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1. Anlass, Lage der Planung, Verfahren

1.1 Planungserfordernis

Im Stden der Bahnhofstral3e, eine der bedeutendsten stadtrdumlichen Verbindungen
Neumarkts zwischen Bahnhof und Altstadt, plant ein Vorhabentrdger Umstrukturie-
rungsmalnahmen sowie eine VergroR3erung der bereits bestehenden Hotelnutzung.
Neben dem Beherbergungsbetrieb bestehen im Plangebiet auch Einzelhandels- und
gastronomische Nutzungen (Metzgerei), ein Museum sowie eine Wohnnutzung, wel-
che weiterhin erhalten werden sollen.

Fur die Erweiterung des Hotels soll das Gebaude BahnhofstraRe 19 (Doppelhaus-
halfte) mit dem bestehenden Hotelgebdude zusammengebaut und als Hotel umge-
nutzt werden. Zusammen mit dem Gebaude in der Bahnhofstral’e 17b (Doppelhaus-
halfte) entsteht hierdurch ein tber 50 m langer Gebaudekomplex, der nicht der typi-
schen Baustruktur in der BahnhofstralR3e entspricht. Charakteristisch sind hier Einzel-
und Doppelhauser mit seitlichen Abstdnden. Des Weiteren soll das Hotel zur Bahn-
hofsstrafl3e hin viergeschossig ausgefuhrt und mit einem Flachdach versehen wer-
den. Pragend sind hier jedoch Walm- und Satteldacher mit zwei bis drei Vollge-
schossen (plus Dachgeschoss).

Mit Beschluss vom 10.09.2018 uUber den Rahmenplan Bahnhofstral3e, soll das Vor-
haben des Hotels ermdglicht werden. Daher wird der Bebauungsplan entsprechend
angepasst und um diese Variante planungsrechtlich erweitert, auch wenn dies stad-
tebaulich nicht in die ndhere Umgebung passt. Hiermit wird erméglicht, den Charak-
ter im sudlichen Teilbereich der Bahnhofstral3e zu Uberformen.

Ziel und Zweck dieser Bebauungsplanaufstellung ist es daher einerseits die Innen-
entwicklung in Form von einer maRRvollen Nachverdichtung zu ermdéglichen und ande-
rerseits Rahmenbedingungen fir die stddtebauliche Entwicklung des Plangebiets,
insbesondere in Form von Bestimmungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung
sowie zu rahmengebenden gestalterischen Aspekten zu schaffen.

Das Erfordernis der Planung liegt in der Schaffung von Regelungen fiir die Umset-
zung des geplanten Vorhabens (Hotelerweiterung) und der daftr erforderlichen pla-
nungsrechtlichen Grundlage zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung. Momentan ist das Plangebiet planungsrechtlich als Innenbereich gemani §
34 BauGB einzustufen. Demnach mussen sich bauliche Vorhaben nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen und die Erschliel3ung gesi-
chert sein. Die im Jahr 2017 beantragten Vorhaben (im jetzigen Geltungsbereich)
fugten sich nicht in die ndhere Umgebung ein und waren demnach nicht genehmi-
gungsfahig.
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1.2 Lage des Planungsgebiets / Abgrenzung des Geltu  ngsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 157 befindet sich in der sudlichen
Bahnhofstral3e, in unmittelbarer Nahe (ndrdlich) des Bahnhofes Neumarkt. Er grenzt
im Westen an die Bahnhofstral3e, im Siden an die Holzgartenstral3e, im Osten an
die Hallstral3e und im Norden an Wohngebaude mit der Flurnummer 1742/128 und
1742/29.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt begrenzt (alle Gemarkung
Neumarkt):

im Norden: durch Flur-Nrn. 1739 (Teilflache), 1742/29, 1742/128 und 1743 (Teilfla-
che)

im Stden:  durch Flur-Nrn. 1743 (Teilflache), 1739/2 (Teilflache),
im Osten:  durch Flur-Nr. 1739 (Teilflache),
im Westen: durch Flur-Nrn. 1743 (Teilflache).

Der Geltungsbereich hat eine Gréf3e von ca. 0,65 ha und beinhaltet folgende Flursti-
cke: Flur-Nr. 1739 (Teilflache), 1739/2 (Teilflache), 1742/12, 1742/25, 1742/115 und
1743 (Teilflache).

1.3 Verfahren

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch
(BauGB) und die aufgrund 8 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen. Die Pla-
nungshoheit liegt dabei bei der Stadt. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 13a
BauGB geregelt.

Am 20.02.2018 wurde vom Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplans ,157 - Hotel
Bahnhofstral3e / HolzgartenstralRe* beschlossen. Am 24.05.2018 wurde vom Stadtrat
der Stadt Neumarkt i.d.OPf. der Bebauungsplanentwurf gebilligt sowie die Umstel-
lung vom ,Regelverfahren* auf das beschleunigte Verfahren gemafl 13a BauGB be-
schlossen.

Seit dem 01.01.2007 kdonnen Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen der Innenentwicklung - so-
genannte Bebauungspléne der Innenentwicklung - geméafR 8§ 13a BauGB in einem
beschleunigten Bauleitplanverfahren aufgestellt, gedndert oder erganzt werden. Bei
der vorliegenden Planung handelt es sich Nachverdichtung der Innenentwicklung
gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB, weil im Plangebiet das Mal3 der baulichen Nut-
zung (Anzahl Vollgeschosse) im Vergleich zur jetzigen Bebauung erhoht wird.

Die unter § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen fur die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens liegen nach eingehender Vorabsondierung vor: Die
geplante zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO im Geltungsbe-
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reich betragt weniger als 20.000 m2. Weiterhin wird durch diesen Bebauungsplan
keine Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das nach UVPG oder Landesrecht
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegt.
Auch liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines der in 8 1 Abs. 6 Nr.
7 b) BauGB genannten Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura-2000-
Gebieten (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) vor.

Gemal § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Aufgrund eingegangener Stellungnahmen wurde nach Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes vom 24.05.2018 eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und Trager
offentlicher Belange erforderlich.

Der geanderte Bebauungsplanentwurf wurde in der Sitzung des Bau-, Planungs- und
Umweltsenates der Stadt Neumarkt i.d.OPf. vom 10.09.2018 nicht behandelt. Grund
hierfr war, dass die stadtebaulich empfohlenen Regelungen zu Geschossigkeit und
Dachform nicht konkret dem geplanten Vorhaben (Umbau Hotel) entsprachen und
dieses somit nur durch Abanderungen mdglich gewesen ware. Da das geplante Vor-
haben diesbeziglich ohne Einschrankungen ermdglicht werden soll, erfolgte eine
erneute Ausarbeitung des Entwurfes.

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltsenats vom 11.03.2019 wurde daher
ein Uberarbeiteter Entwurf, der auf Wunsch des Investors auch eine 4-geschossige
Bebauung mit Flachdachlésung ermdglicht, vorgestellt und gebilligt. In gleicher Sit-
zung wurde die erneute Auslegung dieses Entwurfes beschlossen. Diese wurde vom
10.04.2019 bis 10.05.2019 durchgefuhrt. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 05.04.2019 gebeten bis zum 10.05.2019 Stellung zu nehmen.

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltsenats vom 25.06.2019 wurde der
Satzungsbeschluss getroffen.

2. Bestand

2.1 Aktuelle Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet besteht aus drei Hauptgeb&auden, die an der Bahnhofstral3e ausge-
richtet sind sowie einem Haupt- und einem Nebengeb&dude in der HallstraR3e. Das
Gebaude im Suden des Plangebiets (Bahnhofstral3e 21) umfasst ein Hotel / Gasthof
mit Metzgerei, ein Verkaufsraum, ein Museum und eine Wohnung. Teile des Kom-
plexes sind leer stehend.

Da die Gebaude entlang der Bahnhofsstral3e als Einzel- und Doppelhduser ausge-
bildet und im gleichen Abstand zur StralRe (Fahrbahnkante) errichtet sind, bilden sie
eine ,klare” pragende Raumkante. In der Hallstral3e sind die Geb&aude in geschlos-
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sener Bauweise, als Hausgruppe, ohne seitlichen Abstand zum Nachbarn aneinan-
dergebaut. Somit besteht auch hier eine einheitliche Gebaudekante.

2.2 Verkehr / ErschlieBung

Die Erschlielfung des Plangebietes erfolgt Giber die umliegenden Stral3en (Bahnhof-,
Holzgarten- und HallstraRe). Offentliche Stellplatze befinden sich entlang der Bahn-
hof- und Hallstral3e. Private Stellplatze sind derzeit oberirdisch in den ehemaligen
Vorgartenbereichen der BahnhofsstralBe und auf Hofen zwischen den Geb&uden
vorhanden. Da die Grundsticke im Plangebiet von der Bahnhofsstral3e und von der
HallstraRe angebunden werden (DoppelerschlieBung), sind in der Bahnhofsstral3e
nur vereinzelt Zufahrten vorhanden. Garagen (Stellplatze) sowie Zufahrten sind im
Plangebiet Uberwiegend in der Hallstrafl3e untergebracht.

2.3 Ortsbild

Das Ortshild wird durch die markanten Raumkanten gepragt, welche in der Bahn-
hofsstral3e durch die zwei bis drei geschossigen Gebaude (II+D bis Il1+D) gestarkt
wird. In der HallstralRe ist die Bebauung, aufgrund der Nutzung als Nebenanlagen
und Garagen, insgesamt niedriger gehalten. Hier tGiberwiegen ein bis zwei Geschos-
se. Lediglich im Suden des Plangebiets besteht ein dreigeschossiges Gebaude.
Die Dacher der Hauptgebaude sind als Walm- oder Satteldacher in rot bis rotbraunen
Farben ausgebildet. Nebengebaude sind als Sattel- sowie als Flachdacher ausge-
fahrt.

Damit unterscheidet sich der Charakter der Bahnhofstral3e von dem angrenzenden
am Bahnhofsvorplatz.

Die Fassaden der Geb&aude sind verputzt und in hellen, gedeckten Farben gestri-
chen. In der Umgebung des Geltungsbereichs typisch sind aul3erdem rote Klinker-
fassaden mit Putzelementen.

2.4 Freiflachen

Aufgrund eines hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet sind nur vereinzelt Freifla-
chen vorhanden. Die Vorgartenbereiche zur Bahnhofsstral3e hin, dienen als Stellfla-
che fur Pkws. Stral3enbegleitend sind in der Bahnhofstra3e und der Hallstral3e
Baumreihen vorhanden, die den StralRenraum gliedern und begriinen.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist als verdichteter Raum bzw. Oberzentrum ausgewie-
sen.

Gemald Landesentwicklungsprogramm sind folgende, planungsrelevante Ziele /
Grundsatze festgelegt und in der Planung berucksichtigt:

Nr. 3.1 Flachensparen:

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berilicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Nr. 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Nr. 5.1 Wirtschaftsstruktur:

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die Hand-
werks und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

(G) Die Standortvoraussetzungen fiur eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft
sollen erhalten und verbessert werden.

3.2 Gesamtverkehrsplan

Die Bahnhofstral3e stellt eine wichtige Verbindungsroute fur Ful3ganger und Radfah-
rer vom Bahnhof in die Altstadt dar und ist eine Hauptroute fir den OPNV.

Der Gesamtverkehrsplan weist in dem Bereich folgende Zielsetzungen aus:
- Schaffung eines Schutzstreifens fur Radfahrer beidseitig

- Verringerung des KFZ-Verkehrs
3.3 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzep  t
Das ISEK weist die Bahnhofstral3e als wichtigen Stadtraum bzw. als Verbindungs-

achse Bahnhof- Marktplatz-Unteres Tor aus.

Begriindung zum Bebauungsplan im Juni 2019 Seite 7/ 17



Bebauungsplan ,157 - Hotel Bahnhofstral3e / Holzgartenstral3e®

Die ,Urbane Textur (angrenzende Bebauung) soll betont werden.

In der HolzgartenstralRe sind laut ISEK Ergdnzungen im Ful3- und Radwegenetz vor-
gesehen.

Als konkrete MalRnahmen im Geltungsbereich wurden festgelegt:

1.2 Bahnhof — Marktstral3e und ,NeuerMarkt“: Gestaltung einer attraktiven Verbin-
dung (,Stadtebauliches Ruckgrat®), u.a. einheitliche Gestaltung des Stral3en-
belags, Beleuchtungskonzept, Méblierung, Bertcksichtigung kleinklimatischer
Gesichtspunkte

2.5 HolzgartenstralR3e: Gestalterische Aufwertung der Wegeverbindung zum May-
bach-Museum, u.a. StraRenbelag, Beleuchtungskonzept

3.4 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Neumarkt i. d. OPf. mit Genehmigung der Regierung der Oberpfalz aus dem
Jahre 2004 vor ist das Plangebiet aktuell als Mischgebiets- und Stral3enverkehrsfla-
che dargestellt.

An das Plangebiet grenzen ndérdlich ebenfalls Mischgebietsflache, 6stlich, stdlich
und westlich StraRenverkehrsflache. Sudlich der HolzgartenstraRe grenzt gewerbli-
che Bauflache an.

A\

Abb 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungs - und Landschaftsplan der Stadt Neu-
markt i. d. OPf. mit Geltungsbereich Bebauungsplan

Da gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan der von den Darstellungen
des Flachennutzungs- und Landschaftsplans abweicht, auch aufgestellt werden
kann, bevor der Flachennutzungs- und Landschaftsplans gedndert wurde, ist keine
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gesonderte Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung erforderlich. Der Fla-
chennutzungsplan wird aufgrund dessen spater berichtigt.

Somit werden die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans im Sinne des §
8 Abs. 2 BauGB dann aus den Darstellungen des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplans entwickelt.

4. Planung

4.1 Planungsgrundséatze / Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung im Fokus der Anpassung an kinftige soziale, wirtschaftliche
und umweltschitzende Anforderungen gerecht werden. Weiterhin findet die ge-
winschte stadtebauliche Ordnung und Entwicklung insbesondere in folgenden Pla-
nungsgrundsatzen gemal3 8§ 1 Abs. 6 BauGB ihren Ausdruck:

. Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch die Erméglichung von Wohnen und Arbeiten ne-
beneinander

. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile durch die Nachverdich-
tung / Weiterentwicklung eines bereits bebauten Bereichs
. Beachtung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds durch die best-

maogliche Einbindung der geplanten Nutzung in die vorhandenen baulichen
Strukturen (Orientierung der gestalterischen, baulichen Vorgaben an den um-
liegenden baulichen Strukturen)

. Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege durch die Integration von grinordneri-
schen Mafnahmen in die Planung

4.2 Planungsabsichten und Erlauterung der Festsetzu  ngen und Hinweise

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten Nutzungen, bestehend aus Beherbergungsbetrieb (Hotel),
Einzelhandelsbetrieb, Schank- und Speisewirtschaft, kulturelle Einrichtungen sowie
Wohnnutzung, wird das Plangebiet als Urbanes Gebiet gemal3 § 6a BauGB festge-
setzt. Da die BahnhofstralRe, als Verbindungsglied zwischen dem Bahnhof und der
Altstadt, neben Wohnnutzungen bereits durch verschiedene Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen gepragt ist, fugt sich dieser geplante Nutzungsmix gut in
die Umgebung des Plangebiets ein. Die Lage des Plangebiets am Bahnhof bildet
insbesondere fir den geplanten Beherbergungsbetrieb einen guten Standort.
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Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. verfolgt durch den Ausschluss von Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten gezielt ihre Planungsabsichten. Um die gesunden Wohnverhéltnis-
se im Plangebiet zu gewahrleisten, sollen Tankstellen sowie Vergnugungsstatten,
welche starke Larmimmissionen und hohes Verkehrsaufkommen hervorrufen kon-
nen, im Plangebiet vermieden werden. Auf3erdem bildet die Bahnhofstral3e eine
StichstralRe, sodass dieser Standort nicht fir die Ansiedlung von Tankstellen prades-
tiniert ist.

4.2.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grund  stiicksflache / Hohe
der baulichen Anlagen

Das Mald der baulichen Nutzung, geregelt tber Grundflachenzahl (GRZ) und Ge-
schossflachenzahl (GFZ) gemal3 § 17 BauNVO, lehnt sich grundsatzlich an die be-
stehende Bebauung im Plangebiet und dessen Umfeld an. Die tberbaubare Grund-
stuicksflache wird Gber die Baugrenzen und Baulinien sowie die Flachen fir Stellplat-
ze / Garagen und einer maximal zuldssigen GRZ begrenzt. Um die ortsbildpragenden
Raumkanten in der BahnhofstralR3e und HallstraRe zu sichern, wurden wichtige Fluch-
ten mit Baulinien festgesetzt.

Um die Unterbringung von nicht Uberdachten Stellplatzen, Zufahrten und Terrassen /
Freisitze auf den stark versiegelten Grundstiicken zu ermdglichen, kann die festge-
setzte GRZ von 0,8 um 0,2 Uberschritten werden. Voraussetzung hierflr ist, dass
nicht tberdachte Stellplatze, Zufahrten und Terrassen / Freisitze mit wasserdurchlas-
sigen Belagen ausgefiihrt werden. Da die Grundstiicke im Plangebiet aufgrund kern-
gebietsdhnlicher Nutzungen (Einzelhandel, Beherbergungsgewerbe) bereits im Be-
stand sehr stark versiegelt sind, wird die Uberschreitung der GRZ mit wasserdurch-
lassigen Beldgen ermdglicht. Somit kdnnen die verschiedenen geplanten Nutzungen
(siehe Art der baulichen Nutzung) konzentriert auf den Grundsticksflachen unterge-
bracht werden.

Aus diesem Grund werden auch bei der Ermittlung der Geschossflache, die Flachen
von Stellplatzen und Garagen in den Vollgeschossen nicht bertcksichtigt.

Die auf einem Teil der Gebaude mdglichen Dachbegrinungen (Flachdach) dienen
dem Regenwasserriickhalt und gleichzeitig der Verbesserung des Kleinklimas sowie
der Bindung von Staub und Schadstoffen. Hierdurch kénnen nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt zusétzlich gemindert werden.

Die H6henentwicklung der Gebaude im MU ist tUber die Anzahl der maximal zulassi-
gen Vollgeschosse, der maximal zulassigen Traufhdhen sowie der maximale Gebau-
deoberkanten geregelt. Hohenbezugspunkte fur die Fertigful3bdéden im Erdgeschoss
(FOK) (im Planblatt gekennzeichnet) werden auf die vorhandene angrenzende 0f-
fentliche StraRenverkehrsflache bezogen. Die FOK darf maximal 0,5 m uber dem
Hohenbezugspunkt liegen. Somit wird der Hoéhenbezug aller Gebaude im gleichen
Abstand zur angrenzenden Stral3enverkehrsflache geregelt.
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Um die Ecksituation BahnhofstraRe / Holzgartenstral3e hervorzuheben sowie die Er-
weiterung des Beherbergungsbetriebes zu ermdglichen, kénnen die Gebaude ent-
lang der Bahnhofstral3e auch viergeschossig (OK max.15,0 m) errichtet werden. Mit
Ermdglichung der viergeschossigen Bebauung wird im Studen der Bahnhofstral3e /
Ecke Holzgartenstral3e ein neuer Hochpunkt gesetzt. Das Gebaude Ecke Hallstral3e /
Holzgartenstral3e kann ebenfalls viergeschossig (OK max. 15,0 m) errichtet werden,
wenn das vierte Geschoss mind. 2,5 m von der aul3eren Gebaudekante des darun-
terliegenden Geschosses zuriickversetzt wird und als begriintes Flachdach ausge-
fuhrt wird. Der Gebaudertcksprung ist erforderlich, um die Belichtung und Beluftung
der gegeniberliegenden Geb&aude zu wahren und einen Ubergang zur niedrigeren
Bebauung 6stlich der Hallstral3e zu gewéhrleisten.

Bei Ausbildung des Geb&udes an der Ecke Hallstral3e / Holzgartenstral3e mit vier
Vollgeschossen sind lediglich begrinte Flachdacher zulassig, denn bei Sattel- und
Walmdachern ware eine hohere Gebaudeoberkante erforderlich, welche das Ortsbild
Uberformen wirde. Sattel- und Walmdéacher sind daher nur bei dreigeschossiger
Ausbildung dieses Gebaudes (OK max. 12,0 m) mdglich.

Zur Hallstral3e hin, welche tUberwiegend durch Nebengebaude und Garagen gepragt
ist, wird das Gebé&ude im Norden des Plangebiets (Flurnummer 1742/25) nicht héher
als die Bestandsgeb&ude, also max. 15,0 m (lll Vollgeschosse) festgesetzt.

4.2.3 Bauweise / Abstandsflachen

Im studwestlichen Bereich der Bahnhofstral3e wird eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt, in der Gebéaude bis 53 m Lange zulassig sind. Hiermit kbnnen die drei Be-
standsgebaude in BahnhofstraRe 17b, 19 und 21, in dem das Hotel vorgesehen wird,
als ein Gebaudekomplex zusammengefasst werden. Die Lange der Gebaude zur
Bahnhofstraf3e hin ist weiterhin durch die Baugrenzen und Baulinien begrenzt, so-
dass maximal ein Gebaude mit einer Lange von etwa 53 m entstehen kann.

Mit Festlegung einer geschlossenen Bauweise werden die aneinandergereihten Ge-
baude in der Hallstral3e weiterhin ermdglicht.

Angesichts der zuldssigen Gebaudelangen tber 50 m sind die Fassaden der Gebau-
de zur BahnhofstralRe hin alle 20 m vertikal deutlich zu gliedern. Hiermit sollen lange
einheitliche und monotone Fassaden, die nicht zum Umfeld des Plangebiets passen
vermieden werden. Die vertikale Gliederung der Fassaden kann beispielsweise durch
Vor- und Ruckspringe, Materialwechsel sowie Zwerchgiebel /-hduser erfolgen. Um
eine deutliche Fassadengliederung zu ermdglichen, konnen die Baulinien fur diese
fassadengliedernden Elemente in einer Breite von 3,5 m, maximal 1,5 m unterschrit-
ten oder Uberschritten werden.

Um den StraBenraum in der BahnhofstraRe beleben zu kénnen, soll entlang der
BahnhofstralRe auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache Terrassen /
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Freisitze, die gewerblichen (gastronomischen) Nutzungen zugeordnet sind, errichtet
werden durfen.

Die Abstandsflachen sind gemaf3 Art. 6 BayBO einzuhalten. Somit werden eine aus-
reichende Beliftung, Belichtung und Besonnung der Wohnungen sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

4.2.4 Gestaltung der baulichen Anlagen / Dachform/  Werbeanlagen

Die Bahnhofstral3e wird hinsichtlich der Dachformen Utberwiegend durch Walm- und
Satteldacher gepragt. Auch wenn das geplante Vorhaben ein Flachdach vorsieht, soll
diese stadtebauliche Eigenheit grundséatzlich weiterhin ermoglicht werden. Infolge-
dessen sollen nun im Bebauungsplan verschiedene Regelungen zur Dachform und -
neigung vorgesehen werden. Dies umfasst entlang der Bahnhofstral3e im Grundsatz
die Zulassigkeit von Sattel- und Walmdachern mit einer Mindestdachneigung von
25°. Diese leitet sich u.a. aus der vorhandenen Bebauung ab und stellt eine Mindest-
anforderung dar. Ergdnzend sollen, insbesondere um die Flexibilitat fur den Beher-
bergungsbetrieb zu erhéhen, noch besondere Abwandlungen des Sattel- und Walm-
dachs zugelassen werden. So ist im Eckbereich Bahnhofstral3e / Holzgartenstral3e
auch ein Mansardengiebeldach (vgl. Abbildung 2) oder ein Mansarddach mit begrtin-
tem Flachdach (vgl. Abbildung 3) zulassig. Die Dachneigung der Mansarde darf hier-
bei maximal 75° Dachneigung umfassen. Diese Neigung ist erforderlich, um einen
deutlichen Versatz der Mansarde im Vergleich zur Fassade zu erreichen.

18 m

Abb 2: Mansardgiebeldach
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/ \

13,7 m

Abb 3: Mansardgiebeldach mit begriintem Flachdach

Weiterhin ist im MU auch ein reines Walm- oder Satteldach zulassig, welches aber
ebenfalls die Mindestdachneigung von 25° unter Berlcksichtigung der maximalen
Gebaudeoberkante (15,0 m > im Falle eines Sattel- oder Walmdachs als Firsthéhe
zu verstehen) einhalten muss (vgl. Abbildung 4).

Abb 4: Satteldach / Walmdach mit 25° Dachneigung un  d Firsthohe 15 m

Da Walmdacher lediglich vorrangig entlang der reprasentativeren BahnhofstralRe
pragend sind, sind diese in den NebenstralRen nicht zulassig.

Erganzend zu diesen Dachformen wird entlang der Bahnhofstra3e auch ein begrin-
tes Flachdach festgesetzt. Zur Sicherstellung der Funktionsfahigkeit der Dachbegri-
nung, wird hierzu die Mindestdicke der Vegetationstragschicht festgesetzt.

Das Gebéaude Ecke Hallstral3e / Holzgartenstral3e kann als drei geschossiges Ge-
baude mit Satteldach oder als vier geschossiges Staffelgeschoss mit begriintem
Flachdach ausgebildet werden. Beide Mdglichkeiten sind an dieser Stelle stadtebau-
lich vertretbar.
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Samtliche Festsetzungen zu den Dachmaterialien, Dachfarben, Dachaufbauten so-
wie zur Fassadengestaltung und Werbeanlagen sind so gewéhlt, dass sich die Ge-
baude in das vorhandene Ortsbild einfigen. Hiermit wird darauf abgezielt, den orts-
bildpragenden Charakter der Bahnhofstral3e auch mit Neubauten zu unterstreichen.
Fahnenmasten und Pylone sind nicht zuléassig, weil der Bereich zwischen den Ge-
bauden und Bahnhofstral3e nicht durch nicht zwingend erforderliche Nebenanlagen
belegt werden soll.

4.2.5 Verkehrliche ErschlielRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird weiterhin tber die Bahnhof-,
Holzgarten,- und Hallstral3e sichergestellt. Neue ErschlieBungsstral3en sind im Plan-
gebiet daher nicht erforderlich.

4.2.6 Nebenanlagen

Die Vorgartenbereiche und Freibereiche vor den Gebauden in der BahnhofstralRe
sind aus gestalterischen Grinden von Nebenanlagen gemaR 8 14 BauNVO freizu-
halten. Nebenanlagen, zu denen beispielsweise Fahrradunterstellplatze und Mullun-
terstellplatze zéhlen sind daher nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
zuldssig. Bezuglich Stellplatze und Garagen siehe Pkt. 4.2.8, sowie Fahnen und Py-
lone Pkt. 4.2.4.

4.2.7 Ver- und Entsorgung

Die bestehenden Geb&aude im Plangebiet sind bereits ver- und entsorgungstechnisch
erschlossen.

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem.

Stromversorgung:

Eine niederspannungsseitige Anbindung bis ca. 100 kW Leistungsbedarf ist ohne
grolReren Netzausbau mdoglich. Bei einer bendtigten Leistung tber 100 kW muss ein
Ausbau des Niederspannungskabelnetzes erfolgen. Bei einer benétigten Leistung
Uber 250 kW muss eine kundeneigene Trafostation erstellt werden.

Wasserversorgung:

Der geplante Bereich wird derzeit durch die Wasserverteilungsleitung BahnhofstralRe
DN 150, Holzgartenstral3e DN 300 und Hallstral’e DN 100 mit entsprechenden Hyd-
ranten erschlossen. Dadurch ist die o6ffentliche Ldschwasserversorgung gemafn
DVGW Arbeitsblatt W 405 gesichert. Der Planungsbereich wird tber das Stadtnetz
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Neumarkt i.d.OPf. versorgt, dadurch ergibt sich ein Ruhedruck von ca. 3,5 bar am
Netzanschluss.

Gasversorgung:

Der geplante Bereich wird derzeit durch die Niederdruckleitung BahnhofstraRe DN
100 und Holzgartenstraf3e DN 125 erschlossen. Damit wird die Versorgung mit Erd-
gas im Planungsgebiet sichergestellt.

OPNV:

Der Stadtbus Neumarkt, Linie 568 fahrt Gber die Holzgartenstral3e stadtein- und
stadtauswarts im Halbstundentakt. Des Weiteren werden alle tGbrigen Stadtbuslinien
im Halbstundentakt Uber die Bahnhofstral3e angedient.

4.2.8 Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen

Auf den privaten Grundsticken sind Stellplatze, Zufahrts- oder Zugangsflachen mit
wasserdurchlassigen Oberflachen herzustellen, um die Versiegelung zu minimieren.

Um die Anzahl der Zufahrten von der Bahnhofstral3e her zu beschrdnken und ver-
starkt in der Hallstral3e zu konzentrieren sind die Flachen fur Stellplatze sowie die
Flachen fur Garagen/Stellplatze im Planblatt zeichnerisch festgesetzt. Diese Rege-
lung ist insbesondere vor dem Hintergrund der stadtischen Satzung ,zur Gestaltung
von Vorgarten und Garagen und zur Anbringung von Werbeanlagen* erforderlich. So
erfolgt im Bebauungsplan die Umsetzung dieser Satzung in der Art, dass eine ver-
starkte Schaffung bzw. Erhaltung von begriinten Vorgartenbereichen und eine Redu-
zierung von Stellplatzen vorgesehen wird. Aktuell sind die Vorbereiche der Gebaude
entlang der Bahnhofstral3e Uberwiegend versiegelt und als Stellflachen genutzt.
Gleichzeitig sollen durch Zufahrten Méglichkeiten des Langsparkens in der Bahnhof-
stral3e nicht zerstort werden.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze, welche auf den privaten Grundstticken vor-
zusehen ist, bemisst sich gemal3 Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV.
Demnach sind Stellplatze auf dem Baugrundstick unterzubringen.

Deshalb ist von der Holzgartenstral3e eine Tiefgaragenzufahrt vorgesehen und Fla-
chen fur Tiefgaragen definiert. Hiermit wird erméglicht, den erforderlichen Stellplatz-
bedarf fir das geplante Hotel unterirdisch unterbringen zu kénnen.

Beim Bau einer Tiefgarage ist mit einem Eingriff in das Grundwasser zu rechnen. In
diesem Fall ist ein Wasserrechtsverfahren erforderlich. Diesbeziiglich ist eine frihzei-
tige Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg erforderlich.
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429 Grunflachen

Die vorhandenen Baumreihen in der Bahnhofstral3e gliedern und begrinen den
Stral3enraum, weshalb sie langfristig erhalten und bei Abgang gm. Planzliste nach-
gepflanzt werden sollen. Der Standort ist nicht lagebindend.

Griunelemente bilden in der Bahnhofstrafl3e neben den Baumreihen auch die begrin-
ten Vorgartenbereiche. Um die Begriinung vor dem Hotel zu erh6hen und dennoch
mit den Anforderungen einer gewerblichen Nutzung in Einklang zu bringen sowie
eine Verbesserung der Vorgartenbereiche zu schaffen, werden hier Baumpflanzun-
gen vorgesehen.

4.2.10 Artenschutz

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans wurde seitens des Biros Genista im
September 2018 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.

In der Gesamtschau ergeben sich fur alle prifungsrelevanten Arten keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen.

Bezuglich Fledermause und sonstige Saugetiere wurden bei der Begehung im Au-
Renbereich potentielle Quartiere an Ba&umen (Hohlen und Spaltenquartiere) sowie an
Gebauden (Verschalungen, Einfluge, Durchschlupfe mit entsprechenden Verfarbun-
gen oder Kot) erfasst. Bei diesen Untersuchungen konnten weder potentielle Baum-
guartiere, noch mogliche Quartiere in und an Gebauden gefunden werden. Dachbo-
den wurden nicht explizit kontrolliert, wiesen aber von auf3en keine Hinweise auf ei-
nen Fledermausbesatz auf. Altere Dachbdden mit Einfligen konnten nicht festgestellt
werden. Es fehlten zudem Hinweise auf Spaltenquartiere sowie Kotspuren bzw.
Wetzstellen an potentiellen Einschlupfméglichkeiten. Mit weiteren Saugetierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Baumschlafer, Biber, Birkenmaus, Feldhamster,
Fischotter, Luchs, Wildkatze, Haselmaus) ist im Wirkraum nicht zu rechnen, da diese
hier nicht vorkommen, keine entsprechenden Habitate vorhanden sind bzw. keine
Nachweise dieser Arten aus dem Umfeld vorliegen.

Im Gebiet konnten bei der Begehung am 03.09.2018 lediglich Amsel, Kohlmeise und
Ringeltaube nachgewiesen werden. Es handelt sich im Stadtgebiet Neumarkt noch
um weit verbreitete Arten, deren lokale Populationen nicht gefahrdet sind. In dem
Bereich sind nur kleinflachige Griinanlagen vorhanden, Baumhohlen fehlen vollstan-
dig. Auch gelangen keine Hinweise auf Brutplatz von Mauerseglern (Wetzstellen,
Kotspuren im Dachbereich etc.). Deswegen kénnen Schédigungs-, Stérungs- und
Totungsverbote fur die zu behandelnden europdaische Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutzrichtline ausgeschlossen werden.
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Konfliktvermeidende Mal3nhahmen sind hinsichtlich der Vogelbrutzeiten notwendig
falls Gehdlze gerodet werden mussen. Diese mussen aul3erhalb der Vogelbrutzeiten
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchgefiihrt werden.

4.2.11 Umweltprifung

Aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans im Beschleunigten Verfahren ge-
mal 8§ 13a BauGB und einer festgesetzten bzw. zulassigen Grundflache von zusatz-
lich weniger als 20.000 m2 kann auf die Durchflihrung einer Umweltprifung im Sinne
des 8§ 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden. Ein Umweltbericht wird aus diesem Grund
nicht erstellt.

5. Flachenbilanz

Flache in m2 %
Urbanes Gebiet 1920 63,4
Offentliche StraRenverkehrsflache 1108 36,6
Gesamtflache Geltungsbereich 3028 100,0
6. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung gultigen Fassung:

. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

. Regionalplan Region Regensburg

. Baugesetzbuch (BauGB)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

. Planzeichenverordnung (PlanzV)

. Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG)

. Bayerische Bauordnung (BayBO)

. Satzung Uber oOrtliche Bauvorschriften zur Gestaltung von Vorgarten und Ga-

ragen und zur Anbringung von Werbeanlagen
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