

rücksichtigen

städtEbau / Ortsbild regeln
 - regelungen zur Geschossigkeit, Gebäudehöhe, Dach-

formen, Gebäudelängen, Fassadengliederung und -ge-
staltung zur regelung des Ortsbildes sowie der aufent-
haltsqualität im Straßenraum.

     VErkEhr / strassENraum ordnen
 - Stellplätze ordnen
 - radwege vorsehen
 - MiV reduzieren
 - e-Mobilität erhöhen

     grÜN integrieren
 - Versiegelungsgrad minimieren und Grünanteil erhöhen

14

um das leitbild für den untersuchungsbereich Schritt für 
Schritt zu realisieren, werden für die anschließend auf-
gezeigten Themenfelder spezielle entwicklungsziele und 
-maßnahmen zusammengetragen:

     NutzuNgEN
 - Funktionen „einkaufen“ und „Verbindung“ besser mit-

einander verknüpfen, um die bahnhofstraße stärker be-
leben. Hierzu könnten in den erdgeschossen Gastrono-
mie- und einzelhandelsnutzungen angesiedelt werden, 
die von der hohen Fußgänger- und radfahrerfrequenz 
profitieren. Die Qualität der bestehenden Nutzungen, 
welche vom einzelhandel über büronutzungen bis zu 
Dienstleistungen reichen, sollten bewahrt werden. Für 
leerstehende läden sind qualitative ergänzende Nut-
zungen zu finden. Trading-Down-effekte, die durch Nut-
zungen entstehen können, die nicht zur Nachfrage und 
zum angebot des Standortes passen, sind zu vermeiden. 
Hierzu zählen beispielsweise Vergnügungsstätten.

 - erdgeschosszonen können auch durch kulturelle Nut-
zungen - evtl. angebote der Volkshochschule oder Ver-
eine oder büronutzungen wie CoWorking Spaces (offe-
nes büro) belebt werden.

 - in der Schützen- und Hallstraße sollten die Wohnnut-
zungen aufgrund ihrer lage - als guter ausgangspunkt 
für Pendler - erhalten werden. um den „anlieferzonen-

charakter“ in den beiden Nebenstraßen zu mindern, 
können auf den Garagen auch Wohnnutzungen vorge-
sehen werden. Vereinzelt ist dies in der Hallstraße be-
reits realisiert.

 - Handwerker und Gewerbebetriebe, die das Wohnen 
nicht wesentlich stören, wie z.b. der bestehende Gla-
ser sollten gesichert werden. immissionen gegenüber 
schutzbedürftigen Nutzungen sind hierbei zu berück-
sichtigen, um keine Nutzungskonflikte hervorzurufen.

 - Gewerbliche Nutzungen nördlich des bahnhofplatzes 
sollten nicht vergrößert / ausgebaut werden, sondern 
langfristig eher auslagert werden. Diese Flächen sollten 
dann Wohnnutzungen dienen. bei künftigen Planungen 
sind die möglichen lärmimmissionen, die von der an-
grenzenden bahntrasse ausgehen, zu beachten.

    städtEbau / Ortsbild
 - bezüglich der Dachform, der Geschossigkeit sowie 

der bauwweise ist die bahnhofstraße in drei berei-
che eingeteilt: DerTeil der bahnhofstraße zum Theo-
betz-Platz und die bebauung am bahnhofsplatz ist 
als „platzbereich“ einzustufen. Hier sind Gebäude mit 
Satteldächern, Walmdächern und Mansarddächern in 
Kombination mit begrünten Flachdächern sowie auch 
reine begrünte Flachdächer zulässig. Die vorhandenen 
Hochpunkte am Theo-betz-Platz bilden den eingang in 

Die bahnhofstraße wird einerseits in großen Teilen noch 
durch ihre baustruktur und andererseits durch das Neben-
einander von Wohnen, einzelhandel, Dienstleistungen und 
Gastronomie geprägt. auch wenn der untersuchungsbe-
reich in der bahnhofstraße durch den zunehmenden Nut-
zungsmix in den letzten Jahrzehnten vor allem an den rand-
lichen Platzbereichen baulich und gestalterisch überformt 
wurde, lässt sich der ursprüngliche Charakter anhand der 
Fassadengestalt, Gebäudeanordnung, Gebäudehöhen, 
Dachformen und einfriedungen der älteren Gebäude im 
mittleren bereich noch deutlich ablesen. aus diesen Grün-

den soll dieser Charakter der bahnhofstraße und ihres 
umfelds langfristig erhalten werden. Ziel in der bahnhof-
straße soll es künftig sein unter dem leitbild „urbaNität 
bEtONEN, VErbiNduNg stärkEN, EigENart bEwah-
rEN“ die verschiedenen Nutzungen in die bestehende 
baustruktur zu integrieren. Die bestehende belebung der 
Verbindungsachse zwischen bahnhof und altstadt soll 
unter diesem leitbild stärker bekräftigt werden. um das 
leitbild zu realisieren werden im Folgenden Handlungsbe-
darfe für die Themenfelder Nutzung, Städtebau / Ortsbild, 
Verkehr / Straßenraum und Grün zusammengetragen.
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die bahnhofstraße und können bis zu V Geschosse auf-
weisen > Torsituation. Die bebauung am Platzbereich 
„bahnhofplatz“ kann bis zu iV Geschossen aufsteigen. 
Von der bauweise können hier auch längere Gebäude 
stehen (abweichende bauweise).

 - in den „Übergangsbereichen“ (siehe abbildung) zwi-
schen den Platzbereichen im Norden und Süden der 
bahnhofstraße zum „historisch geprägten bereich“ in-
mitten der bahnhofstraße ist eine Geschossigkeit von iV 
Geschossen möglich. Neben Sattel- und Walmdächern 
sind hier auch  Mansarddächer in Kombination mit be-
grünten Flachdächern städtebaulich verträglich. Von 
der bauweise können hier auch nocch längere baukör-
per stehen, wenn ihre Fassade entsprechen gegliedert 
wird (Material, Vorsprung...). es sollte jedoch auch hier 
schon eher eine eher in eine kleinteiligere offene bau-
weise übergehen. 

 - im „historisch geprägten teil“ - im mittleren bereich 
der bahnhofstraße - sind lediglich Sattel- und Walm-
dächer in einer Geschossigkeit in der bahnhofstraße 
auf max. ii+D / iii+D Vollgeschosse zulässig. Hier ist die 
offene bebauung mit seitlichen Grenzabständen (einzel-
haus- und Doppelhausstruktur) zu erhalten und massive 
lange Gebäudekomplexe sind zu vermeiden.

 - in der Schützen- und Hallstraße ist die Geschossigkeit  
beidseitig auf ii Vollgeschosse zu begrenzen, um die be-
lichtung, belüftung und besonnung in diesen schmalen 
Straßenzügen sicherzustellen.
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 - Die raumkanten entlang der bahnhofstraße, Schützen- 
und Hallstraße sind zu in allen bereichen zu erhalten.

 - Die grünen Vorgärten mit den schmiedeeisernen ein-
friedungen in der bahnhofstraße sind zu erhalten.

 - bei längeren Gebäuden ist eine Fassadengliederung 
vorsehen um um die aufenthaltsqualität zu stärken.

 - Nachverdichtungen im bestand sollten nur maßvoll 
erfolgen und sich an die bestehende städtebauliche 
Struktur anlehnen. 

 - Da die Versiegelung bereits sehr hoch ist, sind entsie-
gelungsmaßnahmen (z.b. wasserdurchlässige beläge, 
Dachbegrünung, baum- Strauchpflanzungen) sinnvoll.

     VErkEhr / strassENraum
 - beidseitig Schutzstreifen für radfahrer anlegen, um Si-

cherheit der radfahrer zu verbessern.
 - aufenthaltsqualität im Straßenraum durch einheitliche 

Gestaltung des Straßenbelags, beleuchtungskonzept, 
Möblierung und berücksichtigung kleinklimatischer Ge-
sichtspunkte erhöhen.

 - bestehende Wegeverbindung zum Maybach-Museum 
gestalterisch aufwerten und direkte Wegeverbindung 
vom bahnhofplatz (durch die jetzige gewerbliche Flä-
che) schaffen. Zum beispiel in Form von thematischen 
Gestaltungselementen bezogen auf das Maybach-Mu-
seum.

 - Oberirdische private Stellplätze nur aus wasserdurch-
lässigen belägen zulassen, um Versickerungsfläche zu 
schaffen und Versiegelungsgrad zu reduzieren.

 - bei größeren Neubauten / verkehrsintensiven Nachnut-
zungen Tiefgaragen vorsehen

 - e-Mobilität-Station am bahnhofsplatz errichten

    grÜN
 - Vorgartenbegrünungen /-bepflanzungen gemäß Vor-

gartensatzung erhalten > keine weitere umwandlung 
zu Stellplätzen und Stellplätze in Vorgartenbereichen 
zurücknehmen.

 - Ortsbildprägende baumreihen und alleen in bahnhof-, 
Schützen-, und Hallstraße erhalten, durch Neupflanzun-
gen ergänzen und bei abgang nachpflanzen.

 - anteil begrünung auf Privatgrundstücken erhalten und 
erhöhen.

 - Flachdächer und flachgeneigte Pultdächer sind zwin-
gend mit Dachbegrünungen zu versehen (Klimaschutz).
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Zonierung der städtebaulichen Merkmale (Dachform , 
Geschossigkeit, bauweise) in der bahnhofstraße



städtEbaulichE ziElsEtzuNgEN
rahmenplan bahnhofstraße - Neumarkt i. d. OPf.
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ZUSAMMENFASSUNG
Die Bahnhofstraße als Bindeglied zwischen dem Neu-
markter Bahnhof und der Altstadt / NeuerMarkt stellt eine 
wichtige Wegeachse für Fußgänger, Radfahrer, Pkw und 
ÖPNV-Teilnehmer dar. Durch den direkten Anschluss an 
die Altstadt und der hohen Frequentierung durch Passan-
ten siedelten sich hier neben den bestehenden Wohn-
nutzungen zahlreiche Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen sowie gastronomische und gewerbliche 
Nutzungen an, sodass die Bahnhofstraße eine Verlänge-
rung der „Einkaufstraße“ (Obere + Untere Marktstraße) 
bildet. Der verstärkte Nutzungsmix aus Wohnen, Einzel-
handel, Dienstleistung, Gewerbe und Gastronomie führte 
durch höhere und längere Gebäudekomplexe in Teilen 
des Untersuchungsgebiets zur Überformung der Gebäu-
de und somit der gesamten städtebaulichen Struktur.

Typisch für die Bebauung in der Bahnhofstraße ist den-
noch zwischen den Platzbereichen die villenartige Einzel- 
und Doppelhausbebauung mit Sattel- und Walmdächern. 
in offener Bauweise. Diese Baustruktur gilt es langfristig 
zu erhalten, weshalb im vorliegenden Rahmenplan die 
Bahnhofstraße in drei städtebaulich unterschiedlich zu 
betrachtende Bereiche eingeteilt: Platzbereiche, Über-
gangsbereiche und historisch geprägter Bereich. Für die-
se wurden dann entsprechende städtebauliche Entwick-
lungsziele für die Themenbereiche Städtebau / Ortsbild, 
Verkehr / Straßenraum und Grün erarbeitet.

Ziel ist es im Rahmen des Leitbildes „UrbANität bEto-
NEN, VErbiNdUNG StärkEN, EiGENArt bEwAhrEN“ 
die noch in großen Teilen vorhandene ursprüngliche und 
prägende städtebauliche Struktur zu erhalten, den anhal-
tenden Nutzungsmix angemessen in diese zu integrieren 
sowies bauliche Veränderungen maßvoll und gestalte-
risch an das typische Ortsbild anzugleichen um den Cha-
rakter der Bahnhofsstraße langfristig zu wahren.

Zur regelung der künftigen städtebaulichen entwicklung 
wird empfohlen im untersuchungsbereich einen bebau-
ungsplan aufzustellen, um neben den zulässigen Nutzun-
gen auch die städtebauliche Gestalt / Kubatur festzulegen. 
angaben zum Maß der baulichen Nutzung, der Höhe der 
baulichen anlagen, Dachformen, Gebäudelängen sowie 
gestalterische aspekte im bebauungsplan bilden rahmen-
bedingungen, für den erhalt des Ortsbilds. Der bebauungs-
plan könnte auch in Form eines einfachen bebuungsplans 
gemäß § 30 bauGb aufgestellt werden.

Dabei sind die randbereiche an den Plätzen (bahnhofs-
platz und Theo-betz-Platz) anders zu betrachten als der 
noch überwiegend ursprünglich geprägte „mittlere“ be-
reich der bahnhofstraße. Dazwischen gibt es „Übergangs-
zonen“. in diesen und in den Platzbereichen können die 
Festsetzungen etwas lockerer sein hinsichtlich Höhe der 
Gebäude, Dachform und bauweise (höhere, längere und 
kompaktere baukörper) als im bereich der bahnhofstraße 
(siehe Plan).

um die oben aufgezählten entwicklungsziele zu regeln, 
werden folgende FeSTSeTZuNGSMÖGliCHKeiTeN 
vorgeschlagen:

 - Nutzungsart als Mischgebiet (Mi) oder urbanes Gebiet 
(Mu) bestimmen

 - Versiegelungsgrad über Grundflächenzahl (GrZ) be-
schränken

 - Geschossfläche (GFZ) beschränken
 - Gebäudehöhe durch Wand-, Trauf-, und Firsthöhen be-

grenzen
 - anzahl der Vollgeschosse gemäß dem Plan „Städtebau-

liche entwicklungsziele (S. 17) regeln
 - wichtige raumkanten zur Straße hin mit baulinien si-

chern
 - in bahnhofstraße offene bauweise 
 - in Hall- und Schützenstraße geschlossene bauweise 
 - Dachformen für Hauptgebäude regeln > Satteldächer, 

Walmdächer generell, Mansarddächer mit begrüntem 
Flachdach in „Übergangsbereichen und Platzberei-
chen“ zulassen. begrünte Flachdächer sind lediglich in 
den „Platzbereichen“ denkbar.

 - Dachneigungen für Hauptgebäude regeln
 - Dachformen für Nebengebäude / Garagen > Satteldä-

cher, Walmdächer, Pultdächer, Flachdächer (begrünt)
 - lage für Stellplätze, Garagen, Carports und deren Zu-

fahrten zeichnerisch festsetzen
 - vorhandene begrünte Vorgartenzonen mitr Pflanzbin-

dung festsetzen 
 - bestehende baumpflanzungen im Straßenraum und auf 

Privatgrudstücken als „zu erhalten“ festsetzten und 
durch Neupflanzungen ergänzen
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 - weitere regelungen zur begrünung der Grundstücke 
treffen > nicht versiegelte bereiche sind gärtnerisch 
anzulegen
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