Vertiefungsbereich 4 - Bahnhof und Umfeld DillingerstraBle Evaluierung Sanierungsgebiet / Ziele SEK Innenstadt (2013) Stadt Giinzburg

RAUMLICHE STRUKTUR

Das Quartier zwischen Altstadt und Bahnhof bildet fur
alle mit der Bahn kommenden die stadtraumliche Visi-
tenkarte der Stadt Glnzburg dar. Als ortsbildpragende
Grundstruktur sind die zu den StraRen ausgerichteten
kleinteiligen Wohn- und Geschaftshduser noch erhalten.
Die Bahnhofstralte und Dillingerstral3e bilden markante
Stralenzlige und sind die wichtigsten ErschlieRungsach-
sen zwischen Altstadt und Bahnhof. Der StraRenraum
Dilliger StralRe wird derzeit saniert und als Allee aufge-
wertet. Einzelne Villengebaude markieren die Fluchten
der StralRenziige und erleichtern eine Orientierung im
Stadtraum. Zwischenrdume und Hinterbereiche sind als
heterogene Gemengelagen ausgepragt. Grofimafdstabli-
che Baukorper mit weitlaufigen Stellflaichen brechen die
kleinteilige historische Struktur auf. Es entstehen frag-
mentierte Stadtrédume und unUbersichtliche Wegenet- =%
ze, die fur Ortsfremde wenig Orientierung bieten. Die
Aufenthaltsqualitat ist durch die hohe Versiegelung (Hit-
zeinseln in heiRken Sommermonaten) eingeschrankt. Der
zum Teil steile StralRenverlauf stellt fir mobilitdtseinge-
schrankte Menschen eine Herausforderung dar.

Die Schlachthausstrale ist als Erweiterung der Ulmer-
straRe ist vom Durchfahrtsverkehr belastet. Die s&u-
mende kleinteilige Bebauung entspricht in Bausubstanz
und Lage an der Stral3e bedingt modernen Nutzungs-
ansprichen. Den Abschluss des StraRenzugs bildet der
Bahnhof mit seinem als Busfahrbereich ausgebildeten
Vorplatz. Der Bahnhof ist barrierefrei ausgebildet, bietet
aber wenig attraktive Aufenthaltsbereiche im Vorfeld.
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hist. Gebaudestellung (1925)

Nordlich der Altstadt erstreckt sich der grine Ring, der
zum Grol3teil als Schul- und Sportgelédnde nicht 6ffentlich
zuganglich ist. Die westlich angrenzende Hangflachen
sind mit dichten Baumgruppen bestlckt. Einen Bezug
zur Glnz hat das Quartier durch die privaten Eigentums-
strukturen in Ufernahe nicht.
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NUTZUNGSSTRUKTUR

Den Nutzungsschwerpunkt bildet der grofflachige Ein-
zelhandel, der zum Teil in zweiter Reihe hinter den Ver-
kehrsachsen liegt, mit Fokus auf Angeboten des alltagli-
chen Bedarfs (insb. Lebensmittel). Die eingeschossigen
Hallenbauten mit vorgelagerten Kundenparkplatzen sind
angesichts der Zentralitat wenig effizient organisiert. Es
gibt im Quartier kaum o6ffentliche Freirdume als Treff-
punkte des gesellschaftlichen Lebens. Der Stadtraum ist
rein funktionell ausgerichtet. Entlang der breiten Haupt-
stralden (Bahnhofstr. und Dillingerstr.) und der Schlacht-
hofstrafse finden sich in den Erdgeschosszonen Dienst-
leister und gastronomische Angebote. Viele Ladenraume
stehen jedoch leer. In den Zwischenrdumen finden sich
vereinzelte kleinteilige Wohngebaude. Durch die Gemen-
gelage mit anderen Nutzungen und wenig Grinraumen
ist dieser Standort flr die bestehenden Wohnformen
(v.a. Einfamilienhduser) bedingt attraktiv.

Eine wichtige Gemeinbedarfseinrichtung stellt die Ma-
ria-Ward-Real-Schule dar. Am sldlichen Rand des Ge-
biets findet sich das Werk eines Obladen-Herstellers und
weitere Gewerbenutzungen. Der zentrale Arbeitsstand-

ort hat den Vorteil der direkten Lage am Bahnhof und der B Gemeinbedarf
fuBlaufigen Nahe zu Handelsstandort und Altstadt. :

B Einzelhandel
Der Bahnhof mit seinem erganzenden Nutzungen bildet O G .

. . . . . . . astronomie

einen wichtigen Anlaufpunkt. Hier findet sich auch ein
Kiosk und ein Backer. In unmittelbarer Nahe sind Inf- B Freizeiteinrichtung
rastrukturen der alternativen Mobilitat (E-Ladesaulen, B Dienstleistung
Radboxen) sowie ein Pendler-Parkhaus angeordnet. Mit

B Gewerbe

dem Bahnhof sind die Quartiere Uberregional sehr gut
angebunden. Die Qualitat der fu3laufigen ErschlieRung
und die Nutzung des Fahrrads innerhalb der Quartiere
ist durch die StraRenneigung eingeschrankt. Die vielen
Stellflachen und ErschlieRungswege pragen den Ort vor
allem als autoorientiertes Quartier.

Off. Parkflachen
FuBweg (Bestand)

=== Radweg (Konzept 2023)

== Stadtbuslinie

Nutzungen und Mobilitat
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DENKMALSCHUTZ

Ensemble

E-7-74-135-1 Ensemble Altstadt Glnzburg

Bodendenkmaler
D-7-7527-0165 Siedlung und Straf3e der rémischen Kaiserzeit.
D-7-7527-0172 Stral3e der romischen Kaiserzeit.

D-7-7527-0173 Brandgraber und Koérpergraber der romischen
Kaiserzeit.

D-7-7527-0174 Graber des Frihmittelalters.

Denkmalgeschiitzte Bauwerke

1 D-7-74-135-139 Webergasse 22: Wohnhaus

2 D-7-74-135-138 Webergasse 20: \Wohnhaus

3 D-7-74-135-188 Dillinger StraRe 1: Ehem. Wohnhaus

4 D-7-74-135-3 Augsburger Strafse 1: Ehem. Handelshaus, jetzt
Vermessungsamt

5 D-7-74-135-230 Dillinger StraRe 14: Ehem. Villa

6 D-7-74-135-195 Dillinger StraRe 20: Nebengebaude des Gast-
hauses, bestehend aus dem sog. Sommerhaus und einer bo-
genférmigen Wandelhalle (ehem. Kegelbahn)

7 D-7-74-135-196 Am Kreuzberg; Bleichberg; Néhe Reisensbur-
ger Stral3e: Landschaftspark im englischen Stil

denkmalgeschitztes Gebaude

denkmalgeschitztes Bauensemble

N N

denkmalgeschutzte Griinanlage

Bodendenkmal ---- rom. Fernstrafie
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ZUSAMMENFASSUNG - ENTWICKLUNGSPOTENTIALE UND STADTEBAULICHE MISSSTANDE
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Markanter Leerstand in der Bahnhofsstral3e

Starken / Potenziale

Bahnhof Gulnzburg und Busbahnhof als regiona-
ler OPNV-Knotenpunkt, Verwahrungsboxen fiir
Fahrrader und E-Ladeséaulen fur Elektroautos in
Bahnhofsnahe vorhanden und barrierefrei ausge-
bildet

Gemischte Struktur aus sozialen Einrichtungen,
Wohnen, Produktion, Gastgewerbe, Gastrono-
mie und Handel als Potenzial zur Umsetzung der
Stadt der kurzen Wege und funktionellen Star-
kung der Innenstadt

FuRlaufige Nahe zum Bahnhof und Busbahnhof
als Potenzial zur Ausbildung von Gewerbe im
Dienstleistungssektor sowie autoarmes, verdich-
tetes Wohnen

Historische Bauweise entlang der Strafsenflucht
mit stellenweise historischen ortsbildpragenden
Bauwerken erhalten, Markante Villengebaude als
Orientierungsmarken am Ende von Strafsenfluch-
ten

StraRensanierung und Baumpflanzung Dillinger
Strafde

Schwachen / Risiken

Stark versiegelte Stadtrdume, insb. im Umfeld
der Einzelhandelseinrichtungen, ineffiziente An-
ordnung von Gebauden / Nutzungen und indivi-
duellen Parkierungen, hoher Flachenverbrauch
fir Erschlieung, eingeschrankte Verkehrssi-
cherheit flr Ful3ganger
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Durch starke Versiegelung Mangel an schatten-
spendendem Grun, keine Versickerungsflachen,
hitzesensible Stadtraume

Leerstand und Trading-Down-Effekte im Bereich
der Bahnhofsstrafse und Dillingerstral3e

Hohenanstieg zwischen Altstadt und Bahnhof
schwierig fur mobilitdtseingeschrankte und éalte-
re Personen

Mobilitadtsknotenpunkt Bahnhof mit wenig Auf-
enthaltsqualitdten (Sitzbereiche, Begrinung),
umgebende Flachen fast ausschlieRlich Ver-
kehrsflache

Neuere bauliche Erganzungen nehmen Charakter
ortsbildpragender Bauweisen wenig auf (bspw.
in die Strafse hangende Glasbalkone, mit Flach-
dach ausgefiihrte Wohngebaude)

UnUbersichtliches Wegenetz zwischen Bahnhof
und historische Altstadt abseits der Hauptstra-
Ren

SchlachthausstraRe als stark befahrener Ver-
kehrstrasse mit schmalem Querschnitt, keine
barrierefreie Bushaltestellen, Radspuren oder
Baumscheiben, StralRenraum von ruhendem Ver-
kehr dominiert

Bausubstanz entlang der Schlachthausstr. in Tei-
len sanierungsbedurftig, in Struktur und Lage
nicht mehr modernen Nutzungsanspriichen an
Gewerbe, Handel oder Wohnen entsprechend

Nur zum Teil Bebauungsplane in Gemengelage,
dies fuhrt zu schwieriger Beurteilung fir bauliche
Weiterentwicklung
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EVALUATION ZUR UMSETZUNG DER 2013 IM SEK DEFINIERTEN MASSNAHMEN

Fir den Vertiefungsbereich wurden im SEK 2013 um-
fassende flachendeckende MafRRnahmen der stadtebau-
lichen Umstrukturierung vorgesehen. Im Vergleich zur
Unterstadt, in der Wohnraum auch im kleinteiligen MalRk-

Mafinahme wurde erfolgreich umgesetzt

Mafinahme ist noch relevant, wurde aber | 4.4 L:l-l

EINEIREN

stab in den attraktiven Rdumen an Wasser entwickelt noch nicht umgesetzt und ist in Planung g\
und qualifiziert werden kann, erfordern die defizitaren ENeIUm e isha dor MaRnahms wird richt 4.6 - k
Gemengelagen mit kleinteiligen Parzellenstrukturen um- mehr angestrebt / Ziel veraltet =" BVQ |

fassende Eingriffe, um den Standort flr private Inves-
titionen, die in diesem Bereichen sinnvoll erscheinen
(bspw. Gewerbe, urbanes Wohnen) attraktiv zu machen.

4-6—//

-

Zu den wesentlichen Zielsetzung zahlt die Umstruktu-
rierung der Bebauung entlang der Schlachthausstra-
Re bei Ansiedlung emissionsunempfindlicher Ge-
werbenutzungen wie Handwerk, Dienstleistungen und
Handel. Aufgrund der kleinteiligen Parzellierung konnten
die notwendigen Umstrukturierungen nicht umgesetzt
werden. Der Erhalt gewerblicher Strukturen ist langfris-
tig wenig realistisch. Damit werden jedoch Potenziale
frei fir Nutzungen die vom Standort am Bahnhof pro-
fitieren (bspw. Buros, Dienstleistungen), mit erganzen-
den Wohnlagen. In den Rickbereichen, die einen Bezug
zur Glnz, bzw. zum Gringurtel haben, wurde die Ent-
wicklung von hochwertigen Wohnstandorten bereits
vorgesehen. Eine entsprechende Gestaltung von Grinf-
lachen (Gunzufer, , Klostergarten®) waren hierfir erfor-
derlich.

Ein weitere Ubergeordnete Zielsetzung ist die Aufwer-
tung des Wegenetzes, insbesondere im Bereich des
Grlngurtel zur historischen Altstadt sowie im Bereich
der Hauptwegeanbindung zum Bahnhof (i. Dillinger-
straRe und Bahnhofstrafde). Im Rahmen der LGS wurde
far den Bereich des Kuhbergs eine Rampenanlage zur
barrierefreien Erschlieffung der Altstadt aus dem Norden
konkretisiert. Es ist zu prifen, wie die geplante Garage

AN\

Ausschnitt Rahmenplan SEK 2013
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am Kuhberg mit dem Projekt einer Rampenanlage ver-
einbart werden kann.

Die geplante Garage an der SchlachthausstraRe konn-
te neben der Funktion als 6ffentliches Stellplatzangebot
zur ErschlieRung der Altstadt / Innenstadt auch als Quar-
tiersgarage fur ggf. autoarm zu entwickelndes Wohnen
im Umfeld und in der Altstadt genutzt werden. Auch
konnte diese genutzt werden, um den ruhenden Verkehr
im Umfeld neu zu organisieren. Durch die Lage am (neu
geflihrten) Glnzradweg bzw. der Hauptwegeanbindung
entlang der GUnz bietet sich die Unterbringung einer Mo-
bilitatsstation (siehe HF 3) an. Zur Verbesserung der bar-
rierefreien ErschlieBung zwischen Bahnhof und Altstadt
wird die Zielsetzung ergédnzt, eine neue Buslinienfihrung
Uber die Dillinger- und Bahnhofsstralie zu fihren.

Das SEK definiert flr den Bereich in der Maria-Theres-
ia-Stral3e mit einem Rahmenplan eine konkrete stadte-
bauliche Setzung (Platze, Alleen, Baubldocke fir Block-
randbebauung). Die bauliche Entwicklungsmaglichkeiten
werden maldgeblich von der Entwicklung von Einzelin-
teressen in dem Bereich abhangen. Eine stadtebauliche
Zielformulierung erscheint schwierig, viel eher sollten
grobe Rahmenziele fir eine Entwicklung abgesteckt
werden. Dazu zahlt neben der bereits formulierten Nut-
zungsmischung aus Arbeiten und Wohnen sowie der
verbesserten QuartierserschlieRung auch die Schaffung
offentlicher Freiraume.

Die Zielsetzung den Einzelhandel im Quartier weiter
auszubauen erscheint aus gegenwartiger Sicht nicht
erforderlich. Viel eher sollten Moglichkeiten gefunden
werden, bestehende Versorgungsstrukturen in effiziente
Baustrukturen zu Uberfihren.

STAND DER UMSETZUNG VON MASSNAHMEN DES SEK

Schlisselprojekte: Langfristige Vorrangrdume

4.1 Gestaltung SchlachthausstrafRe (,,B1") l;' 4.7 Zentraler Entwicklungsbereich:
] Neubau ErschlieRung Maria-Theresia-Straf3e (,LV.1")
[...] Gestaltung 6ffentlicher Raum [...] Aufwertung und Umstrukturierung der
Baumpflanzung bestehenden Einzelhandelseinrichtungen

l;' [..] Aufwertung der Gemengelage mit der Moglichkeit

4.2 Gestaltung Dillingerstraf3e (,B3") den Bereich zwischen Dillingerstr. und der

[..] Neubau ErschlieRung Maria-Theresia-Str. enger mit der Altstadt zu verknUpfen

[...] Gestaltung &ffentlicher Raum 2 Ausdehnung des Einzelhandelsbereichs der

[..] Gestaltung Platz - historischen Altstadt

[..] Baumpflanzung [..] Stadtebauliche Gestaltung des Griinen Rings, der
. Bezlge zur Altstadt und zur Mobilitatsdrehscheibe

4.3 Gestaltung des Klostergartens (,B11") Bahnhof

Ordnung Freianlagen

Fulwege 4.8 Zentraler Entwicklungsbereich: Schlachthausstral3e

Gestaltung , Klostergarten” (,LV.3")

Ergénzung von Grlnstrukturen [...|  Einrichtung eines groRen Stellplatzangebotes an

Baumpflanzung der SchlachthausstraRe, barrierefreie Uberwin-

Ruckbau Bestandsgebadude dung der Hangsituation zur Altstadt, Neuordnung

Neubau Wohn- und Dienstleistungsgeb&ude und Gestaltung der Freiraumsituation am Hang

[...]  Entwicklung als Wohn- und Dienstleistungsbereich

4.4 Einrichtung Parkangebot Auweg/Bahnhof (,B2") l;' am Klostergarten, Neuordnung der Geb&ude- und

[...] Gestaltung Langzeitstellplatze Nutzungsstrukturen
[..] Neuordnung der Geb&ude und Nutzungsstruktu-
Weitere Bauliche MaRnahmen: ren an der GUnz als Dienstleistungsbereich mit
4.5 Anbindung Parkangebot (MIV) Auweg (,C7.1") .Handwerkerhéfen” an der Schlachthausstrale,

Umstrukturierung und Aufwertung der Wohnstruk-

Gestaltung Unterfihrung und StraRenraums turen an der Giinz

4.6 Anbindung Parkangebot (FuR/Rad) Auweg (,,C7.2") l;'
-] Fortfihrung Unterfihrung Bhf. bis Parkplatz
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ARBEITSSTAND

ZIELEKARTE

LEITVISION

== \\ \§ e
‘ WA : = e Die Gemengelagen zwischen Bahnhof
” und Altstadt wird zu einem
gemischt genutzten und kompakten
Quartieren des autoarmen
urbanen Wohnens und Arbeitens
in zentraler Lage am Bahnhof

@ Mobilitatshotspot
=== neue Buslinienflihrung

«===p Frganzung Wegenetz
<= Barrierefreie Umgestaltung

| .
~eZ Blickmarke
Ve | N

% Aufwertung Grinflachen
% Umgestaltung Straftenraum
7% Bauliche Entwicklung

) 7 ?/ ‘ —— < = ‘ " ‘ \\’;é— = e ————— o . .
" ,'.. \. —— S ] Stadtebauliche Neustrukturierung
L4 /3

£A ’_‘ DN |:| Parkhaus
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ZIELE

4.1
4

4.4

4.5

Aufwertung Dillingerstral3e (Erganzung 2025)

Neugestaltung der StralRe mit Fahrradspur, ver-
besserte Wegefluhrung und Pflanzung von Bau-
men entlang der StralRe

Neugestaltung der Straldenkreuzung und Ver-
besserung der Fufdgdngerguerung in der Kreu-
zung Dillingerstrafde / BahnhofstralRe

Aufwertung BahnhofstraRe (Erginzung 2025)

Neugestaltung der StralRe mit Fahrradspur, ver-
besserte Wegefuhrung und Pflanzung von Bau-
men entlang der StralRe

Aufwertung SchlachthausstralRe

Umgestaltung des StralRenraums der Schlacht-
hausstralde durch Baumpflanzungen und einen
zentralen Multifunktionsstreifen (SEK 2013)

Bauliche Neuordnung Kreuzung Dillinger-
straBe / BahnhofstraRe

Bauliche Entwicklung im Bereich des Leer-
stands

Aufwertung Kreuzungsbereich Dillinger-
straBe / SchiitzenstralRe als Ostlicher Auf-
takt zur Altstadt (Erganzung 2025)

Platzgestaltung in privater und 6ffentlicher Fla-
che aus Auftakt der Altstadt

4.6

4.7

Umstrukturierung des stiadtebaulichen Um-
felds im Bereich der Einzelhandelseinrich-
tungen (SEK 2013)

Starkere Verknlpfung zum Einzelhandelsbe-
reich Altstadt herstellen (SEK 2013)

Prifen einer effizienten Anordnung der Stell-
platze in Kooperation zwischen Handelseinrich-
tungen, ggf. Nutzen des Hohenlage z.B. zur
mehrgeschossigen  Anordnung, Nutzung frei
werdender Flachen zur kompakten stadtebauli-
chen Erganzung (Bebauung und Freirdume) (Er-
génzung 2025)

Prifen der Méglichkeit zur Offnung der verrohr-
ten Flusslaufe im Rahmen baulicher Entwicklun-
gen (Ergédnzung 2025)

Aufwertung der Wegeanbindung zwischen
Bahnhof und Altstadt

Verbesserung der Orientierung durch Wegefiih-
rung und Ausschilderung (Ergénzung 2025)

Bau eines Parkhauses am Kuhberg (SEk 2013)
Einrichten eines Fahrstuhls als barrierefreie Er-
schlieRung der Altstadt von der Schlachthaus-
stralRe

Einrichtung eines ,, Mobilitatshotpots” (Ergdnzung
2025)

Gestaltung des Nordhangs an der Altstadt
Attraktive Freiraumgestaltung am Klostergar-
ten in Verbindung mit Neubau von Wohn- und
Dienstleistungsgebauden (SEK 2013)

STADT RAUM PLANUNG

» Einrichtung einer begrinten Rampenanlage
am Kuhberg (LGS 2024),

» Prifen von Moglichkeiten einer integrieren
Entwicklung einer barrierefreien Anbindung an
die Altstadt mit Bau eines Parkhauses (Ergén-
zung 2025)

4.10 Aufwertung Bahnhofplatz (Erginzung 2025)

» Einrichtung begrinter und barrierefreier War-
tebereiche (

» Weiterentwicklung des ,, Mobilitatshotspots”

4.11 Erhalt der historischen stadtebaulichen
Struktur und der ortsbildpragenden Ge-
baude (SEK 2013)

» Erhalt und Pflege der unter Denkmalschutz
stehenden Villengebaude als wichtige Orien-
tierungsmarken

» Erhalt der historischen Bauweise mit Ausrich-
tung zur Strallenseite entlang der Dillinger-
stralde bzw. Bahnhofstralde, Fortfiihren der
historisch gepragten baulichen Eigenschaften
(bspw. Satteldacher, verputzte Lochfassaden
ohne Auskragungen, kleine Vorgartenzonen)

4.12 Umstrukturierung des Bereichs zwischen
Giinz und SchlachthausstralRe (SEK 2013)

» Gebdude- und Nutzungsstrukturen an der
Gilnz als Dienstleistungsbereich mit ,Hand-
werkerhofen”

» Umstrukturierung und Aufwertung der Wohn-
quartiere an der Glnz
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