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HISTORISCHE ENTWICKLUNG DER BAHNOFSTRASSE
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Vor dem Bau der Bahnhofstralle verlief an dieser Stelle
ein Weg zu landwirtschaftlichen Flachen bzw. in die freie
Landschaft.
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Mit Bau der Bahnhofstralle entstand auch die Bebauung
in der Bahnhofstrale und anschliefend in den parallel ver-

laufenden StraRenziigen (Schiitzen- und HallstralRe)

In den 1950-iger jahr(;n wurde das ,,BaAhnhofsvierteI" dich-
ter bebaut.

1868 wurde der Bau der Ortsbahn Regensburg - Niirnberg
vom Magistrat der Stadt Neumarkt i.d.OPf. beschlossen.
Mit Planung / Bau dieser Ortsbahn in den 1860-iger Jahren
wurde die Bahnhofstral3e als direkte Verbindung zwischen
der Altstadt Neumarkts und dem neuen Bahnhof angelegt.
Der Gemeindegrund wurde unentgeltlich fur den Bahn-
korper, Bahnhof, Lagerhaus und Maschinenwerkstatte,
abgetreten. 1870 genehmigte die Stadt den Plan des Bahn-
hofs. Ein Jahr spater wurde die beschleunigte Herstellung
einer Strale zum Bahnhof, der heutigen BahnhofstraRe
beschlossen. Zur Begriinung sollten entlang dieses neuen
StralRenzuges 300 Kastanienbaume, davon 1/3 rotblihende,
gepflanzt werden. Entlang der Bahnhofstral3e, welche bis
zum 1. Mai 1872 fertig gestellt sein musste, wurden beid-
seitig Gehsteige vorgesehen. 1873 wurde der westliche
Gehsteig fur FuBganger bestimmt, der dstliche fur Karren.
Mit der Herstellung eines Radfahrerweges auf der westli-
chen Seite der BahnhofstralRe wurde 1929 begonnen.
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Heute ist die urspriingliche Bebauung in der Bahnhofstra-
Be bereichsweise erneuert und tberformt.
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Luftbildaufnahme mit Kriegszerstorungen

Bildquellen S.3: Bayerische Vermessungsverwaltung 2018, Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung 3

Karl Ried, Neumarkt, Neumarkt 1960
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Grunderzeitbebauung der Bahnho.fstraBe

NEUMARKT i, O. Bahnhofstrasse
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Ehemalige Kastanienallee in d

Blick vom Bahnhofplatz Richtung Altstadt
in den 1970/ 1980-iger Jahren
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Mit Eroffnung der Teilstrecke Nurnberg - Neumarkt (1871)
gewann die Verbindung zwischen Bahnhof und Altstadt an
Bedeutung. Beidseitig der BahnhofstraBe wurden wah-
rend deren Fertigstellung Gebaude im Grinderzeitstil, er-
richtet. Wie den nebenstehenden Abbildungen zu entneh-
men ist, wurden die Gebaude als Einzel- und Doppelhauser
mit zwei Vollgeschossen errichtet und mit Sattel- oder
Walmdachern versehen. Einheitlich gegliederte und stil-
voll verzierte Fassaden unterstreichen den Grinderzeitstil.
Durch die traufstandige Anordnung der Gebaude im glei-
chen Abstand zur Stralle existiert eine klare Raumkante.
GroRRziigig begrunte Vorgarten, eingefriedet mit schmie-
deeisernen Gartenzaunen sowie die Baumpflanzungen im
Strallenraum pragen das Ortshild und bewirken ein homo-
genes Raumgefiihl.

KreungIngolst'éldter/BahnhofstraBe (recht) mlt«PI‘as-
terzollhaus
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Im Laufe der Zeit wurde die urspriingliche Bebauung
in der Bahnhofstral3e in Teilen stark uberformt und
verdichtet. Am Bahnhofsplatz siedelten sich gewerb-
liche Nutzungen an. Dementsprechend wurden die
Gebaude den Nutzungen angepasst. Typische Grin-
derzeitgebaude wichen im Bereich der Platze grol3en
dreigeschossigen Flachdachgebauden (Sanitarhan-
del Bahnhofstral3e 23 und Postgebaude Bahnhofstra-
Be 4).

Stark verdichtet wurde weiterhin der Ubergang von
der BahnhofstraBe zur Altstadt. Hier wurde auf der
westlichen Strallenseite ein Buro- und Geschafts-
gebaude sowie ein Hotel mit bis zu funf Vollgeschos-
sen und einer Gesamtlange von 100 m errichtet. Ge-
genuiberliegend besteht ein Burokomplex mit einer
Geschossigkeit von IV und einer Gebaudelange von
50 m.
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Ziele der Raumordnung:
Wiedergabe staatlicher Planungsziele
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Allgemeiner landlicher Raum

Verdichtungsraum
Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf

Verbindung von Doppel- und Mehrfachzentren

Regionsgrenze
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Wirksamer Flachennutzungs- und Landschaftsplan Stadt
Neumarkt i.d.OPf.
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RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. istim Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (01.03.2018) in einem Verdichtungsraum als
Oberzentrum ausgewiesen.

Gemal des Regionalplans der Region Regensburg (11) in
der Fassung vom 14.06.2017 gelten folgende Grundsatze:

1.2 (G) Bei der Entwicklung der Region und ihrer Teilraume
sollen das reiche kulturelle Erbe, die Unverwechselbarkeit
und Eigenart der Landschaft und Siedlungen sowie die
natirlichen Lebensgrundlagen in Form der Schutzguter
Wasser, Boden, Luft, Klima sowie der darauf aufbauenden
natlrlichen und naturnahen Lebensgemeinschaften lang-
fristig gesichert werden.

2.3.2 (G) Vernetzungseffekte Metropolregion Niirnberg:
Die Ausstrahlungs- und Vernetzungseffekte der Europai-
schen Metropolregion Niirnberg sollen im westlichen Teil
der Region, inshesondere fur das Oberzentrum Neumarkt
i.d.OPf., vor allem in wirtschaftlicher, bildungsbezogener
und kultureller Hinsicht aufgegriffen sowie fur Uberregio-
nale infrastrukturelle Ausbauziele genutzt werden.

3.4.6 (G) Fur die teilregionale impulsgebende Funktion des
Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. soll dabei inshesondere
angestrebt werden:

- Ausstrahlungseffekte der Metropolregion Nurnberg vor
allem in wirtschaftlicher und kultureller Hinsicht aufzu-
greifen und zu nutzen,

- das Angebot an Arbeitsplatzen zu sichern und in qualifi-
zierten Tatigkeitsbereichen auszubauen,

- das kulturelle und freizeitorientierte Angebot zu erwei-
tern,

- Einzelhandelsfunktionen in qualitativer Hinsicht zu er-
ganzen,

- die Erholungsmoglichkeiten und eine dauerhaft funkti-
onsfahige Freiraumstruktur zu sichern.

FNP/LP

Im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan
(FNP + LP) der Stadt Neumarkt i. d. OPf. aus dem Jahr 2004
sind BahnhofstraRe, SchutzenstraBe und HallstralRe Uber-
wiegend als Mischgebiet (MI) dargestellt. Mischgebiete
dienen der Unterbringung von Wohnen sowie Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Die
Bahnhofstral3e selbst bildet eine drtliche Hauptverkehrs-
straBe. Das Grundstiick in der Bahnhofstrale 12 ist als
Flache fur Gemeinbedarf - Offentliche Einrichtungen dar-
gestellt.

Im Untersuchungsbhereich ist das ehemalige Schulgebau-
de (BahnhofstraBe 8) von 1830 bzw. 1946/1947 als Bau-
denkmal eingestuft.

Der Bereich zwischen dem Bahnhof und der Holzgarten-
strale ist als gewerbliche Bauflache (GE) eingestuft.
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Radverkehrsnetz Neumarkt i.d.OPf. - Planung

ISEK

Im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept
(ISEK) der Stadt Neumarkt i. d. OPf. von 2012 ist es Ziel, das
stadtebauliche Ruckgrat Richtung Bahnhof aufzuwerten.
Neben der gestalterischen Betonung der Achse Bahnhof-
strale/Marktstral3e ist eine Aufwertung der Randbereiche
von Bedeutung. Der zukiinftige Nutzungsschwerpunkt in
der Bahnhofstral3e liegt in den Bereichen Dienstleistung
und Wohnen. In diesem Zusammenhang bietet es sich an,
auf dem Grundstick der ehemaligen Schule eine zeitge-
male Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten und Kul-
tur zu realisieren.

Im MaBnahmenkatalog des ISEKs sind im Untersuchungs-
bereich folgende Projekte angedacht:

Stadtbild und Stadtgestalt

1.2 Bahnhof, MarktstraBe und NeuerMarkt: Gestaltung einer
attraktiven Verbindung durch einheitliche Gestaltung des Stra-
Benbelags, Beleuchtungskonzept, Moblierung und Berucksichti-
gung kleinklimatischer Gesichtspunkte

2.5 HolzgartenstraBe: Gestalterische Aufwertung der Wegever-
bindung zum Maybach-Museum, u.a. StraBenbelag, Beleuch-

tungskonzept

Wirtschaft und Handel
2.24 BahnhofstralRe: Umstrukturierung der Flache der ehemali-
gen Schule; Etablierung frequenzstarker Nutzungsmischung aus
Wohnen, Arbeiten, Kultur

Mobilitat und Verkehr

2.32 Bahnhof: Entwicklung einer E-Mobilitatsdrehscheibe u.a.
Car-Pool (Elektroautos), Ladestation, Fahrradpool, ZOB

Wohnen und Soziales

2.18 StephanstraRe: Nachverdichtung Wohnen durch Umstruk-
turierung der vorhandenen Stellplatzflache

INTEGRIERTER GESAMTVERKEHRSPLAN

Im integrierten Gesamtverkehrsplan der Stadt ist die
BahnhofstralRe als wichtige Verbindungsroute fur FulBgan-
ger und Radfahrer vom Bahnhof in die Altstadt sowie als
Hauptroute fur den OPNV dargestellt. Folgende Zielsetzun-
gen weist der Gesamtverkehrsplan in der Bahnhofstral3e

aus:
- Schaffung eines beidseitigen Schutzstreifens fiir Rad-
fahrer

- Verringerung des KFZ-Verkehrs

EINZELHANDELS- UND NAHVERSORGUNGS-
KONZEPT - STADT NEUMARKT 2015

Im stadtischen Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept ist der Bereich der BahnhofstraBe zwischen Theo-
Betz-Platz und Einmundung Hallgasse / SchutzenstralRe
aufgrund der vorhandenen Dienstleistungs- und Einzel-
handelsnutzungen als zentraler Versorgungshereich ein-
gestuft. Sudlich bricht der Einzelhandelshesatz ab, es sind
nur noch wenige publikumsintensive Nutzungen ansés-
sig, so dass in der Nutzungsstruktur eine deutliche Grenze
des zentralen Versorgungshereiches ablesbar ist. 7
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FUNKTIONEN / NUTZUNGEN

Neben Wohnnutzungen, die im Untersuchungsbereich in

den Obergeschossen Uiberwiegen, bestehen hier aktuell fol-

gende Nutzungen in den Erdgeschossen:

- Dienstleistungen > Friseur, 2 Hotels / Gasthofe, Bank, Im-
mobilienmakler

- Einzelhandel > Supermarkt, Metzgerei, Brillengeschiaft,
Obst + Gemuse Laden

- Gastronomie > Pizzeria, Café

- DOffentliche Einrichtungen > VG Neumarkt

- Gewerbe und Handwerk > Glaser, Sanitar

Nordostlich des Bahnhofplatzes sind gewerbliche Nutzun-

gen pragend. Im Norden der BahnhofstraRe, in Richtung

Ingolstadter StraBe, sind eher ,minderwertige Nutzungen®,

wie ein Wettbiiro und eine Shisha-Bar angesiedelt. In die-

sem Bereich ist darauf zu achten, dass kein Trading-Down-

Effekt angestofRen wird. Zumal an dieser Stelle auch eine

der leerstehenden Ladenflachen besteht. Denn momentan

sind in der Bahnhofstrae 3 (Teilflache), 17b und 19 Laden-

flachen nicht genutzt.

Die BahnhofstraBe bildet mit ihnrem Nutzungsmix eine Ver-
langerung der EinkaufsstraBe (Untere und Obere Markt-
stralRe) und bildet ein Teil der Wegeverbindung zwischen
dem Bahnhof Neumarkts und dem Einkaufscenter ,Neu-
erMarkt”.

EIGENTUMSVERHALTNISSE

Neben den aufgezahlten offentlichen Einrichtungen, der
Grunflache im Norden der SchiitzenstraBe und den Ver-
kehrsflachen befinden sich die Gebaude bzw. Grundstiicke
im Untersuchungsbereich in Privateigentum.

BAUSTRUKTUR

Durch die Anordnung der Gebaude entlang einer Gebaude-
flucht bestehen in der Bahnhof- Schiitzen-, und Hallstral3e
klare Raumkanten. Die Gebaude Ubernehmen somit eine
Leitfunktion im StraBenraum. Auf der westlichen StralBen-
seite der Bahnhofsstral3e ist die Raumkante teilweise unter-
brochen, da hier keine Gebaude vorhanden sind.

HAUSTYPEN / BAUWEISE

Die urspriungliche Bebauung der BahnhofstraBe bestand
aus Einzelhausern und vereinzelten Doppelhausern mit
seitlichen Abstanden. Heute existieren hier auch langere
Hausgruppen. Im siidlichen Bereich der BahnhofstralRe ist
die urspringliche Baustruktur, welche durch Doppelhauser
gepragt ist, noch vorhanden. Die Hausgruppen im Norden
der BahnhofstraBe zwischen Hallgasse und Theo-Betz-Platz
mit einer Lange von bis zu 100 m bilden jedoch einen mas-
siven zusammenhangenden Gebaudekomplex und setzen
sich, im Vergleich der Bebauung siidlich der Hallgasse, ab.
In der westlichen SchutzenstralRe und ostlichen HallstralRe
sind die Wohngebaude nahezu vollstandig als Hausgrup-
pen in geschlossener Bauweise angelegt. In groRflachigen
Einzelhdusern nordostlich des Bahnhofsvorplatzes sind
gewerbliche Nutzungen untergebracht. Hierdurch ist der
Bahnhofsplatz 6stlich sowie westlich von langen, massiven
Baukorpern eingerahmt.
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Flachdach
[ Pultdach
B Walmdach
M Satteldach

DACHFORMEN UND -NEIGUNGEN

Satteldacher zwischen 33° und 44° Uberwiegen als
Dachform im Untersuchungsbereich. Walmdacher mit
Dachneigungen zwischen 25° und 44° sind vereinzelt an
Eckgebauden und freistehenden Einzelhdusern sowie
Doppelhausern vorhanden.

Einige Hauptgebaude, welche in den 1980-iger Jahren im
Bereich der Platze errichtet wurden, haben Flachdacher
und fugen sich stadtebaulich nicht an die iberwiegend
pragenden Dachformen (Sattel- und Walmdacher) der
BahnhofstralRe ein. Anbauten und Nebengebaude sind,
insbesondere in der Hall-, und SchutzenstralRe, mit Flach-
dachern versehen. Dachaufbauten in Form von Sattel- und
Walmdachgauben bestehen vereinzelt im sudlichen Ab-
schnitt der BahnhofstraBe. Auf dem Gebaudekomplex in
der Bahnhofstral3e 2 bis 4 bilden Luftungs- und Aufzugs-
schachte Dachaufbauten. Eine Besonderheit bildet das
Mansarddach in der BahnhofstraBe 4, welches sich im
Ubergangsbereich zwischen Theo-Betz-Platz und Bahn-
hofstraBe befindet.

HOHE / GESCHOSSIGKEIT

Die Anzahl der Vollgeschosse und damit auch die Firstho-
hen sind im Untersuchungsbereich sehr heterogen ausge-
bildet. Die Bahnhofstral3e pragen Gebaude mit Il Geschos-
sen und in Richtung Theo-Betz-Platz auch IV Geschosse.
Demnach befinden sich die hochsten Gebaude am Theo-
Betz-Platz. Im sudlichen Bereich der Bahnhofstral3e sind
die Gebaude Uberwiegend (mit vereinzelten Ausnahmen)
zweigeschossig (11+D). Die Wohngebaude auf der westli-
chen SchutzenstralRe und ostlichen HallstraBe weisen na-
hezu alle die gleiche Geschossigkeit von 11+D auf.

GESTALT DER GEBAUDE

Die Fassaden der Haupt- und Nebengebaude im Untersu-
chungsbereich sind groBtenteils verputzt; vereinzelt ver-
klinkert. Gebaude aus den 1980-iger Jahren sind mit mono-
ton wirkenden Betonfassaden versehen.

Das Farbspektrum der Fassaden in der BahnhofstralRe um-
fasst Uberwiegend Pastellfarben. Sanierte Gebaude sind
vereinzelt auch in intensiven Farben gestaltet.

Monotone Fassadengliederung - Bahhofstral3e 23
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BAULICHE DICHTE / VERSIEGELUNG

Der Versiegelungsgrad im Untersuchungsbereich ist sehr
hoch und liegt bei einigen Grundstiicken nahe 100 %.
Freibereiche sowie Grunflachen / Gartenflachen sind nur
vereinzelt auf den privaten Grundstucken vorhanden. Ins-
besondere die Grundstiicke in der BahnhofstraBe, welche
durch die Hall- und SchutzenstralRe doppelt erschlossen
bzw. bebaut sind, weisen kaum unbebaute Bereiche auf.
Die starke Versiegelung in der BahnhofstraBe ist weiterhin
auch auf die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
im Erdgeschoss zurickzufuhren.

GRUN- UND FREIFLACHEN

Wie bereitsim Thema ,Bauliche Dichte / Versiegelung” er-
wahnt, sind im Untersuchungsbereich aufgrund der hohen
Versiegelung nur wenige Grinflachen vorhanden. Im siid-
lichen Bereich der Bahnhofstrale pragen die vorhande-
nen Vorgarten, welche von der urspriinglichen Bebauung
stammen, den Stralenraum. Wie im ersten Bebauungs-
konzept der Bahnhofstral3e von 1870 vorgesehen, sind in
der Bahnhof,- Schuitzen- und Hallstral3e stralRenbegleitend
zahlreiche Baume vorhanden, die als Allee angelegt sind
und den Straenraum gliedern sowie durchgriinen. Wei-
terhin zielt diese Allee auf eine gestalterische Verbindung
mit der Altstadt ab.

Den Wohngebauden in der Schiitzen- und Hallstral3e sind
ruckwartig Gartenbereiche zugeordnet.

GroRere offentliche Grunflachen sind nicht vorhanden,
jedoch bestehen am Theo-Betz-Platz vereinzelt kleinere
offentliche Grunflachen. Am Bahnhofsplatz weitet sich die
Allee rund um den Platz auf.

VERKEHR / MIV-ANBINDUNG

Aufgrund ihrer Verbindungsfunktion zwischen Bahnhof
und Altstadt hat die BahnhofstraRe eine wichtige Bedeu-
tung fur den MIV, OPNV sowie FuB- und Radfahrer. Die
westlich des Bahnhofs verlaufende Bahntrasse ist mit dem
Pkw nicht querbar und stellt eine Barriere dar. Aus diesem
Grund bildet die BahnhofstraBe mit dem sudlich angren-
zenden Bahnhofsplatz eine StichstraBBe. Dies hat zur Folge,
dass auf der Bahnhofsstral3e Uiberwiegend Ziel- und Quell-
verkehr und weniger Durchgangsverkehr verkehrt. Die
parallel zur BahnhofstraBe verlaufenden Schitzenstral3e
und HallstraBe ibernehmen die Erschlieungsfunktion der
dortigen Gebaude sowie die riickwartige ErschlieBung der
Grundstucke der BahnhofstraRe (DoppelerschlieBung!).
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OPNV

Zentrum des offentlichen Personennahverkehrs bilden
in Neumarkt der Bahnhof und der Bushahnhof am Bahn-
hofsplatz. Uber den Busbahnhof und uiber die Haltestellen
um den ,Theo-Betz-Platz” nordlich des Untersuchungs-
gebiets, besteht eine sehr gute Anbindung an samtliche
Buslinien die im Stadtgebiet Neumarkts verkehren. Die Er-
reichbarkeit der Bahnhofstral3e ist somit aus dem gesam-
ten Neumarkter Stadtgebiet gewahrleistet.

Mit dem Zug besteht von Neumarkt aus regelmaBig Anbin-
dung Richtung NiUirnberg und Regensburg.

FUSS- UND RADWEGE

Da die Entfernung zwischen Bahnhof und sudlichen Al-
stadteingang nur etwa 480 m betragt, weist die Bahnhof-
straBe auch fur FuBganger und Radfahrer eine wichtige
Bedeutung auf. AuBer auf der dstlichen StraBenseite der
SchuitzenstraBe sind im Untersuchungsgebiet beidseitig
durchgangig FuBwege vorhanden. Die historisch angeleg-
te ,Flaniermeile” auf der westlichen Seite der Bahnhof-
stral3e ist nicht mehr vorhanden. Heute sind beide Seiten
gleich ausgebildet. In der BahnhofstraBe 2 bis 4 besteht
z.B. durch Stellplatze eine Engstelle.

Da fur den Radverkehr kein separater Weg oder Fahrstrei-
fen auf der BahnhofstraBe vorhanden ist, wird dieser mit
auf der Fahrbahn der BahnhofstraBe abgewickelt. Laut in-
tegrierten Gesamtverkehrsplan sind jedoch beidseitig der
BahnhofstraRe Schutzstreifen vorgesehen.

PARKEN / EIN- UND AUSFAHRTEN

Im offentlichen StraBenraum der Bahnhof-, Schiitzen-, und
Hallstralle sind straBenbegleitend zahlreiche Stellplatze
vorhanden und bieten Anwohnern, Kunden sowie Besu-
chern Moglichkeit zum Parken. Weitere Parkmoglichkeit
besteht im Parkhaus ,Ringstralle” nordwestlich des Un-
tersuchungsbereichs.

In der BahnhofstralRe sind nur vereinzelt Grundstiicks-
zufahrten vorhanden, da die Grundstiicke auch Uber die
Schiitzen- und HallstraBe angebunden sind. Dies hat zur
Folge, dass die dstliche Seite der SchiitzenstralRe und die
westliche Seite der HallstraBe durch Zufahrten sowie Ga-
ragen gepragt ist und den Charakter einer Anlieferzone
vermittelt. Vermehrt sind in der BahnhofstraBe begriinte
Vorgartenzonen versiegelt und als Stellflachen genutzt.
Aufgrund der geschlossen Bebauung in der westlichen
SchiitzenstraBBe sind hier kaum direkten Grundstickszu-
fahrten vorhanden. Die Anbindung dieser Grundsticke er-
folgtim rickwartigen Bereich Uber die ZollamtsstralRe und
Gartenstrale (westlich der Schiitzenstral3e).

Die Stellplatze der Wohngebaude in der dstlichen Hallstra-
Be sind im dffentlichen StralRenraum oder auf den Privat-
grundstiicken u.a. in Tiefgaragen untergebracht.
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BEDEUTUNG FUR GESAMTSTADTISCHES
GEFUGE

Die BahnhofstraBe mit ihrer Lage weist eine wichtige Ver-
bindungsfunktion zwischen dem Bahnhof und dem Neu-
enMarkt im Norden der Altstadt (Magnetfunktion) auf.
Hier verkehren neben FuBgangern und Radfahrern auch
OPNV-sowie MIV-Teilnehmer. Da die BahnhofstraBe als
StichstralRe ausgebildet ist und am Bahnhof endet, ist sie
die HaupterschlieBungsstrale des Bahnhofes / Busbahn-
hofes. Dem entsprechend verkehrt hier iberwiegend Ziel-
und Quellverkehr.

Fur Bahnreisende, die in Neumarkt mit dem Zug ankom-
men, pragt das Bahnhofsumfeld den ersten Eindruck der
Stadt. Das Bahnhofsumfeld bildet somit einen wichtigen
Ortseingang. Mit diesen Funktionen weist die Bahnhof-
stralle eine wichtige Bedeutung fir das gesamtstadtische
Geflige auf.

EINFLUSSE VON AUSSEN

Durch die gute Anbindung Neumarkts zum gemeinsamen
Oberzentrum Nurnberg / Erlangen / Furth / Schwabach
tiber die BAB A3 und das S-Bahnliniennetz der VGN (Ver-
kehrsverbund GroBraum Nurnberg) stellt Neumarkt einen
guten Ausgangspunkt fur Pendler dar. Inshesondere zu
Messezeiten in Nurnberg werden auch im Umland Nirn-
bergs Unterkiinfte / Hotels in Anspruch genommen. Die
BahnhofstraBe in fuBlaufiger Entfernung zum Bahnhof so-
wie dem S-Bahnanschluss bietet somit einen guten Stand-
ort fur Beherbergungsgewerbe.
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NACHVERDICHTUNGSPOTENTIALE

Da die Versiegelung im Plangebiet bereits sehr hoch ist,
besteht nur beschranktes Nachverdichtungspotential -
auf Freiflachen. Um den Charakter (typische Baustruktur,
Dachformen, etc.) der BahnhofstralBe zu erhalten, ist bei
Bedarf grundsatzlich nur ma3voll und geregelt nachzuver-
dichten.

Eine potentielle Nachverdichtungsmoglichkeit besteht an
der Ecke BahnhofstraBe / SchuitzenstralRe. Diese unbe-
baute Flache wird aktuell als Parkplatz genutzt. Des Wei-
teren konnten Nachverdichtungen Uiber eine beschrankte
Zunahme der Geschossigkeit erfolgen. Grundvorausset-
zung hierfur ist das Einfugen des geplanten Vorhabens in
die Eigenart der nahere Umgebung, um die Hohe und das
Mal der baulichen Nutzung zu wahren. Westlich des Un-
tersuchungsbereichs Ecke Stephanstralle / Zollamtstra3e
besteht ein groBflachiger Parkplatz, welcher durch Wohn-
gebaude nachverdichtet (s. ISEK) werden konnte.

VERFLECHTUNGEN MIT DER UMGEBUNG

Als groRRe Kreisstadt im gleichnamigen Landkreis ist Neu-
markt i. d. OPf. Standort fir verschiedene Verwaltungsein-
richtungen im Landkreis. Zentralortlich 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 \Warenhauser,
Spezialgeschafte, Fachkliniken, Theater, Museen, Fach-
hoch- und Hochschulen sowie Behorden. Mit diesen Funk-
tionen bildet Neumarkt inshesondere , Anlaufstelle” fur die
Bewohner im Umland.



massive
Bebauung

Parkplatz =
unbebaute
Flache

eferzonen - w
‘Charakter"

Gewerbe
vs. Wohnen

massive
Bebauung

Stadtebauliche Missstande

ERGEBNISSE BESTANDSANALYSE

Die BahnhofstraBe Ubernimmt als Bindeglied zwischen
Bahnhof / Busbahnhof und Altstadt / NeuerMarkt eine
wichtige Verbindungsfunktion in der Innenstadt Neu-
markts. Dies bringt eine hohe Frequenz von FuBgangern,
Radfahrern und Pkw’s mit sich. Dementsprechend ist
diese Wegeverbindung insbesondere in den Erdgeschos-
sen durch verschiedene Nutzungen, wie Einzelhandel,
Dienstleistungen, Beherbergungsgewerbe und Museen,
gepragt. Mit diesem Nutzungsmix bildet die Bahnhofstra-
Be eine Verlangerung der Einkaufsstrale in der Altstadt
Neumarkts (Oberer- und Unterer Markt). Neben diesem
Nutzungsmix in der Bahnhofstral3e sind in den parallel ver-
laufenden NebenstralRen (Schiitzen- und Hallstrae) iber-
wiegend Wohnnutzungen vorhanden.

Die ursprungliche Bebauung in der Bahnhofstral3e, welche
im Zuge des Bahnanschlusses Neumarkts an die Ortsbahn
Niurnberg - Regensburg entstanden ist, war durch eine vil-
lenartige Bebauung gepragt. Die Gebaude waren / sind als
Einzel- und Doppelhauser mit zwei bis drei Vollgeschos-
sen errichtet und mit Sattel- oder Walmdachern versehen.

Theo-Betz-Platz
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stadtebaulich Uberformte Bereiche
lange Gebaudefronten

Haufung von Stellplatzen
versiegelte Freibereiche

fehlende Raumkante

Haufung von Garagen / Zufahrten
unattraktive Wegeverbindung
Barrierewirkung

Larmimmissionen

mindergenutzte Flachen

Heute ist diese Bebauungsstruktur im Uberwiegenden Teil
der BahnhofstraBe noch erkennbar und pragend.

Im Laufe der Zeit wurden inshesondere der Bereich zwi-
schen Hallgasse / Gartenstrale und Theo-Betz-Platz so-
wie um den Bahnhofsplatz mit massiven Gebaudekorpern
Uberformt. Die Massivitat ergibt sich durch deren Baumas-
se, Gebaudehohe, Gebaudelange, Dachform (Flachdach)
und Fassadengestaltung / -gliederung (monoton) welche
sich stadtebaulich von der Bebauung in der Bahnhofstra-
Be unterscheidet.

Die Grundstiicke in der BahnhofstraBe sind Uber die
Schiitzen- und HallstraBe doppelt erschlossen. Da die Erd-
geschossnutzungen zur Bahnhofstrale hin ausgerichtet
sind, sind Zufahrten, Stellplatze und Garagen groftenteils
an den zwei NebenstraBen angesiedelt. Dies fithrt dazu,
dass die SchutzenstraBe auf der ostlichen und die Hall-
straBe auf der westlichen StraBenseite den Charakter ei-
ner ,Lieferzone” aufweist. Diese Situation (A- und B-Lage)
findet sich in den ParallelstraBen des Oberen und Unteren
Markt wieder und zieht sich bis zum Bahnhof fort.
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LEITBILD - URBANITAT BETONEN, VERBINDUNG STARKEN, EIGENART BEWAHREN

Die Bahnhofstral3e wird einerseits in groBen Teilen noch
durch ihre Baustruktur und andererseits durch das Neben-
einander von Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen und
Gastronomie gepragt. Auch wenn der Untersuchungsbe-
reich in der BahnhofstraBe durch den zunehmenden Nut-
zungsmix in den letzten Jahrzehnten vor allem an den rand-
lichen Platzbereichen baulich und gestalterisch Uberformt
wurde, lasst sich der ursprungliche Charakter anhand der
Fassadengestalt, Gebaudeanordnung, Gebaudehbhen,
Dachformen und Einfriedungen der alteren Gebaude im
mittleren Bereich noch deutlich ablesen. Aus diesen Griin-

WO BESTEHT HANDLUNGSBEDARF?

NUTZUNGEN steuern

- Welche Nutzungen sollen - wo - weiter / nicht weiter
angesiedelt werden?

- Vertikale Gliederung von Nutzungen im Untersuchungs-
bereich?

- Qualitat der Nutzungen regeln

- erganzende Nachnutzung von leerstehenden Ladenfla-
chen

- Immissionen (Anlieferung, Parken, Bahntrasse) be-
rucksichtigen

Um das Leitbild fur den Untersuchungsbereich Schritt fur
Schritt zu realisieren, werden fur die anschlieBend auf-
gezeigten Themenfelder spezielle Entwicklungsziele und
-mallnahmen zusammengetragen:

NUTZUNGEN

- Funktionen ,Einkaufen” und ,Verbindung” besser mit-
einander verkniipfen, um die Bahnhofstralle starker be-
leben. Hierzu kbnnten in den Erdgeschossen Gastrono-
mie- und Einzelhandelsnutzungen angesiedelt werden,
die von der hohen FuBganger- und Radfahrerfrequenz
profitieren. Die Qualitat der bestehenden Nutzungen,
welche vom Einzelhandel Uber Blronutzungen bis zu
Dienstleistungen reichen, sollten bewahrt werden. Fur
leerstehende Laden sind qualitative erganzende Nut-
zungen zu finden. Trading-Down-Effekte, die durch Nut-
zungen entstehen konnen, die nicht zur Nachfrage und
zum Angebot des Standortes passen, sind zu vermeiden.
Hierzu zahlen beispielsweise Vergniigungsstatten.

- Erdgeschosszonen konnen auch durch kulturelle Nut-
zungen - evtl. Angebote der Volkshochschule oder Ver-
eine oder Buronutzungen wie CoWorking Spaces (offe-
nes Buro) belebt werden.

- In der Schitzen- und HallstraBe sollten die Wohnnut-
zungen aufgrund ihrer Lage - als guter Ausgangspunkt
fur Pendler - erhalten werden. Um den , Anlieferzonen-
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den soll dieser Charakter der BahnhofstralRe und ihres
Umfelds langfristig erhalten werden. Ziel in der Bahnhof-
stral3e soll es kiinftig sein unter dem Leithild ,,URBANITAT
BETONEN, VERBINDUNG STARKEN, 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 starker bekraftigt werden. Um das
Leitbild zu realisieren werden im Folgenden Handlungsbe-
darfe fur die Themenfelder Nutzung, Stadtebau / Ortsbild,
Verkehr / Straenraum und Griin zusammengetragen.

STADTEBAU / ORTSBILD regeln

- Regelungen zur Geschossigkeit, Gebaudehtohe, Dach-
formen, Gebaudelangen, Fassadengliederung und -ge-
staltung zur Regelung des Ortsbildes sowie der Aufent-
haltsqualitat im StraBenraum.

VERKEHR / STRASSENRAUM ordnen
- Stellplatze ordnen
- Radwege vorsehen
- MIV reduzieren
- E-Mobilitat erhohen
GRUN integrieren
- Versiegelungsgrad minimieren und Griinanteil erhthen

charakter” in den beiden NebenstraBen zu mindern,
konnen auf den Garagen auch Wohnnutzungen vorge-
sehen werden. Vereinzelt ist dies in der HallstralBe be-
reits realisiert.

- Handwerker und Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich storen, wie z.B. der bestehende Gla-
ser sollten gesichert werden. Immissionen gegentber
schutzbedurftigen Nutzungen sind hierbei zu beriick-
sichtigen, um keine Nutzungskonflikte hervorzurufen.

- Gewerbliche Nutzungen nordlich des Bahnhofplatzes
sollten nicht vergrofRert / ausgebaut werden, sondern
langfristig eher auslagert werden. Diese Flachen sollten
dann Wohnnutzungen dienen. Bei kiinftigen Planungen
sind die moglichen Larmimmissionen, die von der an-
grenzenden Bahntrasse ausgehen, zu beachten.

STADTEBAU / ORTSBILD

- Bezlglich der Dachform, der Geschossigkeit sowie
der Bauwweise ist die Bahnhofstral3e in drei Berei-
che eingeteilt: DerTeil der BahnhofstralRe zum Theo-
Betz-Platz und die Bebauung am Bahnhofsplatz ist
als ,Platzbereich” einzustufen. Hier sind Gebaude mit
Satteldachern, Walmdachern und Mansarddachern in
Kombination mit begriinten Flachdachern sowie auch
reine begrinte Flachdacher zulassig. Die vorhandenen
Hochpunkte am Theo-Betz-Platz bilden den Eingang in



Zonierung der stadtebaulichen Merkmale (Dachform,
Geschossigkeit, Bauweise) in der Bahnhofstral3e

die BahnhofstraRe und kbnnen bis zu V Geschosse auf-
weisen > Torsituation. Die Bebauung am Platzbereich
.Bahnhofplatz” kann bis zu IV Geschossen aufsteigen.
Von der Bauweise kbnnen hier auch langere Gebaude
stehen (abweichende Bauweise).

- In den ,Ubergangshereichen” (siehe Abbildung) zwi-
schen den Platzbereichen im Norden und Suden der
BahnhofstralRe zum ,historisch gepragten Bereich” in-
mitten der Bahnhofstra3e ist eine Geschossigkeit von IV
Geschossen moglich. Neben Sattel- und Walmdachern
sind hier auch Mansarddacher in Kombination mit be-
grunten Flachdachern stadtebaulich vertraglich. Von
der Bauweise konnen hier auch nocch langere Baukor-
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 Ubergehen.

- Im ,historisch gepragten Teil” - im mittleren Bereich
der BahnhofstraBe - sind lediglich Sattel- und Walm-
dacher in einer Geschossigkeit in der Bahnhofstral3e
auf max. 11+D / llI+D Vollgeschosse zulassig. Hier ist die
offene Bebauung mit seitlichen Grenzabstanden (Einzel-
haus- und Doppelhausstruktur) zu erhalten und massive
lange Gebaudekomplexe sind zu vermeiden.

- In der Schutzen- und Hallstrale ist die Geschossigkeit
beidseitig auf Il Vollgeschosse zu begrenzen, um die Be-
lichtung, Beluftung und Besonnung in diesen schmalen
StraBenzligen sicherzustellen.

Die Raumkanten entlang der Bahnhofstral3e, Schiitzen-
und HallstraBe sind zu in allen Bereichen zu erhalten.
Die grunen Vorgarten mit den schmiedeeisernen Ein-
friedungen in der Bahnhofstral3e sind zu erhalten.

Bei langeren Gebauden ist eine Fassadengliederung
vorsehen um um die Aufenthaltsqualitat zu starken.
Nachverdichtungen im Bestand sollten nur maRvoll
erfolgen und sich an die bestehende stadtebauliche
Struktur anlehnen.

Da die Versiegelung bereits sehr hoch ist, sind Entsie-
gelungsmalBnahmen (z.B. wasserdurchlassige Belage,
Dachbegriinung, Baum- Strauchpflanzungen) sinnvoll.

VERKEHR / STRASSENRAUM

Beidseitig Schutzstreifen fur Radfahrer anlegen, um Si-
cherheit der Radfahrer zu verbessern.
Aufenthaltsqualitat im StraBenraum durch einheitliche
Gestaltung des Strallenbelags, Beleuchtungskonzept,
Mboblierung und Beriicksichtigung kleinklimatischer Ge-
sichtspunkte erhthen.

Bestehende Wegeverbindung zum Maybach-Museum
gestalterisch aufwerten und direkte Wegeverbindung
vom Bahnhofplatz (durch die jetzige gewerbliche Fla-
che) schaffen. Zum Beispiel in Form von thematischen
Gestaltungselementen bezogen auf das Maybach-Mu-
seum.

Oberirdische private Stellplatze nur aus wasserdurch-
lassigen Belagen zulassen, um Versickerungsflache zu
schaffen und Versiegelungsgrad zu reduzieren.

Bei groBeren Neubauten / verkehrsintensiven Nachnut-
zungen Tiefgaragen vorsehen

E-Mobilitat-Station am Bahnhofsplatz errichten

GRUN

Vorgartenbegrinungen /-bepflanzungen gemaB Vor-
gartensatzung erhalten > keine weitere Umwandlung
zu Stellplatzen und Stellplatze in Vorgartenbereichen
zuriicknehmen.

Ortshildpragende Baumreihen und Alleen in Bahnhof-,
Schitzen-, und Hallstral3e erhalten, durch Neupflanzun-
gen erganzen und bei Abgang nachpflanzen.

Anteil Begriinung auf Privatgrundstiicken erhalten und
erhdhen.

Flachdacher und flachgeneigte Pultdacher sind zwin-
gend mit Dachbegrinungen zu versehen (Klimaschutz).
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STADTEBAULICHE ZIELSETZUNGEN

Rahmenplan BahnhofstralRe - Neumarkt i. d. OPf.

Zur Regelung der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung
wird empfohlen im Untersuchungsbereich einen Bebau-
ungsplan aufzustellen, um neben den zulassigen Nutzun-
gen auch die stadtebauliche Gestalt/ Kubatur festzulegen.
Angaben zum Mal der baulichen Nutzung, der Hohe der
baulichen Anlagen, Dachformen, Gebaudelangen sowie
gestalterische Aspekte im Bebauungsplan bilden Rahmen-
bedingungen, fur den Erhalt des Ortsbilds. Der Bebauungs-
plan kdnnte auch in Form eines einfachen Bebuungsplans
gemal & 30 BauGB aufgestellt werden.

Dabei sind die Randbereiche an den Platzen (Bahnhofs-
platz und Theo-Betz-Platz) anders zu betrachten als der
noch tiberwiegend urspriinglich gepragte , mittlere” Be-
reich der BahnhofstraBe. Dazwischen gibt es ,Ubergangs-
zonen”. In diesen und in den Platzbereichen kénnen die
Festsetzungen etwas lockerer sein hinsichtlich Hohe der
Gebaude, Dachform und Bauweise (hthere, langere und
kompaktere Baukorper) als im Bereich der BahnhofstraRe
(siehe Plan).

Um die oben aufgezahlten Entwicklungsziele zu regeln,
werden folgende FESTSETZUNGSMOGLICHKEITEN
vorgeschlagen:

- Nutzungsart als Mischgebiet (MI) oder Urbanes Gebiet
(MU) bestimmen

- Versiegelungsgrad Uber Grundflachenzahl (GRZ) be-
schranken

- Geschossflache (GFZ) beschranken

- Gebaudehodhe durch Wand-, Trauf-, und Firsthbhen be-
grenzen

- Anzahl der Vollgeschosse gemal} dem Plan , Stadtebau-
liche Entwicklungsziele (S. 17) regeln

- wichtige Raumkanten zur StraBe hin mit Baulinien si-
chern

- in Bahnhofstral3e offene Bauweise

- in Hall- und SchiitzenstraBe geschlossene Bauweise

- Dachformen fur Hauptgebaude regeln > Satteldacher,
Walmdacher generell, Mansarddacher mit begriintem
Flachdach in ,Ubergangsbereichen und Platzberei-
chen” zulassen. Begriinte Flachdacher sind lediglich in
den ,Platzbereichen” denkbar.

- Dachneigungen fur Hauptgebaude regeln

- Dachformen fur Nebengebaude / Garagen > Sattelda-
cher, Walmdacher, Pultdacher, Flachdacher (begrint)

- Lage fur Stellplatze, Garagen, Carports und deren Zu-
fahrten zeichnerisch festsetzen

- vorhandene begriinte Vorgartenzonen mitr Pflanzbin-
dung festsetzen

- bestehende Baumpflanzungen im StraBenraum und auf
Privatgrudsticken als ,zu erhalten” festsetzten und
durch Neupflanzungen erganzen

- weitere Regelungen zur Begriinung der Grundstiicke
treffen > nicht versiegelte Bereiche sind gartnerisch
anzulegen

ZUSAMMENFASSUNG

Die Bahnhofstralle als Bindeglied zwischen dem Neu-
markter Bahnhof und der Altstadt/ NeuerMarkt stellt eine
wichtige Wegeachse fur Fuganger, Radfahrer, Pkw und
OPNV-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 Bahnhofstral3e eine Verlange-
rung der ,EinkaufstraBe” (Obere + Untere Marktstral3e)
bildet. Der verstarkte Nutzungsmix aus \WWohnen, Einzel-
handel, Dienstleistung, Gewerbe und Gastronomie fithrte
durch hohere und langere Gebaudekomplexe in Teilen
des Untersuchungsgebiets zur Uberformung der Gebau-
de und somit der gesamten stadtebaulichen Struktur.

Typisch fur die Bebauung in der BahnhofstraBe ist den-
noch zwischen den Platzbereichen die villenartige Einzel-
und Doppelhausbebauung mit Sattel- und Walmdachern.
in offener Bauweise. Diese Baustruktur gilt es langfristig
zu erhalten, weshalb im vorliegenden Rahmenplan die
BahnhofstralRe in drei stadtebaulich unterschiedlich zu
betrachtende Bereiche eingeteilt: Platzbereiche, Uber-
gangsbereiche und historisch gepragter Bereich. Fur die-
se wurden dann entsprechende stadtebauliche Entwick-
lungsziele fur die Themenbereiche Stadtebau / Ortsbild,
Verkehr / StraBenraum und Grun erarbeitet.

Ziel ist es im Rahmen des Leitbildes ,,URBANITAT BETO-
NEN, VERBINDUNG STARKEN, EIGENART BEWAHREN"
die noch in grof3en Teilen vorhandene urspriingliche und
pragende stadtebauliche Struktur zu erhalten, den anhal-
tenden Nutzungsmix angemessen in diese zu integrieren
sowies bauliche Veranderungen mafvoll und gestalte-
risch an das typische Ortshild anzugleichen um den Cha-
rakter der BahnhofsstraBe langfristig zu wahren.




Rahmenplan BahnhofstralRe - Neumarkt i. d. OPf.
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