Stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadt Hilpoltstein

Charakteristik. Stadtebauliche Bewertung. Potential und Handlungsbedarf. .
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Wohnquartier beidseits der Lindenallee Nahversorgungsschwerpunkt am nérdl. Ortseingang (2) i Wohnquartier im Nordosten von Hilpoltstein (11)
= . = [
im Nordwesten von Hilpoltstein (4) Charakteristik: Ca. 2,6 ha groRes Gebiet beidseits der Allersberger Strake am nérdlichen ! ',' '.' Charakteristik: Zentrales - mit Erweiterungsflachen - knapp 43 ha groRes Wohnquartier im
Charakteristik: In sich o Wohnaebiet hend Ende der 90er bis heut Ortseingang, verkehrlich sehr gut angebunden, Schwerpunktnutzung Versorgen (Edeka, f Nordosten.von Hllpoltstelr_] ostlich der Allersberger Stral3e und nordlich der .Freystadter.
narakterstik. In sich gescniossenes vvonnge |e"(ausge end Ende der Juer bis heu e) Penny, Fristo, Backer (Entner, Feihl), Toto/Lotto sowie Textilien (Kik), Sportartikel ey Stralde. Mischgebietsstreifen an der Allersberger Strale und dem Altstadtring, sukzessive
mit Geschosswohnungsbau, DH, RH und Einzelhausern. Das Gebiet ist durch seine (Intersport Hackl), Mébel (factory), Radsport (Buchstaller), erganzt durch Friseur, S0 seit den 20er/30er Jahren (Siedlungshauser an der Rosenstralle) bzw. den 50er Jahren
Bebauungsstrukturen (einheitliche, grotenteils verdichtete Bebauung), seiner Fitnessstudio und Cafe (Entner) o (EH Am Galgenbiihl) und den 60/70er Jahren (Quartiere mit Geschosswohnungsbau, DH
Erschlle[lung unq der Anprdnung ;entraler Stellplat;berelche klar strukturiert. Im Osten ///,:/ und EH beidseits der Wolfsteiner StraRe) iiber Geschosswohnen, DH und EH aus den
glrenz_t ein Ia;dvx;lllrit(?chaftlécher Betrl?bt/ Gewerbebetrieb (Reifen Rupp) an Stadtebauliche Bewertung: Teilweise hochwertig gestalteter Versorgungsschwerpunkt mit e = 80er Jahren entlang der Neuburger Strafse bis heute vom Altstadtrand nach Norden bzw.
(Immissionskonflikte werden vermutet). guter verkehrlicher Anbindung und hohem Parkpotential. Nutzungskonflikte im Bereich ~___-- - :,::,/ Nordosten entwickelt. Mit Ausnahme des Hochhauses (AWO Pflegghelm) an der
. . _ . . EDEKA zum angrenzenden Wohnen durch Verkehr (Anbindung Parkplatz tiber Heuberger=---"--- e St.-Jakob-Stralle und vereinzeltem Geschosswohnungsbau durch Einzelhaus- und
Stadtebauliche Bewertung: Gut angebundenes, hochwertig gestaltetes Wohnquartier an Wegq) vermutet = Doppelhausbebauung gepragt; insgesamt lockere Einzelhausbebauung mit groRen noch x
oy 9) ! Rasthof & Gewerbeflachen an der
der Rother Stral3e ohne erkennbare Defizite. B unbebauten Freiflachen im Quartier und Erweiterungspotential nach Norden, ggdf.
. . L o ) Potential: Fldche wird vollstindig genutzt, kein wesentliches Entwicklungspotential o © Erveterjngsiachen FIP Konfliktpotential durch Verkehr und Einzelhandel an der Allersberger Stral3e (Parkplatz Autobahn (15)
Potential: ca. 26 freie Parzellen mit insgesamt ca.17.000 m?, sowie die Restflache an der ’ @ * W‘ — EDEKA).
Rother Stral’e mit ca. 700 m2’ EntWiCkIungSpOtential insgesamt hoch Handlunqsbedarf: PrUfung welche Nutzungen sinnvoll mit der Entwicklung Innenstadt im N\‘:’) ——— A e Charakteristik: Sondergebiet (AUtOhOf) und Gewerbestandort
. . - . Bereich des Versorgungsschwerpunktes korrespondieren (Flachenmanagement: weitere B £\ T Stadtebauliche Bewertung: Grol3e, gut erschlossene Wohnquartiere mit teilweise baulichen unmittelbar an der Autobahn.
Handlungsbedart: Auffullen des Gebietes, langristig Auslagerung Landwirtschatt und Versorger vermeiden), keine Uberfiihrung des Gewerbe/Landwirtschaftsstandortes ) =\ &5 und funktionalen Mangeln im Strallenraum (ungestalteter Strallenraum ohne
Integration der landwirtschaftlich genutzten Flachen in das Bebauungskonzept des westlich der Allersberger StraRe in den Nahversorgunsschwerpunkt, Regelung des 3, e 5 Aufenthaltsqualitat) und teilweise Sanierungsbedarf an den Gebauden Stadtebauliche Bewertung: Attraktiver Standort fur den Autohof
1 . 1 A ’ (e} T\ % . . . . . .
Wohnquartiers. Empfohlene Nutzungen: Wohnen, Nahversorgung und nicht stérendes Verkehrs im Heuberger Weg, Begriinung der Bauparzellen besonders zum Aufienraum N . e S o (Generationswechsel). Mit Ausnahme des EDEKA Marktes, des Verkehrs im Bereich AWO (Gastronomie, Tankstelle, Tankstellenshop) und fiir Gewerbe
Gewerbe und zur angrenzenden Wohnbebauung, Neugesta|tung Ortseingang, Photovoltaik f('jrdern’ '{“‘; ) - Q @ ?;// Pﬂegehelm und Kindergarten (St'JakOb - StraBe) sowie evtl. Emissionen der (PrOdUkthn, LQgIStIk, KFZ'Hand.el und Sewlce)"Ohn? .
evtl. LarmschutzmaRnahmen zur angrenzenden Wohnbebauung % \ 5 6 % ¢ G\ %\@Q@ OMV-Tankstelle zum angrenzenden Wohnen ist kein weiteres Konfliktpotential ersichtlich. Nutzungskonflikte und gute Anbindung an den uberortlichen
Rt CoRk A ot T ] 3 i Verkehr.
s - O Q K0 g O
. . Jafiotal Neyba K.’ SRS QQQ NNl 79(‘@\;% ! Potential: ca. freie Parzellen mit insgesamt ca. 30.500 m? und 9 Erweiterungsflachen mit
Wohnquartlere Am Friedhof (3) ,/,/,’/ @ : — =S DigidFSenics ) & OO N = ;&Qi? N “ insgesamt ca. 36.700 m?, insgesamt hohes Entwicklung- und Nachverdichtungspotential Potential: knapp 14.000m? bereits reservierte Flachen (derzeit
S0 T GEE T e e A\ B\t 2o vl G- /s noch nicht bebaut), Entwicklungspotential durch ca. 25.500 m?
Charakteristik: In sich abgeschlossene Wohnquartiere beidseits des Friedhofes. Nérdlich S S LA\ SRR e etk \ = < s St ‘ Handlungsbedarf: MaRnahmen zur Attraktivitatssteigerung des Gebietes, verfiigbare Flachen, insgesamt noch hohes
der Rother StrafRe Riegel mit Mischnutzung in einer GréRe von ca.1,2 ha. Nordlich und /,’,:/ 0@‘%&’%? s = I R e e n = \ s N 9 ' StraBenraumgestaltung zur Wohnwertsteigerung, Gestaltung des Parkplatzes an der Entwicklungspotential
nordwestlich des Friedhofes ca. 5,8 ha groRes Wohngebiet mit einheitlichen o EassS ‘ AT TN e S AT & N\ = <t 7 3 resner ﬂ{" ; _ Freystadter StraBe, Ortsrandaufwertung, Geb&dudesanierung in Teilbereichen
Baustrukturen, Geschosswohnungsbau und Einzelhausbebauung aus den 50er, 60er und /:/,, ’\*\f&@‘?\ S G _ = : O ) : A 3 D \ o °§t\)w at EauHor Sy Handlungsbedarf: Aufflllung der Gewerbeflachen, Vermeidung
70erJahren $ R g \ 5 ? AET\ A A\ % D, - (T =g g T~ AUHOF von Handel
YY) ,, O{;} 2 \ { W Landwirtsttaft g \\/\r\ \ , A\ \J/ A £ ik . Baumbestand R\ \ 7 ggn:::izi:cﬁméﬁﬁen
Stadtebauliche Bewertung: altere Wohnquartiere mit hohem Anteil an alterem ,':",/' 7, > ] = = (L,Lﬂ P\ TN et % z Sl At s\ \
Geschosswohnungsbau (teilweise mit Sanierungbedarf) und StralRenrdumen mit v %, 3 g ? - /Q o W \ — & Y T\ A L
gestalterischen und funktionalen Defiziten (teilweise enger Strallenraum und wenig ,/',/'I/ S \ N\ = T o SHOPE \ Longuirtscrat \ ~—\ - | p %\\/ij s =
offentliche Stellplatze), vermutlich Parksuchverkehr. Immissionen durch Verkehr und evtl. ) & S N = A\¥ \ oy T B
im Norden angrenzenden landwirtschaftlichen / gewerblichen Betrieb (Reifen Rupp). ’l) S -\;‘ha;r, \ = SN : = X |
Insgesamt geringe Wohnwertqualitat, Gebiet wirkt absteigend ,/I,' / Envetterungsfidchen FIP ; e e A\ %
/1 ’, Q i = ‘ u: $ A
Potential: kein Entwicklungspotential /',/,/, , _ B = x = = =
Il N : T Y10 -
/7 - ~ T [] -
Handlungsbedarf: Regelung des Parkens, MaRnahmen zur Attraktivitatssteigerung des /[ / < O\ = fodng
Gebietes, Strallenraumgestaltung zur Wohnwertsteigerung, Familienwohnen férdern " Enveterangstidchen NP = = o = = \ TRECE 4 \" 2237
durch Sanierung der alteren Bausubstanz fur Familien, evtl. LArmschutzmaBnahmen zur // Kindergien : =t = } ) ﬂ <><> "\ &
zur Allersberger- und Rother StralRe, sowie zum angrenzenden Gewerbe '/ A\ L — T AT\ ) 'ﬁ“ 62 ) \ > it o,
119 [ (| o T\ ¢ GeWeKs Rraxffir Gesu i
) ) l = - < ‘ @ Physiothefapie
119 v — 4barten = % ) \/\/-\/”\
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Wohnquartiere nordliche Altstadt (13) Eroghor YL et A\ D S50 28 4
-rieano 5 B ) 3)
Charakteristik: In sich geschlossener Siedlungsteil mit dorflichem Charakter mit hohem ) ey L R\ PO Sta
Anteil historischer Bausubstanz (Mitte 17 Jh. bis Mitte 18 Jh. entlang der Stral3e "Am Sogelsporly "~ O, P\@&“&Q 2y A A e - =
Stadtweiher" und Villenbebauung der 20er Jahre des 20 Jh. an der Talstral3e). Durch e 774y ~ T\ (g A = = LKW Parken
Weiher bzw. Stadtmauer vom Ortskern getrennt. Hauptnutzung Wohnen mit Gastronomie Erfetiennastiacien FNZ Wy /B CRL & = O r"w
und Durchsetzung mit kleineren Handwerksbetrieben. S 'eﬁ/ / gl ) uerweh 3 _—
Stadtebauliche Bewertung: Attraktiver Altortteil mit dorflichem Charakter zwischen L T N7 < TN i ) f:; T
Altstadtring und Befestigungsanlagen bzw. Stadtweiher. Hoher Anteil an Wohnnutzung C5 — " gﬂ ~ G { S R
gemischt mit nicht wesentlich storenden gewerblichen und gastronomischen Nutzungen. L+ LT R & @ &2 KQ @ SV, / ] & Altstadt / Innenstadt
Die alte Bausubstanz weist teilweise einen hohen Sanierungsbedarf auf. Der Strallenraum 3 , wegrnstheren e /[ BT P?La o ¢ % y )8 Kompakter Altstadtkern mit dichter
ist groftenteils saniert, weist aber in Teilbereichen Mangel auf (z.B. Zufahrtsbereich "Am T TR L % R Bl | S \>76 = S = A Qx:? NS / & > - historischer Baustruktur. Historischer
Stadtweiher" von der Johann-Friedrich-Stralke). N = NS 7 g ) it cubay
’ Ao S - SNV | WS e ATontbae ond Eronon =
Potential: Entwicklungspotential besteht ausschliellich aus Nachverdichtungs- und T [ [J ] m”s/,s\ ] gt gemag S Y/ ' < R Nutzungsstrurktur bestehend aus . o
Leerstandspotential, insgesamt gering BN [H : (& ~ T g P Ly N O\ - Einzelhandel, Gewerbe, Gastronomie,
. L . . A ~ RN N . NG ol A [ ©§ Gemeinbedarf und Wohnen.
Handlungsbedarf: Sicherung der historischen Siedlungsstruktur durch Sanierung der )\ LI / L s =T } D < o a le
Bausubstanz und weitestgehender Vermeidung von Nutzungskonflikten. Gestalterische =] A\ /7 /M\ SE e T T e = W = R Bereits langjéhrige intensive
Aufwertung des Quartiers durch Einbeziehung des Stadtweihers und der _ [\ ¢ ‘f\ =1 |k A | —\g Q T = s 5 Sanierungstatigkeit. )
Befestigungsanlagen. . L\m ij R 4 = Ry =5 Falk = | = e E = — ] ,/% g @ | S |
WY e T = ) =\ = e G 0 ] Bhei g : PR ] o Hinweis: Die Hilpoltsteiner Altstadt, bzw.
W S A== |\ e\ l TS /> | f~— der historische Stadtkern wurde
. - b S 7 F T L &= Z | l O 7 , 5 é detaillierter aufgenommen und
Wohnquartiere suidlich der Rother Straf3e (5) R e ) S W R o, B = A b 0 - ' L [T A analysiert. VVgl. hierzu Karte Tourismus /
e L |, | ML e e % N D - T < Innenstadt. | /
Charakteristik: Wohngebiete zwischen der Rother Strae (St 2220) und der Bahntrasse ] = L B RIS N AT W o O Sinpetggavag | Wy = 4 nyd W g
im Westen von Hilpoltstein, entlang der Rother Stral3e im Norden, des Altstadtringes im Bt it M | S o el 1 e i I B == < /e o AN\ ’ O 7 L5 B [ Srr— AV == Vi) :
Osten und an der Albrecht-Direr-Stra3e im Suden teilweise Mischnutzung bzw. \ ] S T O s = NAPOY en & PRV ondasin /o 3[R et T H T - /
Wohnbebauung (oftmals Geschosswohnungsbau). Im &stlichen Bereich Wohnbebauung .\ o It o pF e\ WORMA Mark | SQoC Q) 4 LR AN
. . o . . . o \ = M. schinen N\ ‘ - G érk Kir~zl,,,,"‘ - “ = = |
mit Einzelhausern aus den 30er Jahren, nach Westen erweitert mit Einzelhausern aus \ Zenn \ s DOeRyuiomstap, %P - & ¢ o
den 70er und 80er Jahren, markante zentrale Griinachse mit Fu- und Radweg sowie \\\\\\ =/ o g b folrarme YN / S AT -
Spielplatz im Zentrum des Gebietes \\\\\\ ’ po= S et (oo ; 0@@ . <% S\ —— St 2238 Gredinger Strage ‘
LYY o . 19 g © S . 4 L ot
Stadtebauliche Bewertung: Gut angebundenes, in sich abgeschlossenes Wohnquartier \\\\ > : | ONKK aaoted ) 0{7@ Nl A1 e R\ el % N Grasiger we :
mit zentralem Griinbereich und guter inneren Vernetzung, im 6stlichen Bereich mit den \\\\\\ ¢2 WAL & e s | N
alteren Baukorpern und entlang der Rother Strale und dem Altstadtring besteht erhohter M\ ‘%3?%/&0 y ) R " T ceren =
Sanierungsbedarf, Tempo 30-Zone, die meisten Erschlieungsstralien weisen aber ‘N %“‘%% o e st e e offfs| |\ e S WRTSKELL
funktionale und gestalterische Defizite auf (sind teilweise sehr breit), \:\\\\ ’%”%‘%% wifilbr | |m i | e o —— 7 5 - s\\
Immissionsproblematik zwischen Verkehr (Rother StralRe / Altstadtring) und der NN CK Redydifpuna | - — 10 2 —
angrenzenden Wohnnutzun "R % ot AR RS v g M < 7 . .
g g NN e S = 2\ L Gemengelage beidseits der Lohbachstrae (12)
(NN > S 18 rband N
Potential: 9 freie Parzellen und eine Brachflache mit mit insgesamt ca. 8.200 m? sowie ARNN O\ QS ogeischuzg < ¢ o . ) Leg ende
zwei leerstehende Anwesen und zwei grol’e Erweiterungsflachen mit insgesamt ca. \:\:\ 4 , ‘Q & O NS 0 X ?h?[r&?ktet”ﬁt'ks:.ln df"Ch abgejcwhlosksehrle Gemen%elag3eobe3tert1end atésv\\//V (;‘hngit_).atéden
145.000 m?: W0 - K I B P groftenteils Siedlungs- und Werkshauser aus den 30er Jahren und Wohngebaude aus
insgesamt besteht ein mittleres Nachverdichtungspotential im Gebiet aber ein hohes W \ Ao ‘m SANED % @Q ) O\ ‘\ den 60/70er Jahren bis heute), gemischt mit Produktionsbetrieben, Werkstatten und den
Entwicklungspotential nach Westen RRNY /\\6@%"’ %Hm o S 2 SR Bauhofen des Landkreises und der Stadt. Quartiersnutzungen
INENRN Q L R yb
(MR Q(b“ erkgatio @ : ge oL . . . . .
Handlungsbedarf: StraRenraumgestaltung, bauliche MaRnahmen zur ENRY o2 w oy /A v O 1 orva oo Stadtebauliche Bewertung: Gemengelage mit entsprechenden Nutzungskonflikten : vorwiegend durch Wohnnutzung gepragtes Gebiet
Geschwindigkeitsreduzierung, dem Umfeld angepasste behutsame Nachverdichtung, ERRN \3\0'\6\6 oo & % smuer‘i e/} R Q“i” Qt ?W'Et(?henl Ggw]?rae U”?(YV_‘IJhn_en- Der Stéatﬁersnra“m We'?: Errr‘]ebhcge I?deStaILtednSCEe und
Eingrinung zum Aulenraum bei Bauflachenerweiterung, langfristige Umwandlung der W s %%‘a’“‘ y ATO Iy EE D unklionale LellZite aut (tellweise enger otralsenraum mit hohem Farkdruck aurc
Mischnutzung im Bereich Altstadtring und Albrecht-Diirer-Strafe hin zum Wohnen \\:\:\ o ) — ‘ Seric, & Han —\{ & J \I?Vet[:ebs?ngehorlge, Lieferverkehr bzw. keine Aufenthaltsqualitat fur das angrenzende : vorwiegend durch gewerbliche Nutzung geprigtes Gebiet
AT © ee g LT 55 e AR onnen),
N\ N — 5 Metal Yems~L Y. Ny ELJ I b . . . .- .
== toffnandef| ) - Y =\ T \4 In der heutigen Konstellation langfristig weder fur Gewerbe noch fur Wohnen geeignet,
/ Y E \ e A (= I; X Gebiet wirkt absteigend;
Wohnquartiere an der Bahnhofstralle (6) ENNE S CAN NN T A R : dureh Misehutzung gepragtes Gebiet
9 / \:\:\ N o basore post o EA AN S 7~ - Potential: Entwicklungspotential durch Industriebrache (ehem. Speck- Pumpen) und
Siemersst N/ \///\ T (Mvﬁ © & ~~ \ ~ H 2
Char.akteristik: In sich geschlogseng Wohnquartiere peidseits der Bahhnhofstrale. ) : - o rovoma — i %) Y 517\“'@ e Leerstande (Wohnen und Gewerbe), insgesamt ca. 13.500 m durch Einzelhandel gepragtes Gebiet
Sudlich der Bahnhofstrale, beidseits der Adalbert-Stifter-StralRe Wohnbebauung (EH, AN e ] : Z 0 g/@ ~ — 1 Handlungsbedarf: Minimierung der Nutzungskonflikte durch Regelung der
i i i N \ L M ' j sB | 5 \\]7 *% = "\ I {7 e Ea B (ns T;? - X > . i " 3
P ’ g o : N em%{ Lacir = e W e Y LS B = (S B (B v B L U groRtenteils bestehenden bzw. beabsichtigten Gebietsnutzung MI, Sicherung des Kundenorientierte Nutzungen: _ _ i}
Wohnbebauung nach Westen und Nordwesten (Uber die Bahnhofstral3e hinaus) in Form RN \ " g = = e\ \ e U - . Hinweis auf Versorgungseinrichtungen, Dienstleister, Arzte
: -- : . : 1o derze » e > e W) S = = —\ Waldchens (Ricknahme GE) gung gen, ’ ’
von Einzelhdusern und Reihenh&usern ab den 70er Jahren bis heute. babeut N N\ - ot ) % — A NN\ s T SN o Praxen, Gastronomie und Gemeinbedarfseinrichtungen
Nutzung ? U v W\ alle Praxis fi d Woce SN / ' - " \ o Thurind ~ ;\ ‘\T\/‘\\ - = ’
0 \ o hammeNrae D i o\ T\ L\
Stadtebauliche Bewertung: Wohnquartiere mit hohem Anteil an alterer Wohnbebauung %3 s de\\\\ = o AST L corh e /RO el B AN = o
und 2 Gewerbestandorte (im dstlichen Bereich), bis auf mogliche Immissionskonflikte A e AC"  ativer ni}éi\ < AN Aon R oo B _— Altstadt/ historischer Stadtkern
zwischen Wohnen und den Gewerbebtrieben bzw. dem landwirtschaftlichen Betrieb (im . r N adtos G.Zs“"pgA AT
Sudwesten angrenzend) sowie den Verkehrsgerauschen der Bahn werden keine %@ ¢ \\\Tﬁstr NNk 0 gy
wesentlichen Storungen vermutet. Die Strallkenraume und das Fullwegesystem weisen - ;vm \\\\\/ : Wer N . o .
keine wesentlichen gestalterischen und funktionale Defizite auf. R o AN = oNeadih Entwicklungspotential in den Quartieren aufgrund
Insgesamt ein Gebiet mit stadtebaulicher Qualitat und Potential. ° \ ““‘Z“a \\\\\\ fursein 5 Fraforse? Egoteue j Leerstand, Brachflachen und bisher ungenutzten
e A ia ) Ar '?ming o A\ \\ X’ECKER (54‘ . .-
Potential: 30 freie Parzellen mit mit insgesamt ca. 22.800 m? sowie 2 leerstehende RSN L n N b@c\’&// Erweiterungsfiachen
gewerbliche Flachen mit insgesamt ca. 3.400 m?, ANEEEEE | 3 < .
insgesamt besteht ein hohes Nachverdichtungspotential \1 = L O Gewerbe - Gebaudeleerstand
\ \_
\ \ L] -
Handlungsbedarf: Aufflllen des Gebietes, evtl. Larmschutzmalinahmen zur Bahn und zu W\ Wohnquartlere westliche Altstadt (14) Woh Gebaudel d
Gewerbebetrieben, langfristige Auslagerung \ \y ohnen - Gebaudeleerstan
\'u N Charakteristik: Altstadtnahes, an die westliche Stadtmauer angrenzendes attraktives
[ Wohngebiet aus den 30er Jahren mit hohem Grunanteil und guter fuldlaufigen . : "
\
‘l‘ :' \ Durchnetzung, aufgefullt mit Wohngebauden neueren Datums bis heute sowie einer Baulcken, Erweiterungsflachen
[ |

Nahversorgungsschwerpunkt am westl. Altstadtring (9) Wohnquartiere im Suden von Hilpoltstein (10) Seniorenwohnanlage.

Charakteristik: In sich geschlossene Wohnquartiere stidlich der Heidecker StralRe bzw. Brachflachen

zwischen Heidecker Stral’e - Eisvogelweg und Altstadtring; mit Ausnahme von drei

Charakteristik: Knapp 3 ha grol3es Gebiet beidseits des Altstadtringes und im
EinmUndungsbereich der Industriestralle am westlichen Altstadtrand, verkehrlich gut

Stadtebauliche Bewertung: Attraktiver Wohnstandort am Altstadtrand (zwischen
Altstadtring/ Gredinger Strale und der Stadtmauer). Wohnstandort mit keinen

Gewerbegebiete zwischen Hofstettener HauptstraBe und

Charakteristik: Gewerbestandort am Grinzug mit Wohnenklave, insgesamt

Heidecker StraBe im Sudwesten von Hilpoltstein (8)

Charakteristik: ca. 42,5 ha grol3es Gewerbe- und Industriegebiet im Sudwesten von
Hilpoltstein, verkehrlich gut angebunden, gute innere Erschlieung, Schwerpunktnutzung
Wellpappe, Metall- und Kunststofftechnik, KFZ Werkstatten und -handel, Logistik,
Versorgen (Aldi, Takko, Raiffeissen Waren Markt) und Einrichtungen des Gemeinbedarfs
(StraRenmeisterei, Rotes Kreuz, THW)

Stadtebauliche Bewertung: hochwertiges Gewerbe- und Industriegebiet mit gut
ausgebautem Erschliefungssystem, guter Grunstruktur und Grinvernetzung (Gredl
Radweg), keine Nutzungskonflikte absehbar

Potential: nur noch geringe Restflachen (2 Grundsticke) und betriebsinterne
Erweiterungsflachen, kein Entwicklungspotential

Handlungsbedarf: Begrinung der Bauparzellen sichern, Photovoltaik fordern

Projekt 4 Biiro fiir Stadt- & Freiraumplanung Allersberger Str. 185/ C1

90461 Nurnberg Tel. (0911)47440-81

Mischgebietsnutzung mit Wohnbebauung im Bereich der Hofstettener Hauptstrale und
sudlich der Industriestralle sowie gewerblicher Nutzung (Metallverarbeitung, Metallbau,
Werbung, Milch, Recycling, Versicherungsagenturen, Rechtsanwalts-Kanzlei in
Verbindung mit Wohnnutzung, Lagerflachen und mehreren Leerstanden) nordlich der
IndustriestralRe, keine wesentlich storenden Nutzungen erkennbar, aber im Bezug zur
Wohnnutzung Konfliktsituationen im Bereich Gewerbeverkehr, Larm- und
Geruchsimmissionen

Stadtebauliche Bewertung: Wohnenklave im Gewerbegebiet ohne Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum, Wohnbebauung grenzt unmittelbar an Gewerbe an, Konfliktpotential
durch Verkehr und Larm

Potential: Gewerbliches Entwicklungspotential durch Gebaudeleerstand (zwei
Hallengebaude mit ca. 2.100m? bzw. ca. 7. 000m? Grundstucksflache), 1 leerstehendes
Wohngebaude, sowie durch Neuordnung des Gebietes

Handlungsbedarf: Minimierung der Nutzungskonflikte durch Regelung der
Folgenutzungen im Umfeld der Wohngebaude; ggf. Neuorientierung ohne Wohnnutzung

Fax (0911)47440-82

angebunden; Schwerpunktnutzung Versorgen (Netto, Norma, Schlecker, Backer (Endner,
Plank), Weinhandlung, Postfiliale sowie Textilien (NKD), Buroartikel, Haushaltswaren,
Geschenkartikel und Restposten (Napotel), weiter Krankengymnastik, Physiotherapie,
Ergotherapie, Sonnenstudio, Textilpflege sowie Gastronomie (China-Thai Restaurant,
Cafe mit Donerimbiss und Pizza take away)

Stadtebauliche Bewertung: teilweise mangelhaft gestalteter Versorgungsschwerpunkt
(entlang des Altstadtringes) mit guter verkehrlicher Anbindung und ausreichendem
Parkraum. Die direkte Querung des Altstadtringes im Bereich der Anwesen 22/26 und
29/31 ist ungeregelt und birgt hohes Gefahrenpotential, weitere Konfliktsituationen werden
nicht erwartet

Potential: Flache wird vollstandig genutzt, kein wesentliches Entwicklungspotential im
Gebiet selbst, jedoch Weiterentwicklung nach Osten (Gebiet 7) moglich

Handlungsbedarf: Aufwertung der Bausubstanz und der Freiflachen, Prifung welche
Nutzungen sinnvoll mit der Entwicklung der Innenstadt korrespondieren, Forderung
entsprechender attraktiver Folgenutzungen, Anpassung der Parkplatzflachen und des
Strallenraumes (Querung ermoglichen) an den Geschaftsbesatz,

ggf. Ricknahme des Bestandes an Versorgungsbetrieben zur Aktivierung der Innenstadt

Bereichen mit Mischnutzung (Autohaus, Gartnerei und Bebauung an der Realschule)
ausschlieRlich Wohnbebauung, beginnend mit Siedlungshausern aus den 30erJahren,
erweitert in den 60er und 70er Jahren (Geschosswohnen und EH), aufgeflllt bis heute

Stadtebauliche Bewertung: altere Wohnquartiere mit gestalterischen und funktionalen

Defiziten (teilweise enger Strallenraum, wenig offentliche Stellplatze und geringe
Aufenthaltsqualitat), teilw. Sanierungsbedarf der Bausubstanz, insgesamt besteht fur das
gesamte Gebiet ein hoher Grunanteil sowie eine gute fuldlaufige Durchnetzung,
Larmimmissionen werden durch den Verkehr entlang des Altstadtringes und der
Heidecker Stralde vermutet, Gebiet wirkt besonders in den Bereichen mit alterer
Bausubstanz teilweise absteigend

Potential: 12 freie Parzellen und eine Brachflache mit insgesamt ca. 12.100 m? sowie ein

leerstehendes Anwese; insgesamt besteht ein eher geringes Nachverdichtungspotential
im Gebiet

Handlungsbedarf: MalRnahmen zur Attraktivitatssteigerung des Gebietes durch

Strallenraumgestaltung zur Wohnwertsteigerung, Familienwohnen férdern

wesentlichen internen Nutzungskonflikten. Neben einer Topferei, dem Kindergarten und
einem Immobilienblro bestehen im Gebiet ausschliel3lich Betriebe der
Gesundheitsvorsorge (Arztpraxen, FulRpflege) und Betreuungseinrichtungen
(Seniorenwohnanlage der Caritas und Hérgeschadigtenwohnanlage).
Verkehrsimmissionen werden jedoch durch das angrenzende Schulzentrum (Grundschule
und Hauptschule) im westlichen Bereich an den Stralden "Am Schlof3graben" und "An der
Richt" vermutet.

Bei der alteren Bausubstanz besteht teilweise ein Sanierungsbedart.

Der Strallenraum ist teilweise sehr beengt, weist daher Stellplatzdefizite aber auch
geschwindigkeitsreduzierende Rahmenbedingungen auf. Gute Wegevernetzung im
Gebiet.

Potential: Entwicklungspotential besteht ausschlief3lich aus Nachverdichtungs- und
Leerstandspotential, insgesamt gering

Handlungsbedarf: Sicherung der Siedlungsstruktur durch Sanierung der Bausubstanz
und behutsame Nachverdichtung. Sicherung des hohen Grunanteils und der bestehenden
baulichen Dichte bei weitestgehender Vermeidung von Nutzungskonflikten
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