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1 Aufgabe und Ziel

1.1 Ziel des Forderprogramms AAKkt i veust a@tt steil zentrer

Ziel des Bund-Lander-St 2 dt ebauf °rderungsprogda@®@msstddktzert S
ist die Erhaltung und Weiterentwicklung zentraler innerértlicher Versorgungsbereiche als
Standorte fur die Funktionen Wirtschaft, Kultur, Wohnen, Arbeiten und Leben. Angestrebt
wird dabei insbesondere auch, im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtmalinahme, die
Starkung von Versorgungsbereichen, die oftmals von gewerblichen Leerstanden betroffen
sind. Neben der Starkung der Funktionsvielfalt, der attraktiven Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes, der Identifizierung von unter- bzw. fehlgenutzten Flachen und Gebauden, der
Forderung der Baukultur durch Bewahrung, Pflege und Modernisierung von Stadtbild
pragenden Gebauden, geht es vor allem auch um ein kooperatives Zusammenwirken der
relevanten Akteure bei der Umsetzung &ffentlicher und privater MaRnahmen. Malinahmen
zur Standortstarkung dienen der Identifikation und der Akzeptanz des urbanen Raumes
bei der Bevolkerung, gleichzeitig wird das Investitionsklima geférdert und verbessert.
Integriert in ein stadtebauliches Gesamtkonzept sollen vermehrt private Investitionen zur
Entwicklung und Aufwertung von Handels- und Dienstleistungsstandorten im Bereich der

Stadt- und Ortsteilzentren generiert werden.

1.2 Wozu ein ISEK Beilngries 1 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Die Stadt Beilngries beabsichtigt, im Rahmen des Bund-Lander-Stadtebauférderungs-

programms AAknd v@r tSsttaeditl zentrenfi ein Alntegriert
(ISEK) einschliel3lich eines Einzelhandelskonzepts zu erarbeiten (Grundlage:

Stadtratsbeschluss vom 23.01.2014).

Das ISEK mit Einzelhandelskonzept fir die Stadt Beilngries basiert auf Analyse,
Zusammenschau, Bewertung, Aktualisierung, Ergdnzung und Fortschreibung der
vorhandenen Untersuchungen, Gutachten, aktueller Planungen und Vorhaben. Mithilfe eines
transparenten, effizienten und Dialog orientierten Planungs- und Beteiligungsprozesses wird
eine schliissige Gesamtstrategie heraus-gearbeitet, ggf. neue MaRnahmen und Projekte
abgeleitet sowie ggf. weiterer Untersuchungsbedarf aufgezeigt. Ziel ist, den Hauptort mit der
Altstadt als Versorgungsmittelpunkt, wirtschaftliches, soziales, kulturelles, administratives
und touristisches Zentrum zu starken und zu sichern. In dieser Gesamt-strategie spielt das

Einzelhandelskonzept mit Aussagen zum Tourismus eine bedeutende Rolle.

Das ISEK einschliefilich Einzelhandelskonzept ist eine zukunftsfahige stadtebauliche
Gesamtstrategie fur die Entwicklung der Kernstadt Beilngries mit Fokus auf die Altstadt - der

stadtebauliche Rahmenplan mit Zielen, MaZnahmen, Kosten- und Finanzierungsibersicht
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Aufgabe und Ziel

sowie Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebiets ist im Bericht Teil | / Stadtebau

dargestellt.

Das integrierte Einzelhandelskonzept mit Vorschlag zur Abgrenzung des zentralen

Versorgungsbereichs ist im Bericht Teil Il / Einzelhandelskonzept abgehandelt.

Im vorliegenden Ergebnisbericht / Teil | Stadtebau sind Situation und Trends, Leitlinien und

Strategien sowie Maflinahmenvorschlage dargestellt. Damit ist das ISEK Beilngries eine

praktikable Grundlage fur die Kommune beim weiteren Vorgehen in der Stadtentwicklung

und zur Bundelung privater und 6ffentlicher Malinahmen sowie als nachvollziehbare

Begrindung fir die Bereitstellung von Fdrdermitteln durch die Regierung von Oberbayern

im Stadtebauférderungsprogramm.

1.3 Bisherige MalRnahmen im Stadtebauférderungsprogramm

Amtsgerichtsparkplatz
Pfarrgasse

Sauhuterturm

Brunnenbéckerg., Buchbinderg.,
Lange Gasse Nord
Buchbindergasse 9

PoststralRe

Schrannenplatz

Brauhaus Schattenhofer
Sternwirtsgasse, Lange Gasse
Sid

Parrhof Kottingworth

Alte Postgasse
Buchbindergasse 9

Schneider-Peterle-G.,
Kupferbackerg., Mauthg.,
Innerer Graben
Heuberbackhaus

Utzmihle Keckl

Blrgerturm

Rofturmes

Altes Gefangnis

Stadtgraben Nr. 20, Dr. Bauer

Umbau
Spielzeugmuseum

Backerei Segerer

AAl ter Bahnhof
Birgerturm - Heizungseinbau
Karch i Lange Gasse 17
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1.4 Untersuchungsumgriff

Aus stadtebaulicher Sicht ist das Untersuchungsgebiet die Kernstadt mit Schwerpunkt

auf die Altstadt plus Erweiterungen wie z.B. Ringstraf3e (in etwa Umgriff des bestehenden

Sani erungsgebietes Beilngries), die Ortsteile der
lediglich nur dort, wo es relevante Veranderungen gibt hinsichtlich Siedlungsentwicklung,
Alltagsversorgung und Anbindung an die zentralen Funktionen der Altstadt/Kernstadt mit

betrachtet. Aus Sicht des Einzelhandels wird der Gesamtraum Stadt Beilngries analysiert

(auch die Ortsteile), das MaRnahmen- und Standortkonzept ist allerdings auf die

Kernstadt fokussiert.

== Untersuchungsumagriff
(Siedlungsgebiet Beilngries)

= Abgrenzung Altstadt

Abgrenzung des férmlich festgesetzten
Sanierungsgebiets
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1.5 Vorgehen im Projekt

Zur Erarbeitung des ISEK fur die Stadt Beilngries einschliel3lich Einzelhandelskonzept wurde
ein effizientes und Ergebnis orientiertes Planungs- und Beteiligungsverfahren gewahlt
(Teilnehmerinnen und Teilnehmer bei den Veranstaltungen des Beteiligungsprozesses

vgl. Bericht Teil lll Anhang 1).

Nach einem Startergesprach im Juli 2014 wurden schwerpunktmafRiig auf Basis vorhandener
Untersuchungen, Planungen und Vorhaben die Analyse und Bewertung von Starken,

Schwéchen, Potenzialen und die Ableitung von Handlungsbedarfen und mdglichen
Entwicklungsperspektiven bearbeitet. Zusatzlich wurde im Sinne einer Fortschreibung

der Altstadtsanierungeine ABest andskartierung der Geb2aude in d

stadtebaulichen Kennzahlen, der Art der Nutzung und der baulichen Qualitat durchgefuhrt.

IneinerAE x @ @m r u ami25.MNovember 2014 wurden mit ausgewéahlten Fachleuten aus
Verwaltung und Politik sowie Akteur/innen aus Wirtschaft und Gesellschaft Herausforderungen,
Trends, Handlungsbedarfe und Potenziale fir die kiinftige Entwicklung der Stadt Beilngries
diskutiert. Mit den Ergebnissen der Axpertenrundefikonnte der Vorentwurf zum ISEK mit

Einzelhandelskonzept erarbeitet und intern abgestimmt werden.

In einem weiteren Schritt wurden Handlungsbedarf, Ziele und erste konzeptionelle Vorschlage
des Gutachterteams zum Entwurf fiir das ISEK Beilngries in einer A 1Biirgerveranstaltungfiam
11. Februar 2015 im Haus des Gastes mit Uber 100 interessierten Birgerinnen und Blirgern

erlautert und zur Diskussion gestellt.

Auf dieser Grundlage wurde der Entwurf zum ISEK mit Einzelhandelskonzept mit konkreten
MalRnahmen erarbeitet, in internen Runden abgestimmt sowie der Stadtrat in der Sitzung
vom 23. April 2015 informiert.

Am 5. Mai 2015 fand eine A2. Biirgerveranstaltungfiim Haus des Gastes, weitgehend mit
dem Teilnehmerkreis der 1. Birgerveranstaltung statt zur Information und Diskussion des
ISEK-Entwurfs mit Einzelhandelskonzept. Der Schwerpunkt lag dabei auf der Darstellung
konkreter MaRhahmenvorschlage zu den Themen Einzelhandel, Tourismus, Alltagsleben,
Stadtebau, Verkehr und Wohnen. Mit dieser Veranstaltung konnte das Ziel, Transparenz und

Verstandnis im Planungsprozess zum ISEK-Entwurf zufriedenstellend erreicht werden.

Abschliel3end wurde das ISEK mit integriertem Einzelhandelskonzept am 21. Mai 2015 im

Stadtrat behandelt und verabschiedet.
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2 Denkmalschutz und Stadtgeschichte

Denkmalschutz

Die Altstadt von Beilngries ist nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz als Ensemble
festgelegt (Aktennummer. E-1-76-114-1). Das Ensemble umfasst die Stadt Beilngries in
den Grenzen ihrer, in bedeutenden Teilen erhaltenen, historischen Befestigungsanlagen.
Das eindrucksvoll bewahrte Bild der Kleinstadt entstammt im Wesentlichen dem 16. bis
18. Jahrhundert auf der Grundlage mittelalterlicher Grundrissstrukturen, gesteigert

durch den Neubarockbau der Pfarrkirche von 1913.

Zusatzlich ist die Altstadt ein Bodendenkmal (Denkmalnummer:; D-1-6934-0043), fiir
das archaologische Befunde aus dem Mittelalter und der Friihneuzeit bestehen.

Die Baudenkmaler in der Altstadt sind in der folgenden Abbildung kartiert. Die Liste mit
detaillierten Beschreibungen zu den einzelnen Baudenkmalern ist im Anhang 3 aufgefihrt.

I Baudenkmal
= Abgrenzung Altstadt
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Stadtgeschichte

Der Ort Beilngries, auf dem alten karolingischen Nordgau in einer Talweitung am Einfluss der
Sulz in die Altmuhl gelegen, wird 1007 erstmalig im Zusammenhang mit der Giterausstattung
des neuen Bistums Bamberg genannt. Durch einen Tausch gelangte der Ort wohl 1016 an die
Bischdfe von Eichstatt; diese konnten schon 1053 von Kaiser Heinrich Ill. die Markt- und
Zollrechte erwirken.

Der Marktort entfaltete sich am rechten Ufer der Sulz, bei einem adligen Ministerialensitz i

am Platz der spateren Kirche i, dem drei Meierhtfe zugeordnet waren. Zudem befand sich der
Ort bis ins 19. Jahrhundert hinein im Schnittpunkt wichtiger Nord-Sud und Ost-West
Fernverbindungen. Die alten Straf3en flihrten von Ingolstadt in die Oberpfalz und von Eichstatt
ins Regensburger Donautal immer tber Beilngries. Dominierendes Element in dem etwa
finfeckigen Stadtgrundriss ist die HauptstralRe, in deren bogenférmiger, beim Schrannenplatz
versetzter Fihrung der Zug jener alten sid-nérdlichen Durchgangsstral3e noch erkennbar wird.
Schon die erste in dem Marktort im 12. Jahrhundert erbaute Kirche und alle bedeutenderen
Bauten ordneten sich dieser Achse zu. Altere unregelmaRige Grundriss-Strukturen zeigt die
schmale Ostliche Stadthalfte, wahrend in der zum Rechteck tendierenden, grofReren Westhélfte
mit ihrer durch geradlinige Gassen aufgeschlossenen Struktur ein spaterer, hochmittelalterlicher
Stadtausbau anschaulich wird.

Seit dem friihen 15. Jahrhundert wurde Beilngries befestigt. Die Vielzahl der stattlichen
Wehrtlirme, von denen neun erhalten sind, liel3 von weither den gesicherten Marktort erkennen,
der sich seit 1443 selbst Stadt nannte. Die furstbischéflichen Landes- und Stadtherren richteten
Beilngries als Zentrum eines Pflegamts (Oberamt) ein. Der Sitz des Pflegers war zwar bis 1740
die nordwestlich Gber der Stadt gelegene, das Tal beherrschende Burg Hirschberg. Aber die
wesentlichen Amtsbauten wurden dessen ungeachtet in der Stadt errichtet. Das bedeutendste
dieser Gebaude ist das Kastenhaus aus dem 16. oder 17. Jahrhundert; ein grof3er, massiver
Getreidespeicher in der Mitte der Stadt, eingertickt in die Hauptstral3e. Die Stral3e wird hier in
den oberen und unteren Markt geteilt und dstlich von dem kleinen Schrannenplatz begleitet.
Das Bild der Hauptstraf3e wird auRerdem von meist stattlichen, teilweise gestaffelten,
burgerlichen Giebelh&usern des 16. bis 18. Jahrhunderts mit Treppengiebelabschlissen,
Blendarkaden oder vorkragenden Fachwerkgeschossen, zum Teil mit Erkern bestimmit.
Daneben besitzen einige Bauten die flachgeneigten Giebel der Altmihljura-Hauser.

Zwischen diesen historischen Bauten der Handler, Gastwirte und Handwerker vermitteln die im
18. Jahrhundert erbauten, weiteren firstbischoflichen Amtsgeb&dude 1 das ehem. Rentamt, das
ehemalige Oberamt, und das ehemalige Forstamt - eigene, betont barocke Akzente, welche auf
die 1802 zu Ende gegangene flrstbischofliche Herrschaft verweisen.

Die Pfarrkirche St. Walburga, auf die erst im 15. Jahrhundert die Pfarrrechte der alten,
auRRerhalb der Stadt liegenden, Luciakirche Gbertragen wurden, erhielt 1913 einen grof3en,
neubarocken Nachfolgerbau, der eine stadtebauliche Bedeutung besitzt. In den von den
spatmittelalterlichen Befestigungstirmen tberragten Nebengassen ist die Bebauung hingegen
deutlich abgestuft. Die kleinen, ehem. Ackerbiirgerhauser besitzen oft nur ein Stockwerk.
Vereinzelt lockern Hausgéarten die Bebauung auf. Auch tber den 1821 aufgefiilliten Stadtgréaben
wurden meist Garten angelegt (Beschreibung des Ensembles Altstadt Beilngries, Denkmalliste,
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Stand 24.10.2014).
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3 Bestandssituation

3.1 Gemeindedaten

Stadt Beilngries mit 19 Ortsteilen (11 Eingemeindungen 1972 / 3 Eingemeindungen 1978):

Landkrei e&&&cééecéeééeééeecéeééeéee.. Eichstatt
Regi erungséécéeéekéceécéeceééécéééééé. Oberbayern
Regionéééecéééé€écéeéécéécéeéeé. ... 10 Ingolstadt

Flacheé ¢ ¢ ¢ ééééééééééééééeéééeéeéééeéeé. .é..100,13km?
Fl a2cheéééééécééééeéecéécéeeéeéeéeeeeeee. . ... é.. 100, 13 kn
Einwohner (31. Dezember2014) é é e ééecééecéeééeééeéeéé.ooly

davon nach Ortsteilen:

Beilngries (Stadt) 4.548 Kaldorf 40
Amtmannsdorf 136 Kevenhul 356
Arnbuch 83 Kirchbuch 58
Aschbuch 356 Kottingworth 420
Biberbach 245 Leising 51
Gosselthal 13 Litterzhofen 96
Eglofsdorf 118 Neuzell 110
Gaisberg 93 Oberndorf 134
Grampersdorf 180 Paulushofen 591
Hirschberg 205 Wiesenhofen 98
Irfersdorf 474 Wolfsbuch 479

4 Neumarkt i.d.OPf.

1

Dietfurt
a.d. Altmihl

Main-C e O

Bingsuabay §

N
Regionalbahnhof
Kinding (Altmihital)

§ Minchen, Ingolstadt
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3.2 Lage

Die Stadt Beilngries ist die nordlichste Gemeinde Oberbayerns im Schnittpunkt zur Oberpfalz
und Mittelfranken in der geografischen Mitte Bayerns. Beilngries liegt an der wichtigsten
Verkehrs- und Entwicklungsachse (Autobahn A9 und ICE-Strecke) zwischen den
Metropolregionen Nurnberg und Miinchen sowie im Nahbereich zu den stadtischen
Verdichtungsrdumen Ingolstadt und Regensburg. Eingebettet in die Frankische Alb und

die Altmuhl-Jura-Region (Naturpark- und Welterberegion) ist ein landschatftlich reizvolles

Umfeld vorhanden.

Entfernungen zu wichtigen Zielen
im motorisierten Individualverkehr (MIV)

,,,,,,,,,,

,,,,,,,,,,

,,,,,,,,

,,,,,,

Entfernungen zu wichtigen Zielen
im offentlichen Personennahverkehr

(OPNV)

mit der Bahn

ab Regionalbahnhof Kinding (Altmuhltal) ) \ oy
M¢nchenéééééééééé. 1015 d . SR et ( | S Landsh
Nernbergééeéééeéeééé. . &, e ‘

,,,,,,,,

l ngol stadt éééééééé. éé.

a . T .
‘s Rachaul” 4 'Unler- OErding
(/" Shleighéim

Busverbindungen K"ﬁ"igsby‘*" o s

Regionalbus Augsburg GmbH (RBA) /Epprente
Verbindungen nach Kinding, Eichstatt, Ingolstadt und Dietfurt

Verkehrsverbund Grof3raum Nirnberg GmbH (VGN)
Kanal-Altmuhl-Express (Berching-Beilngries-Dietfurt) sowie
Verbindungen nach Neumarkt und in den Grof3raum Nuirnberg

Sonstige Verkehrsarten

Schifffahrt:

Zwischen dem 1. Mai und Anfang Oktober verkehrt die MS Walhalla regelmaRiig zwischen
Beilngries und Berching

AltmuUhltal-Radweg (Gunzenhausen-Kehlheim)
Limeswanderweg (Europdischer Fernwanderweq)

Flugplatz:

Er liegt 1,5 km stidostlich der Ortsmitte an der B299 auf 369 m Hbéhe.

Der Flugplatz ist fir Flugzeuge und Hubschrauber bis 5,7 t, Segelflugzeuge, Motorsegler
und Ultraleicht-flugzeuge zugelassen. Der Flugplatz verfugt ber 1 Graslandebahn

mit 600 m Lange in Ost-West-Richtung (Bezeichnung 10/28).

Zurzeit wird der Sonderlandeplatz vom Verein LSV fir Segelflieger und

Motorflugzeuge genutzt.
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3.3 Planungsrechtliche Grundlagen
Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) steuert die zukinftige rAumliche
Entwicklung und Ordnung unter Einbeziehung samtlicher Fachbereiche. Es dient der
Bayerischen Staatsregierung als Instrument fir Entscheidungsprozesse, um auf die
Veranderungen in Gesellschaft, Wirtschaft und Politik reagieren zu kénnen. Durch die
Darstellung eines Zentrale-Orte-Systems wird die rdumliche Versorgungsstruktur festgelegt.
Die Stadt Beilgries ist seit September 2013 als Mittelzentrum eingestuft. Damit werden ihr
im Wesentlichen die Funktionen einer Kreisstadt zugeteilt. Die Flachengemeinde Beilngries

i st der GebietskategdlriehAAl Rgeméi zugeordnet

NG S vy s e s
e PyrbaumPosijauergdeng h - 2o
e 'N markt i.d. OPT
' Velburg
Abenberg .1 Allersberg Bemgat

Sengenthal

Hohenfels
Deining . B
Geagrgensg d \

Freystadty \yinhausen

i

Hilpol in . Parsberg & )
‘-\NJ_-JToneqbacn ) Seusbersdorfid. GPf Lupburg Kallmiinz
hon Heideck y : priana F"R‘ege auf
f Berching 2 Beratzhausen Duggen\doff Bemhardswald
f “Wolfseqg
.} Thalmassing o . A\ Y i
>~ Breitenbrunn 5 Gty Afenthag)
8 Rielenhof
Greding LM Laaber
,’ Hemau ¢ . Pettends
Netfurt ad. Aitmihi e Jegemheim
ad A Dederlifg Dgaustauf -~ D
3 Nittendorfy ™~
L. Kinding Painte >
. o> Sinzing
Beiln' > Riedenburg ~
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Gemal der Begriindung zum LEP-Grundsatz 2.1.2 soll die Versorgung mit Gitern und

Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in Mittel- und Oberzentren gedeckt werden.

Zentraldrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs sind z.B. Einrichtungen

- der Aus- und Weiterbildung: weiterfihrende Schulen (wie etwa Gymnasien,
Realschulen etc.),

- des Gesundheits- und Betreuungswesens: Einrichtungen der stationaren
medizinischen Versorgung (wie etwa Krankenhauser) und der stationaren Pflege,
Sozialstationen, Fachstellen fur pflegende Angehdrige, Teilhabeeinrichtungen fur
Menschen mit Behinderungen etc.,

- der Kultur und des Sports (wie etwa Theater, Konzertséle, spezielle Sportanlagen),
- der Rechtspflege und der Verwaltung (wie etwa Amtsgerichte, Polizeidienststellen,
Behorden, Arbeitsagenturen, Finanzamter).
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Regionalplan 10

Das LEP ist in 18 Planungsregionen unterteilt, in denen die allgemein geltenden Grundsatze
und Ziele auf die jeweiligen regionalen Besonderheiten konkretisiert werden. Beilngries liegt
in der Planungsregion 10 und ist Mitglied des Planungsverbands fiir die Region Ingolstadt.
Der Planungsverband hat als Trager der Regionalplanung die Aufgabe, alle Fragen der
raumlichen Entwicklung fachiibergreifend zu koordinieren. Die Aussagen des Regionalplans
sind fur Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bindend. Dies ist insbesondere
bei Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) wird fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den
Grundzugen dargestellt.

P o
nE-g'i‘s

e
=)

niﬁ%

[ e

[
i

Die gesamte Altstadt ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt - also der
Nutzungskategorie, die vorwiegend dem Wohnen dient. Die Flachen der Kirche St.-Walburga, des
Rathauses bzw. des Kindergartens St. Franziskus sind Gemeinbedarfsflachen und dienen der

Unterbringung 6ffentlicher Einrichtungen.
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ISEK Beilngries / Teil | Stadtebau Bestandssituation

Umgeben wird die Altstadt vom Stadtgraben, der als Grinflache ausgewiesen ist. Die
Baugebiete entlang der Ringstral3e, Kelheimer Stral3e und Neumarkter Straf3e sind als
Mischgebiete (MI) dargestellt i sie dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Aus dem FNP fir das gesamte Siedlungsgebiet der Stadt Beilngries sind Baulandreserven
an den Ortsrandern ausgewiesen. Der langfristige Baulandbedarf sowohl fir Wohnen als

auch fur das Gewerbe gilt als gedeckt.

Der FNP enthalt auch nachrichtliche Ubernahmen, die nicht auf der Planungsentscheidung
der Gemeinde basieren. Dies sind in der Regel Planungen der Verkehrs- und Infrastruktur-
planung oder des Natur- und Wasserschutzes, die nur im tUberortlichen Kontext betrachtet
werden kénnen. Aus diesen Griinden werden Uberortliche Wanderwege und Radwege
als Bestandteil des FNPs gesondert abgebildet.
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Die wichtigsten Wanderwege:

- Altmuhltal-Panoramaweg (Gunzenhausen i Kelheim): 200 km
- Sulztal-Wanderweg (Schlaufe 22): 25 km

- Wallfahrerweg (Breitenbrunn i Wernding): 130 km

UBERORTLICHE RADWEGE

BERCHING
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- Altmihltal-Radweg (Gunzenhausen i Kelheim): 166 km
- JurAKTIV-Tour (Beilngries T Berching i Breitenbrunn i Dietfurt): 55 km

Nassenfels

Die wichtigsten Radwege:

- AktivTour Altmuhlbergrunde (Beilngries 7 Kinding T Kipfenberg i Kottingworth): 43 km
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Bebauungspléane und Beurteilung des Baurechts

Bebauungsplane werden nur fiir Teile des Gemeindegebietes aufgestellt. Sie enthalten
verbindliche Regelungen fir die Birger und die Baugenehmigungsbehdrden.

In Beilngries bestehen lediglich fir Neubaugebiete am Siedlungsrand Bebauungsplane.
Die Beurteilung des Baurechts fiir die nicht mit Bebauungsplanen belegten Baugebiete
erfolgt nach § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch 7 BauGB, Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Da die Altstadt eine Uberwiegende Wohnnutzung aufweist, ist vom Schutzanspruch

eines Allgemeinen Wohngebiets (§ 34 Abs. 2 BauGB) auszugehen. Andere nicht stérende
Nutzungen beanspruchen Bestandsschutz. Vorhaben sind zulassig, wenn sie sich in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert ist.

Zusatzlich sind die Bestimmungen der folgenden Fachplanungen, insbesondere

des Denkmalschutzes, zu beriicksichtigen.

[_"] Bebauungsplane

m Entwicklungs-
potenziale

FortfUhrung der
Altstadtsanierung

= [[T1] Entwicklungs-

( potenzial fur |
stadtnahes Wohnen
(demografie-
gerecht)

. Wohnbauvorhaben
(genehmigt)

O Bauantrag/
Voranfrage

festgesetztes
Uberschwemm-
ungsgebiet
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4 Analyse, Trends, Potenziale

4.1 Situationsanalyse und Handlungsbedarf

Die Altstadt hat in der Vergangenheit einen funktionalen Wandel durchlaufen, insbesondere

durch die Verlagerung von Handwerk und Einzelhandel. Demgegentiber wachsen die Bedeutung

und der Besatz von Gastronomie und Hotellerie durch den zunehmenden Tourismus. Traditionell

ist die Veranderung der Altstadt von besonderer Bedeutung fur die einheimische Bevolkerung

und f¢r G2ste, weil die Awe Ammdsghardi Chiarakket, or en wi e |
Wahrnehmbarkeit, Zugeh?©or i gkeleutendanStelledwdrebiesitzen. g e f ¢ h |
Vor diesem Hintergrund sind die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und die weit fort-

geschrittene Sanierung der Gebaude mit Mitteln der Stadtebauférderung (vgl. Kap.1.3) ein

grofRer Erfolg. Wesentlicher Faktor fir die Lebendigkeit ist das Vorhandensein von Wohnungen

in der Altstadt, denn die Bewohner sorgen fir Kontinuitat im Alltagsleben.

Deshalb fokussiertdi e Leit |l ini e AStarkung (WlekapShvdiechnens i n d
stadtebauliche Untersuchung auf das Veranderungspotenzial von Gebauden und Grundstiicken

fir Wohnnutzung. Die stadtebauliche Bewertung baut auf der Analyse des Altstadtkerns des
Architekturbliros Kiihnlein von 2006 bzw. 2010 auf, schreibt diese fort und ergéanzt den Befund

mit einer Einschatzung des Wohnraumpotenzials. Bilanziert wird das Wohnraumpotenzial fir

Baullucken, fur Ersatzbauten (mdglicher Abriss und Neubau) und untergenutzte Gebaude bzw.

Leerstand (vgl. Kap. 4.3). Der Ausbau von Dachern stellt teilweise auch Wohnraumpotenzial dar,

wird hier aber nicht flichendeckend erhoben, weil die Anzahl der Falle relativ gering und zu

differenziert ist, so dass theoretische Annahmen fir Ausbaupotenziale nicht Ziel fuhrend

erscheinen. Fir einige Areale mit Grundstiickszusammenlegungen kann auch eine mittelfristige
Umstrukturierung in Richtung Wohnnutzung, gemischt mit Einzelhandel und Dienstleistung

angedacht werden (vgl. Plan 6.1). Die vorgeschlagenen stadtebaulichen Projekte und

MaRnahmen erfolgen in enger Abstimmung mit dem Einzelhandelskonzept (vgl. Bericht Teil II).

Die Uberwiegende Bausubstanz befindet sich in einem guten Zustand, viele Geb&aude stehen

unter Denkmalschutz oder haben keinen dringenden Sanierungsbedarf (vgl. Kap. 4.3).

Fur eine vollstandige Ubersicht wurden alle Geb&dude im Untersuchungsgebiet i Altstadt und

Anwesen an der Ringstral3e i dokumentiert mit Geb&dude-Kenndaten, Qualitaten und
Wohnpotenzialen (v g | . Kap. 4.2 sowie Dokumentation der Al
in der Altstaddtin im Anhang

Da es in den Ortsteilen der Gemeinde Beilngries keine relevanten Flachenpotenziale und
Entwicklungsabsichten gibt, wurden diese nicht weiter untersucht. Ebenso werden die Themen
OPNV, Landschaft, Energie und soziale/kulturelle Infrastruktur nur im Zusammenhangmit mit der

Funktionsfahigkeit und Starkung der Kernstadt/Altstadt betrachtet.
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4.2 Bestandskartierung der Gebaude in der Altstadt

Der Sanierungsprozess im Sanierungsgebiet Altstadt (64,71 ha) im Rahmen der
Stadtebaufoérderung ist im mittelalterlichen Ortskern innerhalb der Stadtmauern in den letzten

Jahren sehr weit fortgeschritten. Dabei wurde folgende Zielsetzung verfolgt:

- Erhalt der Vielfalt des Ortes durch die Sanierung bestehenden Wohnraumes und durch

die Ordnung gewerblicher Nutzungen in der Altstadt,

- Sanierung des Stadtgrundrisses und des Stadtbildes durch die Gestaltung von Strafl3en
und Platzen, durch den Bestandserhalt typischer Gebaude, durch die Sanierung und

Erganzung der Stadtmauer und der Turme,

- Die Entlastung der Altstadt vom Durchgangsverkehr und die Ordnung des ruhenden
Verkehrs, durch die Umleitung des Durchgangsverkehrs um die Altstadt und die

Ausweisung zusatzlicher Parkplatze an der Altstadtperipherie.

Um die Sanierung der Altstadt in diesem-Sinne fo
kartierung der Geb2ude in der Altstadtn (215 F?2|
der Art der Nutzung und der baulichen Qualitat erhoben. Die Dokumentation der

Bestandskartierung der Gebaude in der Altstadt befindet sich im Anhang 2.

Bestandskartierung der Gebaude in der Altstadt

215 Falle in der Altstadt wurden erhoben (Beispiel Hauptstr. 15-17)

HauptstraBe 15-17

FI.-Nr.: 33
Stadtebauliche Kennzahlen:
GrundstlicksgroRe: 1.449 m? -
Grundflache: 586 m? Ll
- oL B
> . 2
Geschossflache: 1.465 m R § /
Zahl der Vollgeschosse: | Il +D //“1 oy

Art der Nutzung und bauliche Qualitat:

Leerstand, Unternutzung

Zustand des Gebaudes: | sanierungsbedarf

Sonstiges:
Baudenkmal (D-1-76-114-19, Fassade Haus
Nr. 17)
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4.3 Gebaude mit Sanierungsbedarf, Baulicken und Ersatzbauten

Im folgenden Plan wird die Auswertung der stadtebaulichen Analyse der Altstadt dargestellt:
Gebaude mit Sanierungsbedarf, Gebaude mit erheblichem Sanierungsbedarf sowie
Baulicken und Ersatzbauten (méglich fir Garagen und Nebengebaude).

Die stadtebauliche Statistik gibt einen zusammenfassenden Uberblick iiber den Zustand
der Gebaude in der Altstadt mit Angaben der jeweiligen Anzahl der Gebaude, ihrer Grund-
stiicksgréfRe und der Geschossflache. Fur die Bauliicken wurde eine Uberschlagige
Berechnung der méglichen Geschossflache fir Neubauten und der daraus resultierenden

Anzahl an Wohnungen und Einwohnern erstellit.

77 Bauliicken Sanierungsbedarf von Gebsuden

, I - durchschnittlich
= Ersatzbauten B - erheblich
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Stadtebauliche Statistik und Potenzialabschéatzung

Anzahl | Grundstlcks- Geschoss-
gréen in m2 flachen in m2
Gebéaudezustand gut 161 68.291 74.066
Gebaude mit Sanierungsbedarf 15 4.398 4.306
Gebaude mit erheblichen Sanierungsbedarf 20 7.063 6.303
Baulucken 7 1.819 ca. 3.200*
Ersatzbauten (Garagen, Nebengebaude) 5 707 ca. 1.200*
Ensembleschutz (Garten u. Stadttiirme) 7 4.035 86
GESAMT 215 86.313 89.161

* Zusatzlicher Wohnraumpotenzial in der Altstadt fir ca. 100 EW in ca. 50 Wohnungen.
Annahme flr Baullicken ca. 3.200m2 GF. 80 m2/WE = 40 WE, 2 Personen/WE = 80 EW
Annahme flr Ersatzbauten ca. 1.200m2 GF. 80 m2/WE = 15 WE, 2 Personen/WE = 30 EW
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5 Leitlinien und Handlungsfelder fur die stadtebauliche
Entwicklung

Beilngries ist seit September 2013 im LEP als Mittelzentrum eingestuft und hat damit kiinftig
auch Aufgaben der Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs
sowie von zentral6rtlichen Einrichtungen in der Aus- und Weiterbildung, im Gesundheits-
und Betreuungswesen, flr Kultur und Sport und schlie3lich in der Rechtspflege und

Verwaltung zu bewaltigen.

Als stadtebauliche Leitlinie fokussiert das ISEK Beilngries auf die Entwicklung der Kernstadt
und hier im Besonderen auf die Starkung der Altstadt. Mit der Entwicklungsstrategie der
Starkung der Altstadt entfallen auf die umgebende Kernstadt teilweise Ergdnzungs- und
Entlastungsfunktionen, die im Altstadtgeflige nicht mehr bereitgestellt werden kénnen.
Damit sind Aufgaben flr die Kernstadt angesprochen, die eine Erweiterung des

Sanierungsumgriffs begriinden (vgl. Kap. 8 Abgrenzung Sanierungsgebiet).
Es sind drei Ebenen angesprochen, fir die folgende Leitlinien gelten sollen:

- Im gesamten Gemeindegebiet wird fur die 19 Ortsteile wie bisherein Aor gani sches
Wachstumi angestrebt, das auch im Fl2chennutzu

formuliert und begrindet ist (vgl. Einzelhandelskonzept / Bericht Teil 11)

- Aus wirtschaftlicher Sicht ist die derzeitige Abdeckung durch Nahversorgungsanbieter
ausreichend und gut sortiert. Sortimentserg?2nz
Versorgungsbereichfi in der Altstadt stattfinde
lediglich im Gberschaubaren Rahmen sinnvoll. Der Tourismus ist in Beilngries ein
bedeut ender Wirtschaftsfaktor und sollte qualita

(vgl. detaillierte Ausfiihrung im Einzelhandelskonzept / Bericht Teil 11)

- Vor diesem Hintergrund und unter diesen Rahmenbedingungen wurden fir das ISEK
Beilngries stadtebauliche Leitlinien und Handlungsfelder fir eine qualifizierte

Stadtentwicklung abgeleitet, die im folgenden Bild rAumlich dargestellt sind.
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Stadtebauliche Leitlinien und Handlungsfelder

A Im Mittelpunkt steht die Fortfiihrung der Altstadtsanierung und seines Umfeldes mit

Schwerpunkt auf eine Starkung des Wohnens, der Gastronomie und Hotellerie.

A In der Altstadt soll entlang der HauptstraRRe in der neu definierten Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereiches (vgl . Umgri ff Kap. 8htahs
Sortimente (vgl. Bericht Teil Il / Einzelhandelskonzept Kap. 5.1.2), Gastronomie und
ladennahe Dienstleistungen gesichert und weiterentwickelt werden (vgl. Einzelhandelskonzept

Kap. 5.2.4 Zentraler Versorgungsbereich und Zentrenkonzept in Beilngries).

A Fachmarktagglomerationen liegen gunstig nérdlich der Altstadt an der Eichstétter StraRe
und RingstralRe und sollen mdglichst stabil gehalten werden (vgl. Einzelhandelskonzept
Kap. 4.1.2 und 4.1.3). Dies gilt auch fur die ausreichend dimensionierten Einzelhandels-
standorte fur die Nahversorgung der Bevdlkerung, die gut erreichbar in der Kernstadt
verteilt liegen (vgl. Einzelhandelskonzept Kap. 4.3).

Zur Qualifizierung der Altstadt als Identifikationsort fir die Bevoélkerung, Gaste, Besucher

und zur Existenzsicherung fiur Handel, Dienstleistung, Gastronomie, Hotellerie etc. bietet das

ISEK Beilngriesi m Si nne des Pr ogr amnilankidrénde stadtebadienet r e n fi
Leitlinien und Handlungsfelder (vgl. Plane 6.1 71 6.8):

A Fur das vorhandene breit verzweigte Gassennetz in der Altstadt soll die Passantenfrequenz

durch finf neue Eingange in die Altstadt erhdht werden, um in den steinernen Gassen mehr

ALebendigkeitfi zu erm°glichen und auch Anreize

Galerie, Kunsthandwerk,et c. zu geben. Daf ¢r sollen auch ei

Platzen gestaltet werden (vgl. Plan 6.2).

A Aus historischer Sicht war die Altstadt nicht nur von einer Sicherungsmauer umgeben, sondern

I

N

auch von G2&rten. Di eser AGrgégznveerdﬁaumdiiéAltstaﬂﬂvd)n er hal

aufRen als Panorama sichtbar zu machen und als Ensemble wahrnehmen zu kénnen. Mit diesen

Awei chen Faktorenfi kann die Bedeutung de2. Al t st

A Die Einbettung der Altstadt in das westliche Siedlungsgebiet soll gesteigert werden durch
die Umgestaltung der RingstraCe als ruhiger u
Westen und der weiteren Ausgestaltung des Sulzparks im Osten. Im Sinne des Stadtbilderhalts
an der Nahtstelle zur Altstadt sowie fur die Erreichbarkeit der Altstadt aus den westlichen
Siedlungsgebieten spielt die stadtvertraglich umgestaltete Ringstralle eine besondere Rolle,
da von hier die Altstadt fiir den grof3ten Teil der Bevolkerung und der Besucher wahr-

genommen wird, insbesondere auch als Angebot fiir Rad-Touristen. Der historische
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Charakter des Stadtgrundrisses ist von aul3en durch die vorgelagerten Garten des
ehemaligen Grabenbereiches ablesbar (vgl. Plan 6.3 und 6.6).

A Die steigenden Besucherzahlen der Altstadt, aber auch fiir die Gaste und fiir die
einheimische Bevélkerung machen zusatzliche stadtnahe Auffangparkplatze fir PKW und
in geringem Mal3e fiir Busse notwendig, die im Suden und Osten der Altstadt angeboten
werden sollen, um den Bedarf auch fur das Hotel und Gastgewerbe insbesondere im

Sommerhalbjahr zu decken (vgl. Plan 6.4).

A Der Altmiihltal-Radweg kann von Westen kommend direkter tiber die SandstraRe in a
die Altstadt geftihrt werden. Von Siden soll der Altmuhltal-Radweg (heute an der B 299
geflhrt) attraktiv und sicher auf einem neu herzustellenden Teilstlick bzw. einer teilweise
auszubauenden Trasse entlang der Sul z auf der

werden (vgl. Plan 6.6).

A Die Ausweisung von stadtnahem Wohnraum fiir Familien, kleinen Haushalten und
Senioren gerechten Wohnungen, um die Kernstadt Beilngries als vitalen Standort zu
starken, ist in den letzten Jahren erfolgreich betrieben worden. Gleichzeitig ist es sinnvaoll,
eine Verdichtung mit Wohngebauden im ortsvertraglichen Maf3stab rund um die Altstadt
fortzufiihren (vgl. Plan 6.1 sowie Kap. 7).

A Dieser Trend der Verdichtung auf Umstrukturierungsgebieten, Bauliicken, Bebauungsplan-
Gebieten und untergenutzten Grundstticken soll weiter betrieben werden. Die Ausschopfung
diese Baupotenziale ist aber absehbar. Gréf3ere Baulandreserven befinden sich in guter Lage
im Osten der Altstadt im Bereich der Mittelmihle und im Nordwesten die Freiflache zwischen
der Br2uhausstraCe und der Hirschberger StracCe
der Nachfrage folgend, angestrebt. Beim zukiinftigen Wohnungsbau sollen zunehmend die

Bedurfnisse von Senioren nach differenzierten Wohnformen berticksichtigt werden.

A Die Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes HQ 100 begrenzt die Ausdehnung des
Gewerbegebietes nach Westen. Die freien Grundstiicke im Gewerbegebiet konnen sukzessive
bebaut werden, dieses Flachenpotenzial reicht aber zur Deckung der Nachfrage nach

Gewerbeflachen in absehbarer Zeit nicht aus (vgl. Kap. 3.3).

A Fir Beilngries ist eine Umgehungsstraie im Westen angedacht. Aufgrund der relativ geringen
Verkehrslasten (DTV 6.200 1 7.400 Kfz) im Vergleich zu anderen Orten ist eine Realisierung
nicht absehbar. Verbesserungsvorschlage fur den Umgang und die Bewaltigung der

Belastungen durch den Autoverkehr werden im ISEK aufgezeigt (vgl. Plan 6.4).
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Die wesentlichen Bausteine eines AStadtvertraglichen Verkehrs in der Kernstadt i
(vgl. Plan 6.4) sind:

A Einfiihrung eines verkehrsberuhigten Geschéftsbereiches fur die HauptstralRe als
Tempo 20-Zone (in Anlehnung an die Festlegung der Tempo 30-Zone laut § 45 Abs. 1d
der StVO mit einer Hochstgeschwindigkeit von 20 km/h)

A Entlastung der RingstraRe vom Schwerlastverkehr (iber 7,5 t) und Reduzierung der

Geschwindigkeit (Tempo 30)

AUmgestal t ung -HbfeKrr eAilx euwntgsimotisierung deaMferkehrsfunktions-
Bedarfe fur alle Verkehrsteilnehmer (Ful3ganger/Schulweg, Radfahrer/Altmihital-Radweg,
PKW, LKW, Bus)

A Verbesserung der Querungshilfen an der B 299/Mittelmiihlweg, Kelheimer StralRe St 2230 /
Arzbergerstral3e sowie Querungen und Sicherheit im Kreuzungsbereich Maria Hilf- /

Kelheimer Stral3e
A Bau eines Verkehrs-Kreisels an der Kreuzung B 299/St 2230

| m f ol gendeStadtébauficher Rahmesplai:-Pr oj ekt e und MaCnahmenih
obigen Leitlinien und Handlungsfelder des ISEKs in thematischen Planen bzw. Skizzen raumlich

dargestellt (6.1 7 6.8). Die Vorschlage dienen in den unterschiedlichen Themen jeweils der

Verbesserung der vorgefundenen Situation oder sie beheben einen strategischen bzw.

materiellen stadtebaulichen Mangel. Alle dafur notwendigen Mal3nahmen in unterschiedlicher
Ausfiihrungstiefe sind in Kap. 9 in einer Ubersichtsmatrix detailliert beschrieben, um den Einsatz
°ffentlicher Finanzmittel i m Rahmen dentseniiSt 2 dt eb a

begriinden zu kénnen.
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6 Stadtebaulicher Rahmenplan - Projekte und MalRnahmen

Im Folgenden sind die stadtebaulichen Projekte und Malinahmen des ISEK Beilngries auf

Planen bzw. Skizzen dargestellt und im Stadtebaulichen Rahmenplan (Plan 6.8) rdumlich
zusammengefasst sowieinKa pi t el 9 Al!bersicht stadtebauliche
in tabellarischer Form mit Angaben zu: AZiell Abs

Durchf¢hrungfi, AKosten und Koasfgebseett r 2 ger i, AZei t a
6.1 Umstrukturierungsbereiche in der Altstadt

6.2 Wegenetz, Platze, Zugénge zur Altstadt

6.3 Testentwurf Ringstral3e

6.4 Stadtvertraglicher Verkehr in der Kernstadt

65 Testent wurHo-Kk APemntungh

6.6 Altmuhltal-Radweg in Beilngries

6.7 Testentwurf fir Neubebauung Hauptstral3e 48

6.8. Stadtebaulicher Rahmenplan
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