
EDEKA Markt,
TOTO-LOTTO,
FEIHL Backshop,
CAOILUS Friseur

?

Lagerfläche 
Autoscheune

HERDEGEN
Bauunternehmen,
STIER Glaserei
AUTOSCHEUNE
Gebrauchtwagen

3 RH geplant

3 RH, 4 DH,1 EH
geplant

Spielplatz

Spielplatz

Neubau

Parken

SCHMIDT
Bäckerei, Gastronomie

Kindergarten
St. Jakob

AWO
Pflegeheim
St. Jakob

HAUTH Blumen

Zahnarzt

Landwirtschaft

OMV
Tankstelle,
Tankstellenshop

KIK Textilien,
BERGMANN
Digital Service

BUCHSTALLER
Radsport,
CORPUS Fitnessstudio

REITER
Kunststofftechnik

Parkplatz

Bauantrag notwendig

Neubau

FRISTO Getränke,
INTERSPORT HÄCKL 
Sportartikel,
FACTORY Haushaltswaren, 
Deko, Geschwenkartikel

PENNY Markt,
ENDNER Cafe, Backwaren

Landwirtschaft

Landwirtschaft

RUPP ReifenhandelSpielplatz

Spielplatz

Erweiterungsflächen FNP

Erweiterungsflächen FNP

Friedhof
Steuerberater

ROTHSEE
Segelsportclub

WAGNER
Reifenservice

PFALLER
Malerbetrieb

Reisebüro

Versicherungs-
agentur

Kindergarten

Spielplatz

Änderungs-
schneiderei

Versicherungs-
agentur

Zahnarzt

Praxis für
Ergotherapie

Kosmetik-
studio

Lager
Baustoffe

LOY
Farben

ZELLER
Bestattungen

Lagerfläche

Begegnungs-
stätte

Jogapraxis

SPARKASSE
SB Filiale,
Ärztehaus

Versicherungs-
agentur

ehem.
Gastro

Erweiterungsflächen FNP

Erweiterungsflächen FNP

Erweiterungsflächen FNP

Erweiterungsflächen FNP

Erweiterungsflächen FNP

Landwirtschaft

Versicherungs-
agentur

KFZ Ersatz-
teilservice

Arztpraxis

STAHL 
Rolladenbau,
Markisen

Spielplatz

ALTMANN
Blumen, 
Gärtnerei

Neubau

NKD Textilien,
NAPOTEL Restposten
STEINMEYER Textilpflege,
China-Thai Restaurant
Cafe-Döner Imbiss
OG: Teilleerstand 

NORMA Markt 
ENDNER Backwaren 

SCHLECKER Drogerieartikel,
DAK Krankenkasse,
Sonnenstudio 

NETTO Markt,
PLANK Backwaren 

SALOMON Wein,
EXPLORER Koffer,
Küchenstudio (zieht aus) 

Praxis für Physiotherapie,
Praxis für Ergotherapie,
Praxis für Krankengymnastik 

PIZZA Express Take away,
NAPOTEL Restposten & Fachmarkt
für Schreibwaren und Büroartikel,
DEUTSCHE POST Filiale,
KGB Aluminium und Acrylglastechnik,
WEMATECH Werkzeugmaschinen

Praxis für Logopädie,
ALLIANZ Agentur,
Deutsche Vermögensberatung,
Rechtsanwaltskanzlei,

BDF Drahtbiege & Stanzteile,
SCHWARM Werbung & Schilder

KAROLINA Keim KG
MilchkeimungHalle 

Lagerfläche

ING. KELLER
Metallteile

MULTINORMA
Müller Reinhard
Recycling und 
Baustoffe

Halle
Landwirtschaft

Altstoffcontainer

KLINGELE
Papierwerke

KLINGELE
Papierwerke

KLINGELE
Papierwerke

PROBSTER
Werkzeuge

AUTOHAUS ROTHSEE
AUDI, VW
Service & Handel

ROTES KREUZ

LBV
Landesverband 
für Vogelschutz

Straßenmeisterei

THW
Technisches Hilfswerk

TENNIS Center,
JET GOLF Park,
Bistro

Versicherungsagentur RENAULT
Service & Handel
ROPPELT

TAKKO
Textilien

Steuerkanzlei

LMT Leuchten
Metalltechnik

ALDI Markt

DEUTSCHE POST
Packstation

Lagerfläche
Baustoffhandel

MEIER
Baustoffhandel

SPITZBART-DESS
Gewindeschleifftechnik

Lager

ROTH
Spielwaren
(Lager)

RAIFFEISEN
Warenmarkt

TBT Hirscheider,
STS Service
Technik Schrödter

Lagerfläche
Altautos

CREATIV
GÖTZ

HOSSNER
FIMTEX
Großhandel

MILLER
Druck &
Verlag

Landwirtschaft

Nutzung ?

GREINER
Spedition & Logistik

GREINER
Spedition & Logistik

wird derzeit
bebaut
Nutzung ?

RS 
CNC Fertigungstechnik

STEIKO Werkzeuge

MÜLLER
Schrott & Metallhandel

ORTNER Heizungsbau,
IFB Finanzberatung

FORD
Autohaus STURM

Nutzung ?
VR VOLLAND
Racing Car Tuning

Nutzung ?

TERRA OLIVIAN
Holz & Olivenbäume

ASIEN LIFESTYLE
Lagerverkauf

Teilleerstand

ARTE
Bilderrahmen

GRÜNDEL
Autoteile

Neubau
Nutzung ?

SALBAUM
CNC Präzisionsfertigung

CAD
Indusrial Laser
Cutting

GELD FÜR MÜLL
gebrauche Toner &
Tintenkartuschen,

SPRÜGEL / GASSINGER
Import Großhandel

HELFERT
Schrott, Metalle
Autoverwertung

HUBER
Heizung &
Sanitär

HUKO
Transportkoffer &
Gehäusebau

STELLWAG & PARTNER
Industrieelektronik

BRANDL
Schreinerei

NETTER
Naturstein

KUSCHEL 
Krananlagen

Nutzung ?

MERCEDES BECKER
Werkstatt

MERCEDES BECKER
Autohaus 

PIZZERIA
AMERICANA
take away

Lagerfläche
Altautos

KÜNAST 
Kfz

Zentrum für Prävention,
Praxis für Lymphdrainage,
Praxis für Krankengymnastik,
Hebammenpraxis

Baustoff & 
Maschinenhandel,

KMK
HILANTEC
Kunststofftechnik

ULLMANN
Fördertechnik

Neubau
Nutzung ?

Nutzung ?

GERSTNER
Elektro

DWV
Direktwerbeversand

UTAB
Umwelttechnischer
Anlagenbau

LAUTERKORN & PARTNER
XENOS / SANITAS
Altenhilfe, 
Gesundheitsdienst

OBA AUHOF
Familienentlastungsdienst,
RUMMELSBERGER
Frühförderer Beratungsstelle

HELIOTROP

GRIMM
Glaserei

CHF Lichttechnik,
ATW WINTER Antriebstechnik,
Steuerkanzlei

ROTHSEE
Choppers

STEINOS
Reinigungsgeräte

FALZPROFI
Druckverarbeitung,
DWV Direktwerbeversand

KFZ Altautos

KUS Kfz Prüfstelle,
KIESLING Lackiererei
K&P Telefonshop

SB Waschanlage

TOYOTA
Autohaus 
HERSCHEIDER

REALSCHULE

GYMNASIUM

KREUZWIRTSKELLER

REGENS WAGNER SCHULE
private Berufsschule

Rechtsanwaltskanzlei

BACH Zimmerei

Stadtstadl

Auto Elektro 
Dienst

Fahrschule,
Fußpflege &
Wellnessstudio

Steuerberater
kanzlei

Kindergarten

Arztpraxis

Spielplatz

REGENS WAGNER ZELL
offene Behindertenarbeit

Neubau

Stadthalle

Hauptschule

Grundschule

GWP Institut Dr. Ruthof
GeWeKs Praxis für Gesundheit 

und Physiotherapie

MR MAAS ROOS Lichtwerbung
LP FLEX Lichttechnik

Trafohaus

N-ERGIE

Antik

Antik

FROMTER
US/BW Waren

KEGLER
Präzisionsteile

BWE
Grundeigentümer-
verband

BOXER Shop
Auto Werkstatt
Car TuningBOXER Shop

Auto Werkstatt
Car Tuning

BÖHM
Modellbau-
werkstatt

KREISBAUHOF

Baumbestand

MAURER
Fliesen

BAUHOF STADT
HILPOLTSTEIN

AUHOF
Behindertenheim,
Behindertenwerkstätten

STADTHALLENRESTAURANT

StadtbadTatoo- und 
Piercingstudio

Videothek

SCHORSACK Metallbau

Nagel- und
Fußpflegestudio

ZUM BURGGRAFEN
Gasthof, Hotel

BIRGIT
Friseursalon

HIRSCHEN
Gasthof, 
Fremdenzimmer

HACKNER
Schuhe

DELPHI
Restaurant,
Metzgerei

Zahnarzt

Kinderarzt
CARITAS
St.Gundekar-Werk
Seniorenwohnanlage

ehem. Gastro

Praxis für Chirurgie
Praxis für Physiotherapie

Neubau

Neubau

Praxis für Physiotherapie

Hörgeschädigten-
wohnanlage

Ferienwohnung,
Fußpflege

wird 
bebaut

SISSI'S CREATIV STADL
Töpferei & Kunsthandwerk

Kindergarten

Immobilienbüro

Feuerwehr Wasserwerk

Bio-Heizkraftwerk

Lager

STRITZKE
Heizkörper

Spedition, Lager

Landwirtschaft

Neubau

Neubau

Neubau

Neubau
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K2

N13

L8

N15

K4
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BURGER KING
SB Restaurant

TOTAL Tankstelle
TankstellenshopHILPODROM

SB Restaurant

LKW Parken

Parken

Parken

WALTER Reifen,
Autoservice

HOP
Spülmaschienen

HAVIRI 
KFZ-Handel

Neubau

Neubau

SPECK
PUMPEN

BAUERNFEIND
Metallbau

Neubau

Neubau

Neubau

Neubau

KELLER & KALMBACH

reservierte Flächen

reservierte Flächen

reservierte Flächen

reservierte Flächen

Altstadt / Innenstadt
Kompakter Altstadtkern mit dichter 
historischer Baustruktur. Historischer 
Stadtkern mit Sehenswürdigkeiten und 
hohem Aufenthalts- und Erlebniswert. 
Nutzungsstrurktur bestehend aus 
Einzelhandel, Gewerbe, Gastronomie, 
Gemeinbedarf und Wohnen. 

Bereits langjährige intensive 
Sanierungstätigkeit.

Hinweis: Die Hilpoltsteiner Altstadt, bzw. 
der historische Stadtkern wurde 
detaillierter aufgenommen und 
analysiert. Vgl. hierzu Karte Tourismus 
Innenstadt.

1

Wohnquartier im Nordosten von Hilpoltstein (11)
Charakteristik: Zentrales - mit Erweiterungsflächen -  knapp 43 ha großes Wohnquartier im 
Nordosten von Hilpoltstein östlich der Allersberger Straße und nördlich der Freystädter 
Straße.  Mischgebietsstreifen an der Allersberger Straße und dem Altstadtring, sukzessive 
seit den 20er/30er Jahren (Siedlungshäuser an der Rosenstraße) bzw. den 50er Jahren 
(EH  Am Galgenbühl) und den 60/70er Jahren (Quartiere mit Geschosswohnungsbau, DH 
und EH beidseits der Wolfsteiner Straße) über Geschosswohnen, DH und EH aus den 
80er Jahren entlang der Neuburger Straße bis heute vom Altstadtrand nach Norden bzw. 
Nordosten  entwickelt. Mit Ausnahme des Hochhauses (AWO Pflegeheim) an der 
St.-Jakob-Straße und vereinzeltem Geschosswohnungsbau durch Einzelhaus- und 
Doppelhausbebauung geprägt; insgesamt lockere Einzelhausbebauung mit großen noch 
unbebauten Freiflächen im Quartier und Erweiterungspotential nach Norden, ggf. 
Konfliktpotential durch Verkehr und Einzelhandel an der Allersberger Straße (Parkplatz 
EDEKA).

Städtebauliche Bewertung: Große, gut erschlossene Wohnquartiere mit teilweise baulichen 
und funktionalen Mängeln im Straßenraum (ungestalteter Straßenraum ohne 
Aufenthaltsqualität) und teilweise Sanierungsbedarf an den Gebäuden 
(Generationswechsel). Mit Ausnahme des EDEKA Marktes, des Verkehrs im Bereich AWO 
Pflegeheim und Kindergarten (St.-Jakob - Straße) sowie evtl. Emissionen der 
OMV-Tankstelle zum angrenzenden Wohnen ist kein weiteres Konfliktpotential ersichtlich.

Potential: ca. freie Parzellen mit insgesamt ca. 30.500 m² und 9 Erweiterungsflächen  mit 
insgesamt ca. 36.700 m², insgesamt hohes Entwicklung- und Nachverdichtungspotential

Handlungsbedarf: Maßnahmen zur Attraktivitätssteigerung des Gebietes, 
Straßenraumgestaltung zur Wohnwertsteigerung, Gestaltung des Parkplatzes an der 
Freystädter Straße, Ortsrandaufwertung, Gebäudesanierung in Teilbereichen

Wohnquartiere Am Friedhof (3)
Charakteristik: In sich abgeschlossene Wohnquartiere beidseits des Friedhofes. Nördlich 
der Rother Straße Riegel mit Mischnutzung in einer Größe von ca.1,2 ha. Nördlich und 
nordwestlich des Friedhofes ca. 5,8 ha großes Wohngebiet  mit einheitlichen 
Baustrukturen, Geschosswohnungsbau und Einzelhausbebauung aus den 50er, 60er und 
70erJahren

Städtebauliche Bewertung: ältere Wohnquartiere mit hohem Anteil an älterem 
Geschosswohnungsbau (teilweise mit Sanierungbedarf) und Straßenräumen mit 
gestalterischen und funktionalen Defiziten (teilweise enger Straßenraum und wenig 
öffentliche Stellplätze), vermutlich Parksuchverkehr. Immissionen durch Verkehr und evtl. 
im Norden angrenzenden landwirtschaftlichen / gewerblichen Betrieb (Reifen Rupp). 
Insgesamt geringe Wohnwertqualität, Gebiet wirkt absteigend

Potential: kein Entwicklungspotential

Handlungsbedarf: Regelung des Parkens, Maßnahmen zur Attraktivitätssteigerung des 
Gebietes, Straßenraumgestaltung zur Wohnwertsteigerung, Familienwohnen fördern 
durch Sanierung der älteren Bausubstanz für Familien, evtl. Lärmschutzmaßnahmen zur 
zur Allersberger- und Rother Straße, sowie zum angrenzenden Gewerbe

Nahversorgungsschwerpunkt am nördl. Ortseingang (2)
Charakteristik: Ca. 2,6 ha großes Gebiet beidseits der Allersberger Straße am nördlichen 
Ortseingang, verkehrlich sehr gut angebunden, Schwerpunktnutzung Versorgen (Edeka, 
Penny, Fristo, Bäcker (Entner, Feihl), Toto/Lotto sowie Textilien (Kik), Sportartikel 
(Intersport Häckl),  Möbel (factory), Radsport (Buchstaller), ergänzt durch Friseur, 
Fitnessstudio und Cafe (Entner)

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

Potential: Fläche wird vollständig genutzt, kein wesentliches Entwicklungspotential

Handlungsbedarf:  Prüfung welche Nutzungen sinnvoll mit der Entwicklung Innenstadt im 
Bereich des Versorgungsschwerpunktes korrespondieren (Flächenmanagement: weitere 
Versorger vermeiden), keine Überführung des Gewerbe/Landwirtschaftsstandortes 
westlich der Allersberger Straße in den Nahversorgunsschwerpunkt, Regelung des 
Verkehrs im Heuberger Weg, Begrünung der Bauparzellen besonders zum Außenraum 
und zur angrenzenden Wohnbebauung, Neugestaltung Ortseingang, Photovoltaik fördern, 
evtl. Lärmschutzmaßnahmen zur angrenzenden Wohnbebauung

Wohnquartier beidseits der Lindenallee 
im Nordwesten von Hilpoltstein (4)
Charakteristik: In sich geschlossenes Wohngebiet (ausgehend Ende der 90er bis heute) 
mit Geschosswohnungsbau, DH, RH und Einzelhäusern. Das Gebiet ist durch seine 
Bebauungsstrukturen (einheitliche, größtenteils verdichtete Bebauung), seiner 
Erschließung und der Anordnung zentraler Stellplatzbereiche klar strukturiert. Im Osten 
grenzt ein landwirtschaftlicher Betrieb/ Gewerbebetrieb (Reifen Rupp) an 
(Immissionskonflikte werden vermutet).

Städtebauliche Bewertung: Gut angebundenes, hochwertig gestaltetes Wohnquartier an 
der Rother Straße ohne erkennbare Defizite.

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

Handlungsbedarf: Auffüllen des Gebietes, langfristig Auslagerung Landwirtschaft und 
Integration der landwirtschaftlich genutzten Flächen in das Bebauungskonzept des 
Wohnquartiers. Empfohlene Nutzungen: Wohnen, Nahversorgung und nicht störendes 
Gewerbe

Wohnquartiere südlich der Rother Straße (5)
Charakteristik: Wohngebiete zwischen der Rother Straße (St 2220) und der Bahntrasse 
im Westen von Hilpoltstein, entlang der Rother Straße im Norden, des Altstadtringes im 
Osten und an der Albrecht-Dürer-Straße im Süden teilweise Mischnutzung bzw. 
Wohnbebauung (oftmals Geschosswohnungsbau).  Im östlichen Bereich Wohnbebauung 
mit Einzelhäusern aus den 30er Jahren, nach Westen erweitert mit Einzelhäusern aus 
den 70er und 80er Jahren, markante zentrale Grünachse mit Fuß- und Radweg sowie 
Spielplatz im Zentrum des Gebietes

Städtebauliche Bewertung: Gut angebundenes, in sich abgeschlossenes Wohnquartier 
mit zentralem Grünbereich und guter inneren Vernetzung, im östlichen  Bereich mit den 
älteren Baukörpern und entlang der Rother Straße und dem Altstadtring besteht erhöhter 
Sanierungsbedarf, Tempo 30-Zone, die meisten Erschließungsstraßen weisen aber 
funktionale und gestalterische Defizite auf (sind teilweise sehr breit),  
Immissionsproblematik zwischen Verkehr (Rother Straße / Altstadtring) und  der 
angrenzenden Wohnnutzung

Potential: 9 freie Parzellen und eine Brachfläche mit  mit insgesamt ca. 8.200 m² sowie 
zwei leerstehende Anwesen und zwei große Erweiterungsflächen  mit insgesamt ca. 
145.000 m²;
insgesamt besteht ein mittleres Nachverdichtungspotential im Gebiet aber ein hohes 
Entwicklungspotential nach Westen

Handlungsbedarf: Straßenraumgestaltung, bauliche Maßnahmen zur 
Geschwindigkeitsreduzierung, dem Umfeld angepasste behutsame Nachverdichtung, 
Eingrünung zum Außenraum bei Bauflächenerweiterung, langfristige Umwandlung der 
Mischnutzung im Bereich Altstadtring und Albrecht-Dürer-Straße hin zum Wohnen  

Altstadt 

Gemengelage beidseits der Lohbachstraße (12)
Charakteristik: In sich abgeschlossene Gemengelage bestehend aus Wohngebäuden 
(größtenteils Siedlungs- und Werkshäuser aus den 30er Jahren und Wohngebäude aus 
den 60/70er Jahren bis heute), gemischt mit Produktionsbetrieben, Werkstätten und den 
Bauhöfen des Landkreises und der Stadt. 

Städtebauliche Bewertung: Gemengelage mit entsprechenden Nutzungskonflikten 
zwischen Gewerbe und Wohnen. Der Straßenraum weist erhebliche gestalterische und 
funktionale Defizite auf (teilweise enger Straßenraum mit hohem Parkdruck durch 
Betriebsangehörige, Lieferverkehr bzw. keine Aufenthaltsqualität für das angrenzende 
Wohnen);
In der heutigen Konstellation langfristig weder für Gewerbe noch für Wohnen geeignet, 
Gebiet wirkt absteigend;

Potential: Entwicklungspotential durch Industriebrache (ehem. Speck- Pumpen) und 
Leerstände (Wohnen und Gewerbe), insgesamt ca. 13.500 m² 

Handlungsbedarf: Minimierung der Nutzungskonflikte durch Regelung der 
Folgenutzungen hin zum Wohnen und zum nichtstörenden Gewerbe gemäß der 
großtenteils bestehenden bzw. beabsichtigten Gebietsnutzung MI, Sicherung des 
Wäldchens (Rücknahme GE) 

Wohnquartiere nördliche Altstadt (13)
Charakteristik: In sich geschlossener Siedlungsteil mit dörflichem Charakter mit hohem 
Anteil historischer Bausubstanz (Mitte 17 Jh. bis Mitte 18 Jh. entlang der Straße "Am 
Stadtweiher" und Villenbebauung der 20er Jahre des 20 Jh. an der Talstraße). Durch 
Weiher bzw. Stadtmauer vom Ortskern getrennt. Hauptnutzung Wohnen mit Gastronomie 
und Durchsetzung mit kleineren Handwerksbetrieben.

Städtebauliche Bewertung: Attraktiver Altortteil mit dörflichem Charakter  zwischen 
Altstadtring und Befestigungsanlagen bzw. Stadtweiher. Hoher Anteil an Wohnnutzung 
gemischt mit nicht wesentlich störenden gewerblichen und gastronomischen Nutzungen. 
Die alte Bausubstanz weist teilweise einen hohen Sanierungsbedarf auf. Der Straßenraum 
ist größtenteils saniert, weist aber in Teilbereichen Mängel auf (z.B. Zufahrtsbereich "Am 
Stadtweiher" von der Johann-Friedrich-Straße).

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

Handlungsbedarf: Sicherung der historischen Siedlungsstruktur durch Sanierung der 
Bausubstanz und weitestgehender Vermeidung von Nutzungskonflikten. Gestalterische 
Aufwertung des Quartiers durch Einbeziehung des Stadtweihers und der 
Befestigungsanlagen.

Wohnquartiere westliche Altstadt (14)
Charakteristik: Altstadtnahes, an die westliche Stadtmauer angrenzendes attraktives 
Wohngebiet aus den 30er Jahren mit hohem Grünanteil und guter fußläufigen 
Durchnetzung, aufgefüllt mit Wohngebäuden neueren Datums bis heute sowie einer 
Seniorenwohnanlage.

Städtebauliche Bewertung: Attraktiver Wohnstandort am Altstadtrand (zwischen 
Altstadtring/ Gredinger Straße und der Stadtmauer). Wohnstandort mit keinen 
wesentlichen internen Nutzungskonflikten. Neben  einer Töpferei, dem Kindergarten und 
einem Immobilienbüro bestehen im Gebiet ausschließlich Betriebe der 
Gesundheitsvorsorge (Arztpraxen, Fußpflege) und  Betreuungseinrichtungen 
(Seniorenwohnanlage der Caritas und Hörgeschädigtenwohnanlage). 
Verkehrsimmissionen werden jedoch durch das angrenzende Schulzentrum (Grundschule 
und Hauptschule) im westlichen Bereich an den Straßen "Am Schloßgraben" und "An der 
Richt" vermutet.
Bei der älteren Bausubstanz besteht teilweise ein Sanierungsbedarf. 
Der Straßenraum ist teilweise sehr beengt, weist daher Stellplatzdefizite aber auch 
geschwindigkeitsreduzierende Rahmenbedingungen auf. Gute Wegevernetzung im 
Gebiet.

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

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

Rasthof & Gewerbeflächen an der 
Autobahn (15)
Charakteristik: Sondergebiet (Autohof) und Gewerbestandort 
unmittelbar an der Autobahn.

Städtebauliche Bewertung: Attraktiver Standort für den Autohof 
(Gastronomie, Tankstelle, Tankstellenshop) und für Gewerbe 
(Produktion, Logistik, KFZ-Handel und Service) ohne 
Nutzungskonflikte und gute Anbindung an den überörtlichen 
Verkehr. 

Potential: knapp 14.000m² bereits reservierte Flächen (derzeit 
noch nicht bebaut), Entwicklungspotential durch ca. 25.500 m² 
verfügbare Flächen, insgesamt noch hohes 
Entwicklungspotential 

Handlungsbedarf: Auffüllung der Gewerbeflächen, Vermeidung 
von Handel

Wohnquartiere an der Bahnhofstraße  (6)
Charakteristik: In sich geschlossene Wohnquartiere beidseits der Bahhnhofstraße. 
Südlich der Bahnhofstraße, beidseits der Adalbert-Stifter-Straße Wohnbebauung  (EH, 
DH) aus den 30er und 50er Jahren sowie zwei bestehende Gewerbebetriebe (Metallbau, 
Rolladenbau und "Heizkörper Stritzke"), davon ausgehende Erweiterungen der 
Wohnbebauung nach Westen und Nordwesten (über die Bahnhofstraße hinaus) in Form 
von Einzelhäusern und Reihenhäusern ab den 70er Jahren bis heute.

Städtebauliche Bewertung: Wohnquartiere mit hohem  Anteil an älterer Wohnbebauung 
und 2 Gewerbestandorte (im östlichen Bereich), bis auf mögliche Immissionskonflikte 
zwischen Wohnen und den Gewerbebtrieben  bzw. dem landwirtschaftlichen Betrieb (im 
Südwesten angrenzend) sowie den Verkehrsgeräuschen der Bahn werden keine 
wesentlichen Störungen vermutet. Die Straßenräume und das Fußwegesystem weisen 
keine wesentlichen gestalterischen und funktionale Defizite auf.
Insgesamt ein Gebiet mit städtebaulicher Qualität und Potential. 

Potential: 30 freie Parzellen  mit  mit insgesamt ca. 22.800 m² sowie 2 leerstehende 
gewerbliche Flächen  mit insgesamt ca. 3.400 m²,
insgesamt besteht ein hohes Nachverdichtungspotential 

Handlungsbedarf: Auffüllen des Gebietes, evtl. Lärmschutzmaßnahmen zur Bahn und zu 
Gewerbebetrieben, langfristige Auslagerung

Mischgebiet nördlich der Hofstettener Hauptstraße (7)
Charakteristik: Gewerbestandort am Grünzug mit Wohnenklave, insgesamt 
Mischgebietsnutzung mit Wohnbebauung im Bereich der Hofstettener Hauptstraße und 
südlich der Industriestraße sowie gewerblicher Nutzung (Metallverarbeitung, Metallbau, 
Werbung, Milch, Recycling, Versicherungsagenturen, Rechtsanwalts-Kanzlei in 
Verbindung mit Wohnnutzung, Lagerflächen und mehreren Leerständen) nördlich der 
Industriestraße, keine wesentlich störenden Nutzungen erkennbar, aber im Bezug zur 
Wohnnutzung Konfliktsituationen im Bereich Gewerbeverkehr,  Lärm- und 
Geruchsimmissionen

Städtebauliche Bewertung: Wohnenklave im Gewerbegebiet ohne Aufenthaltsqualität im 
öffentlichen Raum, Wohnbebauung grenzt unmittelbar an Gewerbe an, Konfliktpotential 
durch Verkehr und Lärm

Potential:  Gewerbliches Entwicklungspotential durch Gebäudeleerstand (zwei 
Hallengebäude mit ca. 2.100m² bzw. ca. 7. 000m² Grundstücksfläche), 1 leerstehendes 
Wohngebäude, sowie durch Neuordnung des Gebietes

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

Nahversorgungsschwerpunkt am westl. Altstadtring (9)
Charakteristik: Knapp 3 ha großes Gebiet beidseits des Altstadtringes und im 
Einmündungsbereich der Industriestraße am westlichen Altstadtrand, verkehrlich gut 
angebunden; Schwerpunktnutzung Versorgen (Netto, Norma, Schlecker, Bäcker (Endner, 
Plank), Weinhandlung, Postfiliale sowie Textilien (NKD), Büroartikel,  Haushaltswaren, 
Geschenkartikel und Restposten (Napotel),  weiter Krankengymnastik, Physiotherapie, 
Ergotherapie, Sonnenstudio, Textilpflege sowie Gastronomie (China-Thai Restaurant, 
Cafe mit Dönerimbiss und Pizza take away)

Städtebauliche 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: Fläche wird vollständig genutzt, kein wesentliches Entwicklungspotential im 
Gebiet selbst, jedoch Weiterentwicklung nach Osten (Gebiet 7) möglich 

Handlungsbedarf:  Aufwertung der Bausubstanz und der Freiflächen, Prüfung welche 
Nutzungen sinnvoll mit der Entwicklung der Innenstadt korrespondieren, Förderung  
entsprechender attraktiver Folgenutzungen, Anpassung der Parkplatzflächen und des 
Straßenraumes (Querung ermöglichen) an den Geschäftsbesatz, 
ggf. Rücknahme des Bestandes an Versorgungsbetrieben zur Aktivierung der Innenstadt

Gewerbegebiete zwischen Hofstettener Hauptstraße und 
Heidecker Straße im Südwesten von Hilpoltstein (8)
Charakteristik: ca. 42,5 ha großes Gewerbe- und Industriegebiet  im Südwesten von 
Hilpoltstein, verkehrlich gut angebunden, gute innere Erschließung,  Schwerpunktnutzung 
Wellpappe, Metall- und Kunststofftechnik, KFZ Werkstätten und -handel, Logistik, 
Versorgen (Aldi, Takko, Raiffeissen Waren Markt) und  Einrichtungen des Gemeinbedarfs 
(Straßenmeisterei, Rotes Kreuz, THW) 

Städtebauliche Bewertung: hochwertiges Gewerbe- und Industriegebiet mit gut 
ausgebautem Erschließungssystem, guter Grünstruktur und Grünvernetzung (Gredl 
Radweg), keine Nutzungskonflikte absehbar

Potential:  nur noch geringe Restflächen (2 Grundstücke) und betriebsinterne 
Erweiterungsflächen, kein Entwicklungspotential

Handlungsbedarf:  Begrünung der Bauparzellen sichern, Photovoltaik fördern

Wohnquartiere im Süden von Hilpoltstein (10)
Charakteristik: In sich geschlossene Wohnquartiere südlich der Heidecker Straße bzw. 
zwischen Heidecker Straße - Eisvogelweg und Altstadtring; mit Ausnahme von drei 
Bereichen mit Mischnutzung (Autohaus, Gärtnerei und Bebauung an der Realschule) 
ausschließlich Wohnbebauung, beginnend mit Siedlungshäusern aus den 30erJahren, 
erweitert in den 60er und 70er Jahren (Geschosswohnen und EH), aufgefüllt bis heute

Städtebauliche Bewertung: ältere Wohnquartiere mit gestalterischen und funktionalen 
Defiziten (teilweise enger Straßenraum, wenig öffentliche Stellplätze und geringe 
Aufenthaltsqualität), teilw. Sanierungsbedarf der Bausubstanz, insgesamt besteht für das 
gesamte Gebiet ein hoher Grünanteil sowie eine gute fußläufige Durchnetzung,  
Lärmimmissionen werden durch den Verkehr entlang des Altstadtringes und der 
Heidecker Straße vermutet, Gebiet wirkt besonders in den Bereichen mit älterer 
Bausubstanz teilweise absteigend

Potential: 12 freie Parzellen und eine Brachfläche mit insgesamt ca. 12.100 m² sowie ein 
leerstehendes Anwese; insgesamt besteht ein eher geringes  Nachverdichtungspotential 
im Gebiet 

Handlungsbedarf:  Maßnahmen zur Attraktivitätssteigerung des Gebietes durch 
Straßenraumgestaltung zur Wohnwertsteigerung, Familienwohnen fördern 
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Quartiersanalyse
Gesamtstadt 01

Quartiersanalyse Gesamtstadt   Karte 01
Charakteristik. Städtebauliche Bewertung. Potential und Handlungsbedarf.

Städtebauliches Entwicklungskonzept   Stadt Hilpoltstein

Wohnen - Gebäudeleerstand  

Baulücken, Erweiterungsflächen

vorwiegend durch Wohnnutzung geprägtes Gebiet

vorwiegend durch gewerbliche Nutzung geprägtes Gebiet

durch Mischutzung geprägtes Gebiet

Altstadt/  historischer Stadtkern

Brachflächen

Entwicklungspotential in den Quartieren aufgrund
Leerstand, Brachflächen und bisher ungenutzten 
Erweiterungsflächen

Quartiersnutzungen

Legende

Gewerbe - Gebäudeleerstand  

Kundenorientierte Nutzungen:
Hinweis auf Versorgungseinrichtungen, Dienstleister, Ärzte, 
Praxen, Gastronomie und Gemeinbedarfseinrichtungen
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