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Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Stadt Hilpoltstein

Sinn und Zweck...

Aufzeigen von ... « raumlichen und sachlichen Aspekten,
die auf die Altstadt/ Innenstadt (FOordergebiet) wirken

» Aufzeigen von raumlichen und sachlichen Aspekten,
die auf die Gesamtstadt wirken

= Aufzeigen der Zusammenhange und Wechselwirkungen
» Aufzeigen von Handlungsansatzen fir die kunftige

Stadtentwicklung mit besonderer Berticksichtigung der
Aktivierung des Stadtzentrums
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Stadt Hilpoltstein

Bisheriges Vorgehen ...

Bestandserhebung vor Ort
Berlcksichtigung von Bauleitplanung und bestehenden Planungen

= Plane:

1. Bestandserhebung Nutzungsstruktur

2. Analyse Gewerbe, Handel, Versorgung, Wohnen
=» Quartiersanalyse

3. Konflikt- und Entwicklungspotential
=» Potentialanalyse

4. Themenfeld Tourismus

E}ekf 3



= 2 = 571 O
B ; o G =
‘; £ SO
: D
Lt QQ A '
& QQO X ) 2as 2 ‘
SAIANT \\Ix Y\ 2 e .
S % £S5 ©) Q )
< S S ‘\ ........ z
Ny =) ) 0 =
Qs AN
3 O
MO\ X Gewerbliche Nutzungen
Ladengeschaft, Handel
am@ u:m @ . . .
A Biro, Dienstleistung
N =

7 Grundschule

/JZa

= LJ Rl =] = g S
325@3 g Leerstand und Brachen
) . MNASIUM
0 .u~

EE
[50)] =]

U

Hjol

e

_ Gewerbe, Handwerk

Sonstige Nutzungen mit Kundenfrequenz
(Gastro, Gemeinbedarf, Gesundheitswesen)

. Gastronomie, Beherbergung,
Vergniigungsstatten

- Arztpraxen, Gesundheit,
Vorsorge/Reha

Gemeinbedarfseinrichtungen

Hawptschule

WA Gebaude leer

GE Gebaude leer

GE Brachflache / bereits reservierte
Flachen (Schraffur)

WA Brachflache/Bauliicke
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Karte 00 Nutzungsstrukturen
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Karte 00 Nutzungsstrukturen Y s S"™ 9
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Karte 01 Quartiersanalyse

Quartiersnutzung

,kundenorientierte”
t& Nutzungen

Potentialflachen



Karte 01 Quartiersanalyse

Nahversorgungsschwerpunkt am nérdl. Ortseingang (2)

Charakteristik: Ca. 2,6 ha groRes Gebiet beidseits der Allersberger Strae am ndérdlichen
Ortseingang, verkehrlich sehr gut angebunden, Schwerpunktnutzung Versorgen (Edeka,
Penny, Fristo, Backer (Entner, Feihl), Toto/Lotto sowie Textilien (Kik), Sportartikel
(Intersport Hackl), Mdbel (factory), Radsport (Buchstaller), erganzt durch Friseur,
Fitnessstudio und Cafe (Entner)

Stadtebauliche Bewertung: Teilweise hochwertig gestalteter Versorgungsschwerpunkt mit
guter verkehrlicher Anbindung und hohem Parkpotential. Nutzungskonflikte im Bereich
EDEKA zum angrenzenden Wohnen durch Verkehr (Anbindung Parkplatz tber
Heuberger Weg) vermutet

Potential: Flache wird vollstandig genutzt, kein wesentliches Entwicklungspotential

Handlungsbedarf: Prufung welche Nutzungen sinnvoll mit der Entwicklung Innenstadt im
Bereich des Versorgungsschwerpunktes korrespondieren (Flachenmanagement: weitere
Versorger vermeiden), keine Uberfiihrung des Gewerbe/Landwirtschaftsstandortes
westlich der Allersberger Stral3e in den Nahversorgunsschwerpunkt, Regelung des
Verkehrs im Heuberger Weg, Begriinung der Bauparzellen besonders zum AufRenraum
und zur angrenzenden Wohnbebauung, Neugestaltung Ortseingang, Photovoltaik fordern,
evtl. LarmschutzmaRnahmen zur angrenzenden Wohnbebauung

Wohnquartier beidseits der Lindenallee T
im Nordwesten von Hilpoltstein (4) Charakteristik

Charakteristik: In sich geschlossenes Wohngebiet (ausgehend Ende der 90er bis heute)

mit Geschosswohnungsbau, DH, RH und Einzelhéusern. Das Gebiet ist durch seine B ewertun g
Bebauungsstrukturen (einheitliche, gréf3tenteils verdichtete Bebauung), seiner

ErschlieBung und der Anordnung zentraler Stellplatzbereiche klar strukturiert. Im Osten

grenzt ein landwirtschaftlicher Betrieb/ Gewerbebetrieb (Reifen Rupp) an 1
(Immissionskonflikte werden vermutet). P O t e n t I al

Stédtebauliche Bewertung: Gut angebundenes, hochwertig gestaltetes Wohnquatrtier an

der Rother StralRe ohne erkennbare Defizite. H an d I u n g S b ed arf

Potential: ca. 26 freie Parzellen mit insgesamt ca.17.000 mz2, sowie die Restflache an der
Rother StrafBe mit ca. 700 m2, Entwicklungspotential insgesamt hoch

Handlungsbedarf: Auffullen des Gebietes, langfristig Auslagerung Landwirtschaft und
Integration der landwirtschaftlich genutzten Flachen in das Bebauungskonzept des
Wohnquartiers. Empfohlene Nutzungen: Wohnen, Nahversorgung und nicht stérendes ]

|
Gewerbe rojekt s



Karte 02 Potentialanalyse
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ﬂﬂﬂﬂ-j Wohnquartiere Am Friedhof (3)

Handungsansatz  Auffulen des Gebietes
langiristig Auslagerung landwirtschaftiche Hofstelle

Enwickiungsgotential ca. 17.000 ¥ kurzfistg umsetzbar

Erganzung durch Grundversorgung
gt icht storendes Geverbe

”ﬂm- Wohnquartiere sidl. Rother StraBe (5)

Konflicpotential.  Immissionen durch Verkehr (Allersberger St + Altstadring)

Neugestaltung Straenvaum + Wohnunfeldverbesserung
Eingrinung aum Aussenraum hin bei Bauflichenerweitening

Entwicklungspotential; zwelleerstehende Anwesen, 9 freie Parzellen, ca. 8.200
Brachfache, ca. 145.000 m+ Enveiterungsfiachen

Enwickungszel;  Hauptnutzung Wohnen
Weierenwicklung Mischgebiet im Bereich

Jorecht-Direr-Strae hin zum Wohnen

Mischnutzung nur im Bereich Atstadting

Hﬂ]ﬂ]:. Wohnguartiere an der Bahnhofstrage (6)

Metalbauer Betriet

(im Stcwesten angrenzend) sowie Verkersgerausche Bahn

Handungsansatz  Aufllen des Gebietes
L Bahn und

Stitzke), langfistig Ausiagerung Geverbebelricbe

Entwicklungspotential 29 freie Parzelien mit ca. 22100 ¥ Baufiche, hohes

{ =

Nachverdichtungspotental

Hﬂ]ﬂ]l:l:‘ Mischgebiet nordlich der Hofstettener
HauptstraBe (7)

et
Gewerbeverkehr, Larm- und Geruchsimmissionen

langfistige Neuorientienung ofne Wobnnutzung
Siraenraumneugestaltung Hofstetiener Sirate | Anlage
Ful+Radeg

ca. 7,000 Gewerbebrache (2 Hallen it ca. 2.100m)

Jetzigen Wohrbaufiachen)

Enwickiungsziel.  Neuorientierung one Wohmutzung

l:‘:l:‘ Gewerbegebiete im Siidwesten (8)

Konfligpotental:  kein Konfikipoiential gegeben

Radwegquerung sichern
Begrinung Eingrunung der Bauparzellen sichem
Photovoltak fordem

1800 und 2.700
‘ansonsten nur betrebsinteme Evweiterungsflichen

Verke!
landwitschattiche Hofsielle

Gebaudesanienung + Neuordnung ruhender Verkel
Lamschutzmainahmen Bereich allersberger + Rother Strafie

Enwicklungspotential: kein Enthickungspotential

Stabilsierung +

Versorgungsschwerpunkt Stadtkern

Aurakiiver (fuBlaufiger) Einkaufsbereich mit Geschaften zur Deckung des
taglichen Bedarfs verbunden mit hohem Gastronomiebesatz ==>
Einkaufen und Verweilen im historischen Stadikern

Hﬂ]m]:l:‘ Historische Altstadt/ Innenstadt (1)

Nutzungsmix und ggf.

Sicherung +

enisprecherdem Konflidpotential
(2. Wohnen <=> Gastranomie)

Handungsansatz  Sicherung der Nutzungsstruktur mit Versoxgungs- und
Tourismusschwerpurki, Sanierung Bausubstanz,

bestehender Kapaztten

Versorgungs- und Gastronomieschwerpunki.

o
FuSwegesystem (Verzahnung Randbereiche, Grlnzug)

Mﬂ]:. Wohnquartier im Nordosten von
Hilpoltstein (11)

vl Emissionen der OMY-Tankstelle

Handungsansatz,
Matinahmen zur Atiakiviassieigerung des Gebietes.
StraBenraumgestaltung zur Wohmwertsteigerung
‘Gestalung des Parkplatzes an der Freysiadior Swafie
Orsrandautwertun
ebaudesanierung

ca mitca.
ca 36,700 m Erveterungsfiichen

Enwickiungszier  Welterentwicklung Wohnnutzung

mﬂﬂ- Gemengelage beidseits der
LohbachstraBe (12)

gravierende

Regelung der
Folgenutzungen hin zum Wohnen und zum nichistorenden
Gewerbe

Rucknahme GE-Gebiet

Scherung des Waldchens
Entwicklungspotentia:
ca, 13,500 ¥ Industrebrache ehem. Speck- Pumpen) und
Leerstande (Wohren und Gewerbe)
Enwicklungsziel;

Weterentvicklung zum Wohngebiet mit nichissrerden
Gewerbebetichen

MHD:‘ ‘Wohngquartiere westliche Altstadt (14)

9
Sicherung des hofen Grunanteils
Vermeidung von Nutzungskonfiiten

Enwickiungszei  Sicherung Wohnnutzung

I

Mﬂ-:‘ Wohnquartiere im Stiden von
Hilpoltstein (10)

Versorgungseinrichtungen bzw.
Versorgt punkte im

Neben dem Altort baw. Stadtkern als wichtiger und zentraler
Versorgungsbereich oibt es in Hilpoltstein zwei weitere
Versorgungsschwerpunke:

1. am nordiichen Ortseingang

Diese Struktur wird erganzt durch Backerei und Tankstellenshop i der
Allersberger Strafse nordlich der Alstadt und einen Aldi am Eingang zum
‘Gewerbegebiet im Stdwesten der Stadlt

Weitere Versorgungsbetrebe -weder kieine Backer noch Metzger -
wurden auerhalb der Alstadt nicht gefunden.

Nahversorgungsschwerpunkt am ndrdl.
Ortseingang (2)

L hr
der Heidecker Stafie

Stabilsierung +

Neugestaltung Stratienvaum und Wohnumfeldgestalung

Lamschutzmainahmen
Familienwohnen fordern

12 frele Parzelien, 1 leerstehende:
mitca. 12100,

Stabilsierung +

Nahversorgungsschwerpunkt am westl.
Altstadtring (9)

Handungsansatz

g
durch Verkehr (Anbindung Parkplatz Gber Heuberger Weg)

neue Verkehrsregelung im Heuberger Weg
Begrinung der Bauparzellen besonders zum AuBenraum und zur

Neugestaltung Ortseingang
LamschutzmaBnahmen zur angrenzenden Wohnbebauung

Enwickiungspotential

er

Stactgebiet)

fveren
Prifung welche Nutzungen sinnvoll mit der Entwicklung der
Innenstaci korespondieren

Fordenung entsprechender atakiver Folgenutzungen

0. Rilcknahme des Bestandes an Versorgungsbetnsben zur
Aktivierung der Innenstadt

L
durch hohes Verkehrsaufkommen und querende FuBganger

durch Aufwertung der Bausubstanz und der Freiflachen
Verbesserte Fuangerauerung

D:. Rasthof & Gewerbeflachen an der
Autobahn (15)

Konfikipotertial kein Konfliktpotenial

Mandungsansatz  Auffllung der Gewerbeflichen

ca. 14.000m:
reservien)

Keine Ansiediung von Versorgungseinrichiungen

<Y

W~ < ieinerter Planausschnit (ohne Mafistab)

l:.:‘ Wohnquartiere nordliche Altstadt (13)

agt.

Gestalterische o/ g Staduweiher s
Befestigungsanlagen (Zugang, Nutzbarke.,
Blickbeziehun

Verme:dung von Nutzungskonfiikien bei
Nutzungsanderung

Sicherung der historischen Siedungsstruktur

und nicht stgrende Gewerbebetriebe

Legende
Nutzungsstrukturen und Nutzungskonflikte
vonvegend durch Wohnnuzung geprigtes Gebet

voruiegend durch gewerbliche Nutzung geprigtes Gebiet

: dutch Mischuszung gepragtes Gebiet
[ o vsoorrsasten
l:l durch Einzelhande! geprages Gebiet

Versorgungseinrichtungen Grundversorgung
(Lebensmitel, Backere, Metzgerei u.4)

) 500m Radius von Versorgungsbetrieben

Hinweis auf Immissionsquelen’ Nutzungskonfiiie
(ohne den algemeinen Strafienverkehr)

Entwicklungspotential in den Quartieren aufgrund Leerstand,
isher

Gewerbe - Gebaudeleerstand
Wohnen - Gebaudeleerstand
Baulicken, Erveterungsfiachen

Brachfiachen

Quartiersbezogene Bewertungsschablone
Nutzungskonfikt orkurrierende Nutzung im Quarier
Handungsbedart

dringender Handlungsbedart

Entwicklungspotential insichtich Bebaubarkeit

=

rofies Entwickiungspotential hinsichtich Bebaubarkeit

Innenstadt korrespondieren
Fxdenung entsprechender atrakiver Folgenutzungen
gl Rucknahme des Bestandes

Aktvierung der Innenstadt

an Versorgungsbetrieben zur

ISEK ~ Stadt Hilpoltstein
Stadtebauliche Entwicklungskonzept

potentialanalyse 02
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Karte 02 Potentialanalyse
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Karte 02 Gewerbe-/ Mischgebiete im Sidwesten
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Konfliktpotential:

Handlungsansatz:

Mischgebiet ndrdlich der Hofstettener
HauptstraBe (7)

starker Nutzungskonflikt Wohnen <=> Gewerbe
Gewerbeverkehr, Larm- und Geruchsimmissionen

Vermeidung von Nutzungskonflikten durch Neustrukturierung
langfristige Neuorientierung ohne Wohnnutzung
Straflenraumneugestaltung Hofstettener Straf3e / Anlage
FuR+Radweg

Entwicklungspotential: ca. 7.000m2 Gewerbebrache (2 Hallen mit ca. 2.100m?)

Entwicklungsziel:

Konfliktpotential:

Handlungsansatz:

ca. 12.000 m? bei Neuordnung des Gebietes (Umwandlung von
jetzigen Wohnbauflachen)

Neuorientierung ohne Wohnnutzung

Gewerbegebiete im Stdwesten (8)

kein Konfliktpotential gegeben

Reaktivierung Gewerbebrachen + Flachenmanagement
Radwegquerung sichern

Begrunung/ Eingriinung der Bauparzellen sichern
Photovoltaik férdemn

Entwicklungspotential: 2 Grundstiicke mit ca. 1.800 und 2.700 m? unbebaute Nutzflache

Entwicklungsziel:

ansonsten nur betriebsinterne Erweiterungsflachen

Sicherung + Weiterentwicklung als hochwertiger Gewerbestandort




Karte 02 Gewerbegebiet an der Autobahn

Rasthof & Gewerbeflachen
an der Autobahn
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Karte 02 Potentialanalyse — Wohn- und Gemengelagen im Nordosten

EDEKA Markt,
FEIHL Backshop
PENNY Markt,
ENTNER Backwaren

()

Wohnquartier im
Nordosten

\
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Wohnquartier
nordliche
Altstadt

Gemengelage beidseits
Lohbachstralle




Karte 02 Potentialanalyse — Wohnquartiere im Nordwesten
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Karte 02 Potentialanalyse — Wohnquartiere im Stdosten

Wohnquartiere
sudliche/westliche Altstadt

Gredinger Str.
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Main-Donau-Kanal

Karte 03a Tourismus

Altenhofen

Einrichtungen mit Tourismusrelevanz
Versorgen: Handel und Gewerbe

. Gastronomie, Beherbergung, Vergniigungsstatten
. Ferienwohnungen, Privatpensionen

D Gemeinbedarf/ Sport/ Gesundheit/ Freizeit

Sehenswiirdigkeiten
= Stadtmauer
Sehenswiirdigkeit

GREDL- Bahn /S-Bahn
Y /

Verkehr

= (iberdrtliche Verkehrswege

|E| Parkplatz
©-0-O (berdrtliche Radwege

@-@-® (iberdrtliche Wanderwege

Grinflachen / Spiel-& Bolzplatze

innerérliche Grunflachen

| | | | | | Landschaftsbildpragender AuRenraum

Einrichtungen mit
Tourismusrelevanz
Sehenswirdigkeiten
Hofstetten

Verkehrliche Anbindung

Grin-/ Freiflachen



Karte 03b Tourismus — Altstadt/ Innenstadt

Stadtbad

Gastronomie

ehenswu rdigkeiten

Stadtbad

(Auszug)

01
03
05

Gasthaus

RoR

Rathaus & Brunnenméannlein

Reichlerhaus
I

Y| Schwarzes

Gasthof zur
Gaststatte
Almhutte

Post

Restaurant Delphi sizplatze innen 4!
Sitzplatze auRen
Restaurant Napoli
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Karte 03 Tourismus — Ansatzpunkte

Empfehlungen Gesamtstadt

Ortseingéange + Bahnhof:
Stadtweiher + Grlinzug:

Versorgung + Gastronomie:

Ankunft Rad-/Wanderwege, Hinweise auf Gastronomie
Aufwertung, Verbesserte Hinfihrung/ Bezug zur Altstadt

Altstadt als Versorgungskern mit kleinen, hochwertigen
Versorgungsbetrieben,

Altstadt als Tourismus/Erlebnisbereich mit historischem
Umfeld und attraktiver Gastronomie

=> keine Gastronomie in den anderen Versorgungsgebieten

Empfehlungen Altstadt/ Innenstadt

Altstadteingange:

Altstadt Sud und West:

Altstadt Nord und Ost:

Stadtmauer und Burg:

Aufwertung Umfeld, Hinweise auf Sehenswiurdigkeiten

Sicherung Geschaftsbesatz/ Gastronomie;
Aufwertung historischer Bereich (Residenz) als Wohnstandort

Weiterentwicklung/ Aufwertung als Wohnstandort

Aufwertung des Umfeldes



Fragestellungen / Ansatzpunkte

Stadtbild/ Stadteingange als
Identifikationstrager

qtadtnahe Wohngebiete
icklen?

ehender
Atohngebiete?
Ausweisung von/Neubaugebieten?

Welche Bedeutung hat die
Altstadt fur die Gesamtstadt?
Schutz besonderer
Funktionen?

Weiterentwicklung Nahversorgung?



Vorkonzept
Ansatzpunkte
Handlungsempfehlungen

SEK
Handlungsempfehlungen

O omain

Leitbilder
ldeensammlung
Handlungsempfehlungen

Verwaltung/ Stadtrat
Lenkungsgruppe / Blrger

Beschlussfassung
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