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Anderung des Flachennutzungsplans , Teilbereich Tiroler Hof* Begriindung

1. Anderungsbeschluss

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. hat mit Beschluss vom 25.06.2009 fiir den Bereich
,Tiroler Hof* das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes, i.d.F.d.Bek.v.
30.03.2004, eingeleitet.

Gleichzeitig wurde der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans fiir das Teilge-
biet ,Dr.-Kurz-Stral3e, Teilbereich Tiroler Hof 11, im Parallelverfahren gefasst.

2. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung umfasst Grundstlcke an der
Altdorfer Stral3e, nérdlich des Zentrums von Neumarkt. Die Abgrenzung des Ande-
rungsbereiches geht aus der Planzeichnung hervor.

3. Lage/Abgrenzung/GroRe

Im Norden schlieRen &ffentliche Parkplatze an, im Westen grenzen eine Gaststatte,
eine Tennisanlage und ein Kinderspielplatz an. Im Stden beginnen die Wohn-
grundstiicke an der Dr.-Kurz-StraRe. Im Osten verlauft die Altdorfer Strale,

St 2240, mit Begleitgriin.

Der Anderungsbereich mit einer Flache von ca. 0,92 ha umfasst folgende Grundstii-
cke der Gemarkung Neumark:

FI.Nr. 1054 Teilfl., 1074, 1074/2, 1074/3 Teilfl.

4. Planungsvorgaben

Die Stadt Neumarkt gehort zusammen mit den Landkreisen Neumarkt, Regensburg,
Cham, Kelheim zur Region 11 (Region Regensburg).

Die Stadt Neumarkt ist als ,GroRe Kreisstadt* und mogliches Oberzentrum eingestuft
und liegt an den uUberregionalen Entwicklungsachsen Regensburg-Nurnberg bzw.
Amberg-Neumarkt.

5. Planungsrechtliche Situation

5.1. Flachennutzugsplan

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt, (i.d.F.d.Bek.v.
30.03.2004), mit integriertem Landschaftsplan ist der Anderungsbereich als
Sondergebiet Hotel, Grunflache und in einem Randbereich als Allgemeines Wohn-
gebiet dargestellt.

5.2. Bebauungsplan

Stand des rechtsgultigen Bebauungsplans ,Dr.-Kurz-Strae, Teilbereich Tiroler Hof
ist der 30.09.2004. Im westlichen Teil des Bebauungsplans ist Sondergebiet Zweck-
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bestimmung Hotel und Gaststatte, im dstlichen Teil Aligemeines Wohngebiet nach §
4 Abs.1 - 3 BauNVO festgesetzt. Ein Grinordnungsplan liegt ebenfalls vor.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans wurde fur die westliche Teilflache
das Verfahren ,Tiroler Hof Il zur Anderung des Bebauungsplans eingeleitet.

6. Nutzung und Bestand

6.1. Baubestand und Nutzung

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung befindet sich im Osten, langs
der Altdorfer Strale, ein vor einigen Jahren errichtetes Seniorenwohn- und Pflege-
heim, im Westen die ehemalige Gaststatte Tiroler Hof mit AuRenanlagen. Der Gast-
stattenbetrieb ist seit Jahren aufgegeben, das Gebaude verfallt und soll abgebrochen
werden.

6.2. Vegetation

Die Vegetation im Geltungsbereich stellt sich fur den ehemaligen Gaststattenbereich
uberwiegend als verwilderter Hausgarten mit Baumgruppen dar.

Der gesamte &stliche Bereich ist gartnerisch gestaltet, als Freiflache der Senioren-
anlage.

Im Stden, im Umfeld des Quellbereichs und des Bachlaufs, ist eine Flache zum
Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgelegt die sich als
Wiese mit einzelnen Obstbaumen darstellt.

Am Westrand und im Norden des Anderungsbereichs stehen Baume und Geholz-
strukturen, wobei der bestehende, rechtsgiiltige Bebauungsplan deutliche Eingriffe in
den nérdlichen Erlenbestand vorsieht.

6.3. Hydrologie

Es ist ein hoher Grundwasserstand feststellbar. Die hydrologischen Verhaltnisse sind
in der verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Auf den Geotechnische Bericht vom 29.05.2008 des Baugrundinstitutes Dr. Spotka
und die darin aufgefuhrten Baubegleitenden MalRnahmen wird hingewiesen.

7. Planungskonzept

Fir die im Flachennutzungsplan dargestellte Hotelnutzung besteht kein weiterer Be-
darf mehr. Auf der 6stlichen Teilflaiche des Anderungsbereichs ist bereits ein Senio-
renwohn- und Pflegeheim errichtet. Die angrenzend an den Bereich des Senioren-
zentrums noch verbliebene Gaststattennutzung ist seit Jahren aufgegeben.

Vom Grundstiickseigentumer ist nun geplant, hier, westlich der Seniorenwohnanlage,
2 Gebaude zu errichten fur die Nutzung Betreutes Wohnen.

Zielsetzung der Planung ist es, die derzeit ungenutzten Bauflachen nach einem sinn-
vollen stadtebaulichen Gesamtkonzept neu zu gestalten.

Die momentane Brache ist auch unbefriedigend, weil sich auf der gegeniiber-
liegenden Seite der Altdorfer Stralle eine zeitgema ke Bebauung entwickelt, die den
Strallenzug in diesem Abschnitt neu formuliert.
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Das anstelle des Sondergebietes Hotel geplante Allgemeine Wohngebiet soll im
Norden dem Grundstiicksverlauf angepasst werden, d.h. flachengleicher Tausch
einer Dreiecksflache an der Nordwestecke mit einer Dreiecksflache an der
Nordostecke. Im Westen und Suden soll die Abgrenzung gegentiber der Griinflache
nicht verandert werden. Die sldliche Grunflache soll nach Osten geringfiigig (ca. 5
m) erweitert werden und kinftig mit der Grundstiicksgrenze abschlieRen. Die
Darstellung Aligemeines Wohngebiet soll hier entsprechend zurlickgenommen
werden.

7.1. Art der baulichen Nutzung

Anstelle von ,Sondergebiet Hotel* soll kiinftig ,Allgemeines WWohngebiet* (WA) gem.
§ 4 BauNVO dargestellt werden. Fur eine an die Grunflache angrenzende geringe
Teilflache ,Allgemeines Wohngebiet* soll ,Griinflache* dargestellt werden.

8. Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fir Kfz erfolgt von Norden tiber den vorhandenen
offentlichen Parkplatz an die Altdorfer Stral3e. Durch eine Bushaltestelle die sich in
der Altdorfer StraRe befindet ist auch ein Anschluss an den OPNV gegeben. Der
vorhandene FulR- und Radweg, der westlich der geplanten Bebauung durch die
Grunflache verlauft, bleibt bestehen.

9. Ver- und Entsorgung

Die Energieversorgung wird durch den Anschluss an das vorhandene Strom- und
Gasnetz der Stadtwerke Neumarkt gesichert.

Die Wasserversorgung des Baugebietes gewahrleisten die Stadtwerke Neumarkt.
Das Abwasser wird in den Abwasserkanal der Stadt Neumarkt geleitet. Ausreichende
Kapazitaten der Kldranlage sind vorhanden.

Niederschlagswasser von Dachflachen kann in den Bach neben dem Baugrundstiick
geleitet werden.

Die Abfallentsorgung und die Mllabfuhr erfolgen durch den Landkreis Neumarkt.

10. Immissionsschutz

Von der Altdorfer StralRe die 6stlich liegt und von den westlich gelegenen Tennis-
platzen, dem Spielplatz und der Gaststatte gehen Larmemissionen aus.

Fur das Allgemeine Wohngebiet sind deshalb Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Larmeinwirkungen zu treffen.

11. Umweltrelevante Ziele

Im Westen des Geltungsbereiches beginnt ein wichtiger Griinzug, der entlang der
Schwarzach in das Gelande der ehemaligen Landesgartenschau weiterfithrt. In der



Anderung des Flachennutzungsplans , Teilbereich Tiroler Hof* Begriindung Seite 6

Grunflache im Sudbereich entspringt eine Grundwasserquelle die einen kleinen Bach
speist der zur Schwarzach flief3t. i
In diese Bereiche greift die geplante Anderung des Flachennutzungsplans nicht ein.

Bei der Anderung des Sondergebiets in ein Wohngebiet werden die angrenzenden
Grinbereiche und der Wasserlauf aufgewertet. Sie kénnen kiinftig mehr zur Woh-
nungsnahen Erholung genutzt werden. Es wird eine geringere Belastung erwartet,
als durch die bisher bei Hotel und Gaststattennutzung anzunehmende héhere Fre-
quentierung durch Personen und Kraftfahrzeugverkehr.

Die geplante Anderung der Gebietsfestsetzung steht in keinem Widerspruch zum
Naturschutz. Es wird weiterhin als sinnvoller erachtet, an der Altdorfer StraRe die
Bebauung zu konzentrieren und die Griine Achse im Westen des Geltungsbereiches
und die Grunflachen im Suden freizuhalten.

12. Umweltbelange
Die Flachennutzungsplananderung umfasst nur Grundstiicke die bereits bebaut sind.

Durch die Anderung der Darstellung im Flachennutzungsplan ergibt sich keine
Verschlechterung der Situation bezuglich der Umweltauswirkungen und
Versiegelung, daher ist keine Anwendung der Eingriffsregelung erforderlich. Der
Eingriff ist bereits ausgeglichen.

12.1. Einleitung

12.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtige Ziele des
Bauleitplans

Wie oben dargestellt sollen durch die Anderung der Baugebietsdarstellung von ,Son-
dergebiet Hotel" in ,Allgemeines Wohngebiet", im Zusammenhang mit der bereits
vorhandenen Nutzung, weitere Wohnbauflachen geschaffen werden. Die westlich
angrenzende griine Achse soll dabei erhalten bleiben.

12.1.2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und
ihre Beriicksichtigung

Als relevante Ziele der Landes- und Regionalplanung sind die Starkung der Innen-
entwicklung und die Minderung des Verkehrsaufkommens durch sinnvolle Zuordnung
von Wohnstéatten, Arbeitsplatzen, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen zu nennen.
Auch soll auf ein vielfach nutzbares und 6kologisch wirksames Wohnumfeld hinge-
wirkt sowie Grunflachen und Freirdume erhalten, entwickelt und erweitert werden.
Vorhandene Biotope sind zu erhalten und zu schiitzen. Dartber hinaus sind auch
hydrologische Untersuchungen heranzuziehen.
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12.2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschl. der Prognose bei Durch-
fiihrung der Planung

Die kunftige Nutzung wird in Grundziigen beschrieben.

SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung:

Grundwasser:

Im Geltungsbereich ist ein geringer Flurabstand zum Grundwasser feststellbar.

Oberflachenwasser:
Im Untersuchungsbereich entspringt eine Grundwasserquelle die nach Norden zur
Schwarzach abflief3t.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet wird von den Hochwasserauslaufern der Schwarzach tangiert, die
zum Teil bis in den Zufahrtsbereich und die Stellplatzflachen reichen. Durch den im
letzten Jahr ausgefihrten Neubau der Schwarzach-Briicke, die westlich der Altdorfer
Stral3e liegt, hat sich die Hochwassersituation fir das Plangebiet entspannt.

Auswirkungen:
Durch geplante Baumalnahmen sind folgende Auswirkungen zu befiirchten:
o Absenken des Grundwasserspiegels durch BaumaRnahmen
o Verminderung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung der
Gelandeoberflache

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser ist baubedingt mit maRigen Umweltauswir-
kungen zu rechnen.

SCHUTZGUT BODEN
Beschreibung:
Gemal Bodengutachten lasst sich im Untersuchungsgebiet folgender Bodenaufbau
feststellen:
o Mutterboden
o Teilweise kunstliche Auffillungen mit Sand / Kies, Bauschuttresten
o Sand mit schwach schluffigen Einlagerungen
o Ton

Auswirkungen:

Durch den zuséatzlichen Bau von Gebauden und ErschlieRungswegen wird ein Teil
der Flachen dauerhaft versiegelt. Durch die Wohnungsnutzung entstehen keinerlei
nennenswerte Belastungen.

Ergebnis:
Es sind aufgrund der Versiegelung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.
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SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT

Beschreibung:

Am Rande eines Grunzuges, der fur die Kaltluftentstehung von Bedeutung ist,
betreffen die Flachen des geplanten Allgemeinen Wohngebietes einen Bereich fiir
den bereits Baurecht besteht.

Auswirkungen:
Bei der geplanten Wohnbebauung bleiben die positiven Effekte durch die Griinflache
weiter bestehen.

Ergebnis:
Es ist daher nur von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Beschreibung:

Im Geltungsbereich ist v.a. am Westrand, entlang des Baches und im Nordwestbe-
reich ein Baumbestand vorhanden. Durch die Anderung der Gebietsfestsetzung &n-
dert sich der Eingriff in den vorhandenen Baumbestand nicht.

Auswirkungen:
Der Baumbestand wird nur in dem bereits bisher als Bauflache dargestellten Bereich
berthrt.

Ergebnis:
Bei den Auswirkungen auf die vom Eingriff betroffenen Baumstandorte ist von einer
mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Beschreibung:

Das Landschaftsbild ist durch den Baumbestand und die Gebaude des Senioren-
zentrum sowie des Tiroler Hof gepragt. Der Baumbestand spielt dabei nur im West-
bereich eine pragende Rolle. An die Anderungsflache schlieft im Stiden Wohnbe-
bauung mit Ein- und Mehrfamilienhausern an.

Auswirkung:
Westlich des Baukdrpers an der Altdorfer StraBe sollen weitere Einzelgebaude
entstehen, als Ersatz fur das vorhandene Gaststattengebaude.

Ergebnis:
Da ein Teil der bildpragenden Baumgruppen entfernt werden ist die Auswirkungser-
heblichkeit auf das Landschaftsbild als mittel anzusetzen.

SCHUTZGUT MENSCH (L&rm)

Beschreibung:

Durch die Anderung der Baugebietsfestsetzung wird der Bau von zusatzlichem
Wohnraum ermdglicht.
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Auswirkung des neuen Baugebietes auf die Umgebung:
Wohnnutzung bewirkt gegenuber einer Hotel- und Gaststattennutzung ein geringeres
Verkehrsaufkommen auf dem Baugrundstiick und der Zufahrt zur Altdorfer Strale.

Ergebnis:
Die Auswirkung der Neuplanung auf die umliegende Wohnbebauung ist gegentber
der bisher geplanten Sondergebietsnutzung Hotel als vertraglicher einzustufen.

Auswirkung der vorhandenen StraBe und der Tennisanlage auf das neue
Wohnbaugebiet:

Durch die Lage an der Altdorfer Stralle und der Nahe zur Tennisanlage und
Spielplatz ist von einer Belastung durch Larmimmission auszugehen.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind fir das Allgemeine Wohngebiet Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schédliche Larmeinwirkungen zu treffen.

SCHUTZGUT KULTUR UND SACHGUTER
Kultur und Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

WECHSELWIRKUNGEN
Es entstehen keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgutern innerhalb des Anderungsbereiches.

12.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Gaststattenflache wirde bei Nichtdurchfiihrung der Baumalinahme voraussicht-
lich noch eine Zeitlang im ungenutzten Zustand bleiben, das vorhandene Gebaude
und die Auldenanlagen wurden weiter verfallen, ohne zusatzlichen Wohnraum zu
bieten.

12.4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
12.4.1. VermeidungsmalRnahmen

= keine Zerschneidung von Lebensraumen durch Freihalten der ,Griinen Achse”
entlang des Baches
= Erhalt von Grin- und Gehdlzstrukturen im Westen des Plangebiets

12.4.2. MaBnahmen zum Ausgleich

Die Flachennutzungsplananderung umfasst nur Grundstticke flr die Baurecht be-
steht und die bereits bebaut sind.

Die Anderung der Darstellung im Flachennutzungsplan ergibt keine Verschlechte-
rung der Situation bezuglich der Umweltauswirkungen und Versiegelung. Es ist da-
her keine Anwendung der Eingriffsregelung erforderlich, der Eingriff ist bereits aus-
geglichen.
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12.5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Die Darstellung eines Wohngebietes leitet sich her, von der schon vorhandenen
Wohnbebauung im Planbereich und von der umgebenden Wohnbebauung im Stden
und Osten. Gegenuber der bestehenden Sondergebietsdarstellung werden bei der
Anderung in Allgemeines Wohngebiet keine negativen Auswirkungen auf die Schutz-
guter erwartet.

Fur Planungen die auch einen neuen Hotelstandort in Neumarkt, an der Damm-
stralle, vorsehen, wurde vom Stadtrat am 29.07.2010 der Beschluss zur entspre-
chenden Anderung des Flachennutzungsplans und zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplans gefasst.

12.6. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden keine zusatzlichen Baufla-
chen dargestellt und es wird nicht weiter als bisher in die Schutzgiter eingegriffen.
Es sind daher keine Schwierigkeiten zu erwarten.

12.7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Von Seiten der zustandigen Behdérden (Wasserwirtschaftsamt, Untere Naturschutz-
behdrde) und der Stadt Neumarkt besteht keine Notwendigkeit eines Monitorings.

12.8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Es ist geplant, die im aktuellen Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet Hotel* aus-
gewiesene Flache, neu als ,Allgemeines Wohngebiet“ darzustellen. Die Solitarbe-
bauung der ehemaligen Gaststatte Tiroler Hof soll aufgelést und die Wohnbebauung
fur Senioren erganzt werden.

Die Flachennutzungsplananderung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Weiterentwick-
lung dar, unter Einbeziehung der bereits langs der Altdorfer Strale entstandenen
Neubebauung.

Der vorhandene Bachlauf und der Charakter der Griinen Achse westlich der Bebau-
ung bleiben erhalten. Durch die Anderung des Flachennutzungsplans werden keine
weitergehenden Auswirkungen auf die Schutzgiter ausgelst.

Stadtplanungsamt Neumarkt, 11.11.2010



