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HISTORISCHE STADTSTRUKTUR IM HAUPTORT GUNZBURG

GUnzburgs historische Grundstruktur ist gepragt durch
den kompakten spatmittelalterlichen Siedlungskorper der
Altstadt und eine lockerere Bebauung, die sich entlang
von Ausfallstrafden aufreiht. Am Fufe der Altstadt, entlang
der Ginz, erstreckt sich die als historischer Siedlungs-
ursprung geltende ,Unterstadt”. Die planméaRige Errich-
tung der befestigten Oberstadt (heutige Altstadt) erfolgte
erst im Nachzug. Im sudlichen und 6stlichen Vorfeld der
Hanglagen um die Altstadt finden sich Hofgarten. Weiter
westlich ist der um 1810 als englischer Landschaftspark
angelegte Stadtwald erkennbar.

Seit Mitte des 19. Jh. ist Glinzburg an das Schienennetz
angeschlossen. Auf dem historischen Lageplan ist die
Uberregionale Bahnlinie Minchen-Ulm sowie die Trasse
der regionalen Mittelschwabenbahn in Richtung Stden
dargestellt. Bis ins frihe 19. Jh. floss die Donau an der =1}
Unterstadt vorbei. Im Zuge des Baus der Bahntrasse wur- \‘ -
de der Siedlungskdrper von der Donau raumlich getrennt.
Das Ginztal mit seinen méaandrierenden Flussarmen ist
hingegen bis heute weitestgehend als natirlicher Land-
schaftsraum erhalten.

\

Historischer Lageplan, 1750 (BayernAtlas Online)

Historischer Lageplan, 1823 (BayernAtlas Online)
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DENKMALSCHUTZ UND HISTORISCH GEPRAGTE STADTSTRUKTUREN IM HAUPTORT GUNZBURG

e

Die historischen Strukturen pragen die bauliche Weiter-
entwicklung der zentralen Stadtquartiere. Bauwerke, die in
ihrer Ausrichtung und GrundflachengrofRe die historische
Grundstruktur (Stand 1925) aufnehmen, sind orange ein-
gefarbt. Die hierunter als Baudenkmaler ausgewiesenen
historischen Gebdude werden in pink dargestellt. Es ist
erkenntlich, dass neben der historischen Altstadt auch die
Unterstadt mit ihrem kleingliedrigen Charakter weitest-
gehend erhalten geblieben ist. Weiterhin ist die heutige
Struktur auch durch die eng an den Ausfallstraf’en ausge-
richtete Bebauung gepragt, welche im 20. Jh. fortgesetzt
wurde. Historisch gepragte StralRenzige finden sich auch
in einigen Wohnquartieren (MUhlgasse, Hofgarten- und
Marktgrafenweg, Worthstral3e). Bei der baulichen Wei-
terentwicklung wurde der historische Stadtkorper jedoch
auch an vielen Stellen durch moderne Nutzungen (insb.
grol¥flachiger Einzelhandel) stark Uberformt bzw. ander-
sartig weiterentwickelt.

Zum Stand 2024 gibt es in Glnzburg 154 eingetragene
Bau- und 84 Bodendenkmaler. Der Grof3teil findet sich in
der Altstadt. Diese ist mit den Ostlich der Giinz liegenden
Bereiche der Unterstadt als Bauensemble ausgewiesen.
Des weiteren stehen vereinzelte reprasentative VWohn-
bauten entlang der Ausfallstrafden unter Denkmalschutz.
Einen Schwerpunkt bildet das Geldnde der Bezirksklinik
(ehem. Heil- und Pflegeanstalt Glnzburg) mit Gebauden
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aus dem frihen 19. Jh.. Die Stadt liegt auRerdem an ei- e ey Ik y 8 ey
nem Kreuzungspunkt rdmischer Fernstral3en, welche als 55@@% Dm:f[
Bodendenkméler eingetragen sind. Nur in Teilen Uberla- W denkmalgeschiitztes Gebaude é’fﬁ&gﬁ@gr%?i_i;g;%
gern sich diese mit dem heutigen StralRennetz. Die Kirche - 4 = Lbfgf;g 55;?;3&%;:
St. Martin markiert die einstige Kreuzungsstelle. Weite- feninglgestiliviesdiolryseiiyle %"Wg’; bﬂﬁﬂmﬂﬁz
re Bodendenkmaler gehen auf Siedlungsstrukturen der ~ [ historische Gebéudestellung (1925) 9 L \%:g‘%

romischen Kaiserzeit sowie das Mittelalter und die frihe
Neuzeit zurlck. Als gestaltete historische Parkanlagen
stehen auch der Stadtpark und der Klinikpark unter Denk-
malschutz.

Bodendenkmal -+ rom. FernstraRe

[ ] denkmalgeschiitzte Parkanlage ’ gaﬂa%%@x

=19 AR
Denkméler und Gebédude in historischer Stellung (angelehnt an Flurplan von 1925)
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BAURECHTLICHE SITUATION

In GUnzburg gibt es insgesamt 79 rechtskraftige Bebau-
ungsplane in unterschiedlicher Verteilung:

» (52 \Reisenshurg.

Fast volltdndig Uber Bebauungspléne gesichert ist die 2 \ e Nay— 2 pEm . @ \ 9%/ \ara)
bauliche Entwicklung in den Gewerbegebieten. Nur in ; < o /
Wasserburg sind einzelne Flachen nicht im Bebauungs-
plan festgeschrieben.

In den Ortsteilen dienen die Bebauungsplane haupt-
sachlich der Erweiterung der bestehenden Kernbereiche
durch weitere Wohnbebauung. Das Mal der baulichen
Nutzung ist hier weitgehend ahnlich festgesetzt mit je-
weils zwei Vollgeschossen, von denen teilweise eines
im Dachraum liegen muss und einer offenen Bauweise.

Vor allem in den reinen Wohnsiedlungen mit Uberwie-
gend Einfamilienhdusern sind noch vereinzelt freie
Grundstlcke zu finden.

Die Siedlungsflachen im Hauptprt Glnzburg sind in Teilen
durch Bebauungsplane geregelt. Manche Bebauungspla-
ne in der Altstadt dienen der Sicherung der gewachse-

/

nen Strukturen und der geordneten Weiterentwicklung. \ / & 1\ > R = *"f‘r”k" %ﬁ‘
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/
Einige Bebauungsplane in der Kernstadt bieten das Po- e
tenzial fUr eine dichtere Bauweise, die allerdings bisher
nicht immer ausgeschopft wurde
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Entlang der Ausfallstrafden wie der Schlachthausstralde
und der Augsburger Strafde sind Mischgebiete ausge-
wiesen. Entlang der Augsburger Strafse wurde die vor-
gesehene Bebauung aber nicht ganz umgesetzt.

Gerade in heterogen bebauten Lagen ohne baurechtli-
che Sicherung ist eine geordnete bauliche Weiterent-
wicklung nicht immer einfach. Das Baurecht wird dann
entsprechend der Umgebung festgesetzt (834 BauGB),

wobei eine stadtebaulcihe Bezugsgrofie vor Allem bei ¢ Toue L { ‘V n >

Gebieten mit unterschiedlichen Gebaudekubaturen mit-  pSr= ' ‘ \ gl =\ ,,:‘?/;&..,///;//
o> . ) . : HE (53) ez R

unter zu unterschiedlichen Einschatzungen fihren kann. T \ "%‘W' ‘

Ubersicht Lage Bebauungsplane im Kerngebiet (Quelle: Stadt Giinzburg)
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SIEDLUNGSSTRUKTUR HAUPTORT GUNZBURG

Auf Basis der aktuellen Flurkarte wurden die verschie-
denen Baustrukturen der Stadt farblich gekennzeichnet.
Dadurch wird der grundsatzliche Aufbau der Stadt gut
ablesbar.

Ubersicht Gemeindegebiet

. Die historische Ortsmitte mit einer gemischten
Nutzungsstruktur ist als kompakter Siedlungs-
korper innerhalb der ehemaligen Stadtmauern

klar ablesbar.

Entlang der Ausfallstralden erstrecken sich Fla-
chen mit einer heterogenen Struktur mit ver-
einzelten offentlichen Einrichtungen, Gewer-
bebetrieben und aktiven Erdgeschosszonen.

. Einrichtungen des Gemeindebedarfs finden
sich eingestreut im Siedlungsgebiet. Die Schul-
meile im Ortsteil Denzingen und das Klinikge-

lande stellen Schwerpunkte dar.

Neben den heterogenen Lagen findet sich Ge-
werbestandorte im Umfeld des Bahnhofs und
in Randlagen entlang der Ausfallstrafsen. Die
reinen Gewerbegebiete liegen abseitig und
werden durch raumliche Zasuren vom Kernort
getrennt.

Wohngebiete mit niedriger Bebauungsdich-
te (EFH, DHH, RH) stellen flichenmafig den
groRten Anteil dar Siedlungsflache dar.

Im Osten des Siedlungsgebiets finden sich ver-
einzelte Quartiere mit verdichtetem Geschoss-
wohnungsbau.

Sondergebiet Klinikgelande

Flurstlicke nach Siedlungsstrukturtyp in der Kernstadt
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TOPOGRAFIE UND MARKANTE ORIENTIERUNGSPUNKTE IM HAUPTORT GUNZBURG

Die Hangkante gliedert den Ort in die oben gelegene Alt-
stadt und die entlang der Ginz erstreckende Unterstadt.

;“l}\pq

Sudlich der Altstadt verlauft die Innenstadt in einer flachen - W 2 $ooa8 oo )»’*j;

Ebene. Die am Rande des Hangs errichteten Glnzburger
Wahrzeichen wie das Schloss und die Frauenkirche wer-
den damit besonders hervorgehoben und préagen das Orts-
bild. Die Altstadt ist aus dem westlichen und nérdlichen
Bereich am Horizont gut ersichtlich. Gleichzeitig bietet das
erhobene Plateau eine attraktive Aussicht auf die vorge-
lagerte historische Unterstadt und das dahinter liegende
Donautal. Eine 6ffentliche Erlebbarkeit dieser Panoramen
ist jedoch nur auf einer Aussichtsplatform im Bereich des
Turniergartens in Richtung Westen geboten.

Die GUnzburger Stadttirme (Kuhturm, Unteres Tor) bil-
den wichtige Orientierungsmarken an den westlichen und
nordlichen Altstadtzugdngen. Weitere wichtige Blickmar-
ken in den Quartieren bilden die evangelische Kirche St.
Martin in der Augsburger Strafde und die Spitalkirche in der
Unterstadt.

Der im Zuge der Entwicklung des neuen Quartiers am
Auweg entstehende Hotelturm wird eine neue wichtige
stadtraumliche Marke darstellen und die AufRenwirkung
GUnzburgs erganzen. Damit wird der Bahnhof als wichti-
ger Anlaufpunkt von Weitem sichtbar.

Die markanten Blickpunkte der historischen und neuen
TUrme sind von weiten Bereichen im Stadtgebiet zu sehen.
Sie bilden ein gut wahrnehmbares Netz an Orientierungs-
punkten und pragen in besonderer Weise das Stadtbild.
Bei baulichen Entwicklungen sollten diese besonderen Bli-
cke auf mit Mitte der Stadt nicht verbaut werden.
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ORTSBILDPRAGENDE BAUWEISEN IM HAUPTORT GUNZBURG

Der beiliegende Plan zeigt eine Analyse unterschiedlicher
Gebéaudetypologien, die aufgrund ihrer ahnlichen Gestalt
(Ausrichtung, Geschosshdhe, Dichte) zusammengefasst
werden kénnen und durch ihre Repetition das Stadtbild
als ortsbildpragende Bauweise pragen. Damit kann der
komplexe Aufbau der Glinzburger Kernstadt auf ein stad-
tebauliches ,,Vokabular” heruntergebrochen werden, wel-
ches zur Beurteilung einer baulichen Weiterentwicklung
hinzugezogen werden kann. Insgesamt konnten sechs
markante Typologien identifiziert werden. Vier davon sind
auf historische Grundstrukturen zurtick zu fihren. Die ein-
zelnen Typologien sowie Ansatze einer potenziellen Wei-
terentwicklung werden auf den folgenden Seiten naher
erlautert. Die Ubrigen in Grau dargestellten Gebaude kon-
nen zum Grofsteil stadtebaulich gegliederten Wohnsied-
lungen aus neuerer Zeit zugeordnet werden.
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Es wird erkenntlich, dass die sldliche Innenstadt hetero-
gen gepragt ist und sich durch eine sukzessive Umset-
zung einzelner Bauvorhaben entwickelt hat. Insgesamt ist
damit eine fragmentierte Struktur entstanden, die mit den
ergebenden Freirdaumen heute keine stimmige und Uber-
sichtliche Gesamtstruktur ergibt. Ahnliche uniibersicht-
liche Gemengelagen finden sich im Ubergang von der
historischen Altstadt zum Bahnhof. Fur Ortsfremde wird
die Orientierung in diesen Bereichen erschwert. Durch die

unabgestimmte Entwicklung von angrenzenden Bauvor-
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Historische Typologien
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haben bilden sich fragmentierte Freirdume ohne Aufent- B Historische Sonderbauwerke 230 I b

haltsqualitat und bleiben folglich unternutzt. B Kompakte Bebauung Altstadt "\::‘_"' r -i-f ,."-: - n.., ~

Bei der Weiterentwicklung dieser Bereiche sollte neben [l Bebauung an AusfalistraBen -y “:“::-';‘ e Lf’fig; ~fuy

dem Erhalt der stadtebaulichen Identitat durch die Fortfih- | (o0 i icionende Bebauung p e ekl Ll

rung des Charakters ortsbildpragender Bauweisen, auch P = :’_l " JIUIT "'_' Eﬁ':"

Aspekte der Nachhaltigkeit (Flachensparsamkeit, Schaf- ~ Meoderne Typologien : T gy _: o — _,"'"

fung Grinraume) sowie auf die Ausbildung Ubersichtlicher B Modere Solitare Sharial ol R -:'._"_:_' g‘!
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Wegeketten und Orientierungen geachtet werden. B Flachbauten Einzelhandel 3! e w o R
- ve =3 .. Ham? s =

Analyse von Bebauungstypologien in der Kernstadt
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UMGANG MIT HISTORISCHEM GEBAUDEBESTAND

Historische Sonderbauwerke

Grofde historische Bauwerke wie das Gulnzburger
Schloss, die Stadttirme und die Frauenkirche mit
Kloster pragen wesentlich das Ortsbild und bilden
durch ihre Hochpunkte wichtige Orientierungsmar-
ken. In Glnzburg werden sie durch die topografische
Lage an der Hangkankte besonders hervorgehoben.
Ihre Architektur ist mit hohem Anspruch gestaltet.
Das Gebaudeumfeld ist gemald der Bedeutung mit
einem Gebaudevorfeld als Reprasentationsraum ver-
sehen (bspw. Turniergarten, Dossenberger Hof).

Sie beherbergen offentliche Nutzungen (Verwaltung,
Volkshochschule) oder sind wichtige Anlaufpunkte
flr Touristen (bspw. Heimatmuseum). Dahingehend
sind ihre Eingange fur das ortliche Wegenetz struk-
turgebend. Als identitatsstiftende Bauwerke von
hohem baukulturellem Wert sind die Gebéude zu er-
halten und, soweit mdoglich, mit gemeinschaftsstif-
tenden Nutzungen zu belegen. Umliegende Bebau-
ung ist der Bedeutung entsprechend gestalterisch
stadtebaulich und gestalterisch unterzuordnen.

Frauenkirche, Kloster und Kuhturm als Blickpunkte

30

Kompakte Bebauung in der Altstadt

Die historische Bebauung der Glnzburger Altstadt
ist als planmalf3ig angelegte Struktur ist weitestege-
hend erhalten. Zum Marktplatz sind die VWohn- und
Geschaftsgebaude mit reprasentativen giebelstandi-
gen Fassaden ausgebildet. Die Erdgeschosse bilden
lebendige Zonen mit offentlichen Nutzungen (v.a.
Handel, Gastronomie, Dienstleistungen). Die Bebau-
ung in den Seitengassen ist kleingliedriger, traufstan-
dig und einfacher gestaltet. Die stadtrdumlich klar
definierten Raume des groRen Markts, der engen
Seitengassen und der vereinzelten raumlich gefass-
ten Platze bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat und
gute Orientierung. Als durchgehende Fufdgangerzo-
ne ist der Grofsteil der Altstadt barrierefrei gestaltet.

Die dichte Stadtstruktur ist jedoch auch mit einem
hohen Versiegelungsgrad und wenig Grinraumen
gepragt. Eine weitere Herausforderung stellt die
Weiterentwicklung der Bausubstanz gemafs moder-
ner Wohnstandarts (Grundrisse, Belichtung und Be-
liftung, Deckenhohen, Stellplatze) dar.

Einladende Stadtrdume in den engen Gassen der Altstadt

STADT RAUM PLANUNG

Bebauung entlang AusfallstralRen

An den Ausfallstral3en reihen sich viele einzelne drei-
bis viergeschossige Wohn- und Geschaftshauser, i.
d. R. mit kleineren Absténden, auf. Mit der Lage ent-
lang der wichtigen Verkehrsachsen sind sie pragend
fir das Ortsbild. Einige Gebaude gehen auf das 19.
Jh. zurlck und weisen eine reprasentative Fassade
auf. Als Villen gestaltete Bauwerke bilden einige Ori-
entierungsmarken (bspw. Villa in der Dillingerstrale).

Die Bebauung riickt groRtenteils sehr eng an die
StraRe heran. Der Straldenquerschnitt ist sehr sch-
mal. Verkehrsteilnehmer abseits des motorisierten
Verkehrs sind folglich benachteiligt. Es gibt keinen
Platz zum Ausbilden von Radspuren und Baumschei-
ben. Die Blrgersteige sind sehr schmal. Durch die
Nahe zum Verkehrsgeschehen der stark befahreren
StraRRen ist die Nutzung der Gebaude, insbesondere
fir das Wohnen, beschrankt attraktiv. Geschaftsfla-
chen stehen mangels des Bedarfs stellenweise leer.
In einigen Fallen droht die Bausubstanz zu verfallen
und wirkt negativ auf das Stadtbild.

Eng an die Stral3e heranriickende Bebauung (nérdl. Ausgburgerstr.)
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MODERNE ERGANZUNGEN

Lockere einzelstehende Bebauung

In GUnzburg finden sich viele organisch gewachse-
ne StralRenzlige, die eine dorflich gepragte Bebau-
ungsstruktur aufweisen. Sie besteht aus einzelnen
einfachen Wohngebauden, die in verschiedenen
Ausrichtungen und Abstédnden zueinanderstehen
(hellgelb). Einige Gebaude sind entlang der Stra-
Renfluchten ausgerichtet (dunkelgelb). Im Ensemb-
le ergeben die Gebaude mit ihren spitz zulaufenden
Dachformen und einfachen Lochfassaden eine ma-
lerische Atmosphéare. Insbesondere die Bereiche
entlang des GuUnzufers mit einigen Brlcken und
historischen Muhlen haben eine hohe stadtraumli-
che Attraktivitat und pragen die historische Identitat
Gunzburgs als ,,Stadt an der Ginz".

Bei der Weiterentwicklung ist auf eine behutsame
Erganzung und Weiterentwicklung dieses beson-
deren Charakters zu achten. Erschwerend auf eine
ortsbilderhaltende Entwicklung wirken die Hoch-
wasserereignisse und der allgemeine Zustand der
baulichen Substanz, die stellenweise modernen
Wohnansprichen nicht mehr gerecht wird.

Historische Wohnquartiere im Bereich der Giinz

Moderne Solitare (6ffentlicher) Einrichtungen

In jiingeren Zeiten sind viele Funktionsbauten errich-
tet worden, die sich von der umliegenden Stadtstruk-
tur durch groRRe Kubaturen, Flachddcher und moder-
ne Fassaden abheben. lhre Nutzung ist zum Grof3teil
auf Gemeinbedarf, Handel und Buro zuriickzufihren.
Die Architektursprache ist der Nutzung und dem
Zeitgeist entsprechend individuell. Mit ihrer Struktur
sowie ggf. vorgelagerten Gebaudevorfeldern Uber-
schreiben sie bzw. definieren sie die raumliche Logik
des Orts (Orientierung).

Unter den Bauten gibt es Beispiele von hoher ar-
chitektonischer und stadtraumlicher Qualitat (bspw.
Amtsgericht). Bauwerke wie das AOK-Gebaude
muten mit ihrer Pfosten-Riegel-Fassade und gro-
Ren Glasflachen urban an und wirken im kleinstadti-
schen Umfeld Gberdimensioniert. Entsprechend ihrer
Raumwirkung sollte die Errichtung und Anpassung
dieser Gebaudetypen in enger Abstimmung mit Zie-
len des stadtebaulichen Umfelds abgestimmt und
unter hohen Anforderung an architektonischen Quali-
tat umgesetzt werden.

Amtsgericht Landkreis Glinzburg (Baujahr 2016)

STADT RAUM PLANUNG

Flachbauten groRerer Handelseinrichtungen

Ein weiterer Typus sind grof$flachige, weitestgehend
eingeschossige Hallenbauten des Einzelhandels.
Ihre ErschlieRung ist vorrangig auf das Auto ausge-
richtet. Der umgebende Freiraum ist von weitlaufi-
gen Parkflachen belegt und wirkt wenig einladend.
Mit dieser autogerechten Gestaltung geht ein hoher
Flachenverbrauch sowie eine eingeschrankte Sicher-
heit fir schwéachere Verkehrsteilnehmer einher. Die
versiegelten Flachen tragen zur Erhitzung der Stadt-
raume in heiRen Sommermonaten bei. Mangels von
Versickerungsmaoglichkeiten fir Niederschlagswas-
ser wird die Grundwasserbildung verhindert und die
Uberflutungsgefahr bei Starkregenereignissen ge-
fordert. Auf die Uberlieferte historische Stadtstruktur
wirkt die Bebauung fragmentierend.

In diesen Bereichen bietet sich eine Umstrukturie-
rung an, die eine bauliche Nachverdichtung und fla-
chensparende Anordnung von Stellplatzen anstrebt
und somit die Gestaltung von hochwertigen Freirau-
me mit Aufenthaltsqualitat und klimatischen Funkti-
onen ermaglicht.

Stand vom 27.01.2025

Grol3fliches Hallengebdude des V-Markts in der Augsburgerstral3e
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STADTEBAULICHE STRATEGIEN ZUM UMGANG MIT HETEROGENEN GEMENGELAGEN

Heterogen gepragten Gemengelagen ohne baurechtliche
Sicherung sind besonders anspruchsvoll, wenn es dar-
um geht, Uber bauliche Ergdnzungen und Neuordnungen
den Stadtraum weiterzuentwickeln. Das Bausesetzbuch
lasst hier einigen Argumentationsspielraum, wenn es da-
rum geht, das bestehende Baurecht nach umgrenzender
Bebauung festzulegen. Gerne wird hier von Seiten des
Bauwerbes das groRte Gebaude oder am dichtesten be-
baute Grundstlick als Referenz herangezogen. In Konse-
qguenz kann dies zu einer unmafstablichen Verdichtung
und sukzessiven Uberformung des Stadtraums fiihren.

Von Seiten der Stadt ist es hilfreich und erforderlich, die
stadtpragenden Eckpunkte eines Stadtquartiers klar zu
benennen und stadtebauliche Ziele friihzeitig zu definie-
ren. So kdnnen neue Bauvorhaben klar in die anzustre-
benden Stadtstruktur eingebunden werden. Hierbei kon-
nen einzelne Eckpunkte der Betrachtung hifreich sein:

\ S =5 \‘é;

Gestaltete Platzflache als erkennbarer Auftakt zur Altstadt

32

Konzentrationspunkte des éffentliche. Lebens defi-
nieren

Innerhalb des Stadtgeflechts gibt es Kristallisationspunk-
te des Offentlichen Lebens. In der baulichen Auspré-
gung werden diese oft durch eine dichtere oder héhere
Bebauungsmarkiert, wahrend hinterliegende Gebéaude
diesen oftmals untergeordnet ausgebildet sind. Diese
Hirachien des Stadtraums fUhren zu einer Lesbarkeit der
Abfolge. Werden BezugsgroRen fir neue Gebaude in
der Umgebung gesucht, so sollte diese Grundstruktur
des Stadtraums berlcksichtigt werden.

Freihalten bzw. Ausbilden von Blickmarken

Die Stadt wird gepragt durch markante Tdrme und mar-
kante Bauwerke. Historische Platze und StrafRenziige
geben vielfach den Blick auf diese Merkzeichen frei. Die-
se ,Inszenierung” der Besonderheiten der Stadt sollten
in allen baulichen Erganzungen weitergefihrt werden.

STADT RAUM PLANUNG

Ausreifen des Stadtraums durch die Gestaltung von
offentlichen Raumen

Der Stadtraum wird in besonderem MalRe Uber den 6f-
fentlichen Raum wahrgenommen. Bei der baulichen Er-
ganzung wird es notwendig, Gebaude so zu situieren,
dass der 6ffentliche Raum in sinnvoller Weise ergéanzt
bzw. bestarkt wird. Dies betrifft sowohl die Ausbildung
von Raumkanten udn Gebaudevorfelder, die Anordnung
und Ausrichtung neuen Erdgeschossnutzungen, sowie
die Verkehrsanbindung an die dffentlichen Bereiche.

Biindelung bzw. Reduzierung der auf den MIV aus-
gerichteten Flachen

Stadtraume werden heute in hohem Malie gepragt durch
die Anordnung von PKW-Stellplatzen. Dies flhrt gerade
in historischen Stadtraume mitunter dazu, dass bauliche
Erganzungen erschwert werden, oder nicht entspre-
chend der stadtraumlichen Struktur ausgebildet werden
konnen. Hier sind Losungen sinnvoll, bei denen durch
die Blndelung von Stellplatzen oder die Reduzierung von
Stellplatzzahlen in Kombination mit Mobilitatskonzepten
zu einer Entlastung fuhren.

Baulich freigehaltener Blick auf die Unterstadt vom Turniergarten
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

GUNZBURGER AUSFALLSTRASSEN UND ORTSAUFTAKTE

GUnzburgs Stadtaufbau ist malgeblich von den drei
wichtigen Ausfallstraflen Ulmerstr. (in Verldangerung als
Schlachthausstrafde), Augsburgerstr. und Dillingerstr.
gepragt. Entlang der StraRenziige sind wichtige Versor-
gungsstrukturen wie Dienstleistungen, Einzelhandel und
vereinzelte gastronomische Angebote angesiedelt. Als
wichtige Verkehrskorridore und ErschieRungsachsen zur
Altstadt spielen diese Stadtrdume fir die alltagliche Be-
wegung der GUnzburger sowie flir Besucher des Orts eine
wichtige Rolle und pragen die Aufsenwahrnehmung Glinz-
burgs mafRgeblich mit. Durch die Lage von Nutzungen an
den Verkehrskorridoren werden diese vorrangig mit dem
Auto erschlossen, was zu einer allgemeinen Autoaffinitat
in der Alltagsmobilitat beitragt. Alle drei StraRenziige wei-
sen verschiedene stadtebauliche Besonderheiten auf.

UlmerstraBe / Schlachthausstral3e

Als einzige Ost-West-Verbindung im Bereich der Innen-
stadt ist dieser StralRenzug eine wichtige Sammelstralde
und Erschlieflungsachse zum Bahnhof. Im Bereich der
historischen Unterstadt ist der StralRenraum besonders,
da die altere Bausubstanz bis an die StralRe heranriickt.
FUr eine Ausbildung von ergdnzenden Flachen fir andere
Verkehrsteilnehmer, Begrinung und Aufenthaltsraumen
an Bushaltestellen besteht kein Platz. Verfligbare Flachen
werden vom ruhenden Verkehr belegt. Die Bausubs-
tanz weist in Teilen Leerstande auf. Viele éltere Gebau-
de haben sehr kleine Grundflachen, kénnen nicht mehr
okonomisch saniert werden und werden langfristig einer
Umstrukturierung unterliegen. In diesem Fallen bietet es
sich an, mit Gebaudevorfeldern eine Aufwertung des Stra-
Renraums anzustreben. Im Bereich der etwas breiteren
Schlachthausstrafde wurde der StraRenraum durch Baum-
setzungen aufgewertet. Die angeplante Quartiersgarage
nordlich der Altstadt macht eine Umstrukturierung der
Stellplatze denkbar.

BahnhoftralRe / DillingerstralRe

Als wichtige Wegeachse zwischen Bahnhof und Altstadt
tragt die Dillingerstrafde eine besondere Funktion als Auf-
takt zur Stadt GUnzburg. Der Strafdenzug ist jedoch auch
stark von Leerstand und Trading-Down-Effekten gepragt.
Einige Bauwerke sind in einem desolaten Zustand. Die
starke Steigung und Abwesenheit von Sitzgelegenheiten
grenzen die Barrierefreiheit fir mobilitatseingeschrankte
Personen ein. Der breite StralRenquerschnitt erlaubt eine
Umgestaltung, die bereits in Planung ist. Die reprasentati-
ven Villenbauwerke stellen markante Orientierungspunk-
te am Ende der Strafdenzlge dar und sollten erhalten so-
wie in ihrer stadtebaulichen Préasenz als identitatsstiftende
Gebaude gestarkt werden.

Augsburgerstral3e

Die Augsburgerstral3e ist eine wichtige Anbindung zwi-
schen der GUnzburger Innenstadt und den Ubergeordne-
ten Verkehrstrassen der B16, mehrerer Staatsstraféen und
der Autobahn. Folglich ist der StraRenzug stark befahren.
Mit wichtigen offentlichen (Handels)einrichtungen und
einem Besatz an Dienstleistungen und gastronomischen
Angeboten ist sie eine wichtige Versorgungsachse in
GUlnzburg. Wahrend der Straldenzug bis zur Kreuzung Se-
danstralRe locker durch heterogene und lockere Bebauung
gesaumt wird, schndrt sich der Stadtraum im Osten néaher
zusammen. Damit bleibt kein Platz fir die Ausbildung ei-
ner Radspur oder die Ergdnzung von Baumscheiben. Die
Lage der uberlieferten reprasentativen \Wohngebaude
wirkt gedrangt. Moderne verdichtete Bauten mit aktiven
Erdgeschosszonen ergdnzen die zentralen Einkaufslagen,
Uberschreiben jedoch auch die Logik des historischen
StralRenzugs zur Innenstadt.

STADT RAUM PLANUNG

DillingerstralBe mit Trading-Down-Effekten
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UMGANG MIT HOCHWASSERLAGEN IM SIEDLUNGSBEREICH

In GUnzburg existiert viel Bausubstanz die auf frihe Bau-
zeiten (vor 1960) zurlickgefihrt werden kann. Diese findet
sich vor allem in den Wohn- und Handwerksquartieren
der Unterstadt und entlang der SchlachthausstralRe. Im
Ensemble sind diese Strukturen zwar identitatsstiftend
und ortsbildpragend. Mit ihrer veralteten Bausubstanz
und Gebaudestruktur entsprechen viele VWohngebau-
de jedoch nicht mehr zeitgeméalRen Anspriichen an das
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ze) sowie energetischen Standarts. Erschwerend kommt
die Verkehrsbelastung entlang der Verkehrsachsen (Ul- = “
merstraBe, Stadtberg, SchlachthausstraRe) sowie man- =
gelnde Freirdume hinzu. Der Grofsteil der Flachen ist dem
motorisierten Verkehr zugewiesen und weitestgehend
versiegelt. Neben (teil)leerstehenden Bauwerken finden
sich Gebaude, die vor dem Zerfall und Einsturz gesichert
werden mdissen. Sie prdgen das Ortsbild negativ. Die
grolRte Herausforderung dieser Quartiere stellt das andau-
ernde Hochwasserrisiko dar. Die Karte zeigt das errechne-
te Uberflutungsgebiet (HQextrem) sowie die tatsachlich
Uberfluteten Bereiche beim Hochwasser vom Juni 2024
(Quelle: Blasy Overland). Es wird ersichtlich, dass die Re-
alitdt von den bis dato errechneten Prognosen abwich.
Auch in der Zukunft ist weiterhin mit Hochwasserereig-
nissen zu rechnen.

komfortable \WWohnen (kleine Fenster und Zimmer, wenig % T o T ////‘\'
Wohnflache, mangelnde Barrierefreiheit, wenige Stellplat- S ///‘"

B Hochwasser 2024

Stadtstruktur tiberlagert mit Hochwassergebieten
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Die stadtebauliche Sanierung dieser Gebiete ist damit so-
wohl aus Grinden der Klimaanpassung, baulichen Nach-
verdichtung und Sanierung als auch sozialen Griinden von
Noten. Die Ziele einer stadtebaulichen Sanierung aus den
SEK 2013 konnten bisher zum Grof$teil noch nicht umge-
setzt werden.

Die Planungen der LGS koénnten einen Beitrag zur Aufwer-
tung der Quartiere im GUnzbereich (bspw. Schaffung von
Auftenthaltsbereichen, Wegeanbindungen) bieten sowie
MalRnahmen des Hochwasserschutzes integrieren und
somit der Abwartsspirale entgegenwirken. Der Umgang
mit dem Hochwasser bleibt jedoch eine interkommunale
Aufgabe und wird mafdgeblich von den realisierten (staat-
lichen) Planungen zur technischen und natdrlichen Ruick-
haltung von Wasser in den Kommunen flussabwarts der
GUnz (und der Donau) mit beeinflusst werden.

Der Gesetzgeber ermdglicht die bauliche Entwicklung im
Bereich von Hochwassergebieten mit mittelschwerer Ri-
sikokulisse. Bei einer baulichen Weiterentwicklung und
Sanierung ist auf hochwasserangepasste Bauweisen zu
achten (u.a. Verzicht auf Unterkellerung, Platzierung Ge-
baudetechnik, wasserabweisende Materialien, EG mit
sekundaren Nutzungen belegen, Rickstausicherung zum
Abwasserkanal). Aufderdem missen barrierefreie Ret-
tungswege fir Hochwasserereignisse mitbedacht wer-
den. Der Spagat zwischen dem Aufgriff des historischen
stadtebaulichen Duktus sowie dem Erhalt der besonden
Charakters bei einer Realisierung moderner Wohnformen
und hochwassersensiblen Bauweisen stellt ein heraus-
forderndes Aufgabenfeld moderner Baukultur dar. Anfor-
derungen, Ansatze und konkrekte MalRnahmen werden
in den jeweiligen Vertiefungsbereiche behandelt. Das
Lutz-Areal kann als vorbildhaftes Beispiel fir eine stad-
tebauliche Weiterentwicklung der historischen Bereiche
betrachtet werden.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

* gii
Pfarrhofplatz Hochwasser im Juni 2024 (Bild.

B i

: Website Glinzburg)

Obere Miihle mit sichtbaren Hochwasserschdden

Altere Bausubstanz mit Wasserschiden
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ZUSAMMENFASSUNG HAUPTORT GUNZBURG

36

Starken / Potenziale

Historische Altstadt mit imposanten Bauwerken
und attraktiven Freirdumen erhalten

Durch topografische Lage historische Bauten der
Altstadt in Szene gesetzt und aus weiter Entfer-
nung als Orientierungsmarke erkennbar

Potenziale sowohl fir Innenentwicklung und
Nachverdichtung im Bestand als auch Wachs-
tum an den Ortsrandern gegeben

Besondere Stadtraume in Kombination von Ge-
baudestellung und Stadtraumen erhalten

Heterogene Lagen im Umfeld der Altstadt mit
dem Potential zum , Ausreifen” der Innenstadt

Dichte Stadtstruktur mit wichtigen Funktionen in
zentraler Lage , Stadt der kurzen Wege”

Ober- und Unterstand an der Hangkante als be-
sonders markante Stadtstruktur mit vielen wei-
ten Blickbeziehungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Schwachen / Risiken

Hochwasser als anhaltendes Risiko flir Bebau-
ung in Gewassernahe, Schaden an der Bausub-
stanz in der Unterstadt durch Hochwasser 2024

Viele altere Wohngebaude im schlechten Bauzu-
stand / mit hohem Sanierungsbedarf (insb. Un-
terstadt sowie Ausfallstrafden)

Siedlungsstruktur in Randlagen geprdgt von
Siedlungsform der Einfamilienhduser und Dop-
pelhaushalften

Glnzburger AusfallstraRen zum Teil mit geringer
Attraktivitat (Verkehrssicherheit, Trading-Down
und Leerstand, teilweise starke Steigung)

Sudliche Innenstadt und Bereich zwischen Bahn-
hof und Altstadt als unibersichtliche Gemenge-
lagen

Grof3flachigen Versorgungs- und Freizeiteinrich-
tungen entlang der Augsburgerstrale - Auflo-
sung des funktionellen ,, Zentrums” in autoorien-
tierte Bereiche mit wenig Identifikationspotenzial
und Aufenthaltsqualitdt sowie starker Ausrich-
tung auf den MIV

Risiko einer ungeordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung in heterogenen Gemengelage ohne Be-
bauungsplane (bzw. mit veralteten Bebauungs-
planen)

Panoramen von der Oberstadt in die Unterstadt
nur in einem Teilbereich (Turniergarten) erlebbar
und ausbaubar

STADT RAUM PLANUNG
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BAULICHE ENTWICKLUNG - ZIELE

Erhalt und Weiterentwicklung der verschiede-
nen ortsbildpragenden Bauweisen

4

Erhalt der kleinteiligen und dichten Bauweise
entlang organisch gewachsener Stral3enziige in
der Innenstadt

Schutz des historischen Ortsbilds

Starkung und behutsame Weiterentwicklung
der historischen Altstadt mit angrenzendem In-
nenstadtbereich

Erhalt und Weiterentwicklung der historischen
Monumente im Stadtbilds als Orientierungs-
marken, sowie Erhalt von Sichtachsen auf Blick-
marken

Stadtebauliche Rahmenplan oder Feinunter-
suchung fur die Entwicklung der heterogenen
Stadtlagen ohne Bebauungsplan

Nachnutzung und Neubelegung von Leerstan-
den in der Innenstadt durch Wohnen und innen-
stadtbelebende Nutzungen

Umsetzung der ,Stadt der kurzen Wege*”

4

4

Erhalt und Weiterentwicklung der Mischnut-
zung in zentralen Stadtquartieren

Wohnungsbauentwicklung vorrangig in zentra-
len Lagen (fuRlaufige Nahe zu Bhf. und Versor-
gungseinrichtungen)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Aufwertung der Stadteingéange und Ausfallstra-
Ren

4

Prifen der Maoglichkeiten zur Begrinung des
StralRenraums (inbs. Dillingerstraf’e, Augsbur-
gerstralRe)

Aufwertung der Kreuzung Ulmerstral3e/Pfarr-
hofplatz als Eingang zur Innenstadt

Gestaltung eines wahrnehmbaren Auftakts zur
stdlichen Innenstadt an der Augsburger Stralke

Ausgestaltung eines attraktiven Stadtplatzes
im Vorfeld des Kinos

Gestaltung eines attraktiven Platzes im Vorfeld
des neuen Hotelhochhaus am Auweg als nord-
licher Auftakt zur Stadt GUnzburg

Nachhaltige Siedlungsentwicklung durch dop-
pelte Innenentwicklung

»

Fokussierung der baulichen Entwicklung auf
Konversionsflachen und Entwicklungsflachen
mit guter Anbindung an den OPNV

Keine weitere Zersiedelung im Bereich der
landwirtschaftlich gepragten Siedlungsraume
nordlich der Donau, Bauliche Entwicklung nur
in Ergédnzung der landwirtschaftlichen Betriebe

Ausweisung und ErschlieBung von neuen
Wohngebieten mit reiner Einfamilienhausbe-
bauung nur in Form kleinteiliger Arrondierungen

STADT RAUM PLANUNG

4

4

Anpassung bestehender Bebauungsplane in
Zusammenarbeit mit den Eigentimern zur Er-
moglichung einer dichteren Bebauung sowie
Konzepten des autoarmen Wohnen im Zusam-
menhang mit 6ffentlichen Mobilitdtsstationen
(HF 5)

Ausweisung von Baurecht nur mit Baubindung
(zur Vermeidung von Brachflachen)

Stand vom 27.01.2025
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ORTSTEILE

Neben dem Kernort existieren in Glnzburg sieben wei-  Riedhausen
tere Ortsteile, welche eine eigenstandige Geschichte
schreiben und erst mit der Gemeindegebietsreform
(1970er) an die Stadt Gulnzburg angegliedert wurden.
Alle Ortschaften sind durch einen dorflichen Kern mit
landwirtschaftlichen Hofstellen und markanten Kirchen-
bauwerken gepragt. In der zweiten Halfte des 20. Jh.
sind die Dorfstrukturen zu groferen Wohnsiedlungen
herangewachsen. Dabei wurde die dorflich gepragte or-
ganische StraRenstruktur grofRtenteils weiterentwickelt.
Die Ortsteile Denzingen und Wasserburg sind mittler-
weile an den Kernort Glnzburg herangewachsen.

Reisensburg
ca. 2100 Einw.

In etwa ein Filnftel aller Gunzburger (ca. 4.500 Einwoh-
ner) leben in den funf abseitig vom Kernort liegenden
Ortschaften. Durch die Lage und die beschrankte 6ffent-
liche Infrastruktur besteht eine starke Bindung an den
Kernort und andere Orte in der Region, womit eine hohe
Abhangigkeit vom Auto in der Alltagsmobilitat einher-
geht. Bis auf den Ortsteil Reisensburg ist die OPNV-An-
bindung mit einigen wenigen Fahrten am Tag kaum
gegeben. Die raumliche Nahe der Ortschaften an den
Kernort bietet jedoch die Chance, den Radverkehr als
attraktives alternatives Mobilitatsmittel zu starken (Auf3-

Nornheim
ca. 666 Einw.

Denzingen

nahme: Riedhausen). ca. 1500 Einw.
Im Umfeld der Ortschaften bestehen Entwicklungs- Deffingen Leinheim
potenziale fur bauliche Entwicklung. Wie die dorflich B Historische Altstadt ca. 630 Einw. ca. 630 Einw.

gepragten Siedlungsstrukturen in Anbetracht neuer N

) Heterogne Struktur
Wohnbedarfe und ressourcensparender Siedlungs- und

Verkehrskonzepte angemessen weiterentwickelt wer- BRI
den konnen, wird zu einer wichtigen Zukunftsfrage. Verdichtetes Wohnen
Auch die Starkung der Ortsidentitaten und des Gemein- I Dérfliche Strukturen
schafts- und Vereinslebens stellen wichtige Handlungs-
. Sondernutzungen
felder in den Ortschaften dar.
[ Gewerbe

Siedlungsstruktur der Ortsteile
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WASSERBURG

Der Ortsteil Wasserburg schlie®t im Stden an den Ker-
nort an und erstreckt sich entlang der Glinz und der But-
zenginz. Es ist keine echte Ortsmitte ausgebildet. Von
der Innenstadt kommend bildet der Wasserburger Weg
die ZugangsstraRe zum Ortsteil. Die Bausubstanz ma-
chen grofdtenteils Einfmilienhduser aus. Daneben sind
vereinzelt auch Geschosswohnungsbauten vorhanden.

Auf der Ost-West Achse stellt die Wehrhofstralse bzw.
Bubesheimer Stralde eine wichtige Achse mit Verbindung
nach Denzingen und Bubesheim dar. Durch die Ortschaft
fuhrt der Uberregionale Radrouten des Glnztals. Lang-
fristig konnte Wasserburg eine neu geschaffene Radwe-
geverbindung entlang des Gunztals (LGS-Planung) tber
die Hageweide an die Altstadt angebunden werden.

Wasserburg verflgt Uber einen Anschluss an die Bahn-
trasse der Mittelschwabenbahn (Glnzburg-Mindelheim).
Am Feuerwehrhaus verkehrt die rege fahrende Stadtbus-
linie (856). Am Bahnhalt héalt der seltener verkehrende
Uberlandbus Richtung Weil3enhorn (854).

Entlang der FlieRgewasser finden sich grofkere Gewer-
beflachen, aber auch in den restlichen Bereichen des
Ortsteils sind vereinzelte Betriebe angesiedelt. Grundlie- .
gende soziale Einrichtungen sind in Form eines Kinder-  Bahnhalt Wasserburg
gartens und einer Grund- und Mittelschule (Volksschule)

vorhanden. Die direkte Nachbarschaft von Gewerbe und

Wohnen kénnte zu Synergien genutzt werden, z.B. beim o’

. S ! === Radweg (Konzept 2023) — @8- Merkpunkt
Angebot alternativer Mobilitit oder dem Ausbau des An- i o _ 1
gebot der Kinderbetreuung. = Ginzradweg B Gemeinbedarf Volksschule 3
Durch die Lage im Giinztal ist der Ortsteil dem Hochwas- — Legoland-Familienroute B Gewerbe
serrisiko ausgesetzt. Das Hochwasser im Frihjahr 2024 @ Regionalbahnhalt [ ] Leerstand
fuhrte 2u Scha_de_n an _der Bausubstanz. Im Bereich der © Bushalt B Gastronomie/Hotel
Butzenglinz existiert ein \Wasserkraftwerk.

@ off. Parkplatz @ Spielplatz

Lageplan Ortsteil Wasserburg

STADT RAUM PLANUNG Stand vom 27.01.2025 39



HF 2 - Bauliche Entwicklung

KLINIKGELANDE

Zwischen dem Kernort und Reisensburg befindet sich
das Klinikgelande mit dem Bezirkskrankenhaus und der
Kreisklinik. Aufgrund der historisch gewachsenen Struk-
tur handelt es sich dabei um einen weitgehend eigen-
stéandigen Stadtbereich, der durch die Bundesstralde zu-
satzlich vom Hauptort getrennt wird. Die Reisensburger
StralRe stellt die Verbindungsachse zum Hauptort sowie
nach Reisensburg dar. Fir FuRganger und Radfahrer
bildet die Briicke im Siden einen wichtigen Querungs-
punkt. Das Gelénde ist durch den Stadtbus und weitere
Uberlandbuslinien angebunden.

Auf dem Gelande sind neben den beiden Kliniken ver-
schiedenste weitere Nutzungen angesiedelt. Darunter
sind beispielsweise Berufsschulen, Kirchen, Wohn-
gruppen, Sport und Freizeitangebote oder Kinderbe-
treuungsangebote. Sudlich der Kreisklinik wurde in den
vergangenen Jahren die generationendbergreifende und
integrative Wohnanlage Georg-Simnacher-Stiftung mit
110 Wohnungen entwickelt. Dazu gehdrt eine evange-
lische Kita und der GUnzburger Jugendtreff. In diesem
Bereich ist ein Seniorenzentrum mit seniorengerech-
ten Wohnungen, Wohngruppen fir ambulant-betreutes
Wohnen, einer Tagespflege und einem stationaren Al-
tenheim geplant. Das Geldnde weist mit Klinikpark und
der Nahe zum Bulrgerpark hochwertige Freiraume auf.

Aufgrund der Vielseitigkeit der angesidelten Nutzungen
bietet das Areal Potenzial, gemeinsam mit dem angren-
zenden Ortsteil Reisenburg als eigenstandiger Stadtteil
betrachtet und entwickelt zu werden. Hier bestehen be-
reits Anknipfungspunkte, z.B. bei der Bereitstellung von
Wohnflachen fir Mitarbeiter der Klinik. Durch die strate-
gische Anordnung oberirdischer Stellplatze, z.B. mithilfe
einer Quartiersgarage konnte das Gebiet geordnet und
weiterentwickelt werden. Die Anbindung an das Fuf3-
und Radwegenetz zur Altstadt ware anzustreben.

40

Lageplan Klinikgeldnde
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REISENSBURG

Reisensburg ist mit ca. 2.100 Einwohner abseits des

Hauptortes der groRte Ortsteil Glinzburgs. Im Ortsteil Grundschule - Radweg (Konzept 2023)
sind differenzierte Siedlungsstrukturen mit eingestreu- g:.g Merkpunkt
ten Gewerbeeinheiten, Kultureinrichtungen und mehre- 3
ren Angeboten an sozialer Infrastruktur vorhanden. Ein 7 benkmalgeschtzter Park
kleinerer Lebensmittelladen deckt die Versorgung des \ B Gemeinbedarf
tagllchen B(_adar_fs. Der Ortsteil wird stark ge_pragt durch Dorfla;iden B Gastronomie
seine Lage in einem Talkessel und das damit verbunde-
ne unebene Geldnde. Die Hanglage bietet einen weiten B Freizeit
Bick und wird von hochwertigen Wohngebauden be- ‘ B Gewerbe
setzt, vielfach von Mitarbeitern der nahe gelegen Klinik. oy
Y s

Die bauliche Struktur des Ortsteils umfasst Einfamilien-
hauser verschiedener Grofken, aktive sowie umgenutzte
Hofstellen. Der Ort ist mit mehreren Haltestellen an das
Stadtbusnetz angeschlossen.

? @
\

-
‘s

Ein Wahrzeichen stellt die Reisensburg dar. Sie wird als
Ausbildungszentrum der Hochschule Ulm genutzt.

v

Blick von der St. Sixtus Kiche nach Siiden Burg Reisensburg stellt einen markanten Blickpunkt dar Alte Hofstrukturen als Potential baulicher Entwicklung
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DENZINGEN

Der an das Guinztal grenzende Ortsteil Denzingen bildet K b Do) 1)
den sudlichen Abschluss des Kernstadtgebiets. Das ur- 2 '% N\
springliche Dorf ist somit als stadtisches Gebiet Uber- %
formt. Ingesamt leben hier um die 1600 Einwohner. Der g\
historische Kern liegt im Bereich zwischen dem Wege- “
kreuzes an der Wehrhofstrafde / Ichenhauserstrale und
der St. Anna-Kirche. Als Wegekreuz von zwei wichtigen
Stralsen (Ichenhoferstralde als Anbindung an B16/Auto-
bahn, Wehrhofstrafse als Anbindung nach Wasserburg
und Bubesheim) ist der ehemalige Dorfbereich stark
vom Durchfahrtsverkehr gepragt. Die heutige funktiona-
le Mitte des Orts findet sich hingegen versetzt etwas
weiter nordlich. Diese ist von Einzelhandelseinrichtun-
gen besetzt und durch grofflachige Stellplatzflachen
gepragt. Eine effizientere Anordnung der Stellflache
und Aufwertung der Aufenthaltsqualitdt der Quartiers-
mitte waren bei Umstrukturierungen in diesem Bereich
sinnvoll. Auf einigen privaten Grundstlicke besteht ein
Potential fur eine stadtebauliche Neuordnung. Bei den
vielen unteschiedlichen Gebduden ist eine sorgsame
stadtebauliche Abstimmung nodwendig, soll der Ort
nicht Uberformt werden.

{

4
j

Im Norden schlie3t der Ortsteil an die, Schulmeile” von
Glnzburg ab. Durch die Nahe zu den Schulen ist Den-
zingen ein attraktiver Wohnstandort fir Familien. Der . A :
FuRweg zwischen Sonnenstralie und der Geschwis- <" Radweg (Konzept 2023)
ter-Scholl-StraRe als stdliche Anbindung zu den Bil- :
dungseinrichtungen erscheint in seiner Ausgestaltung
als unbeleuchteter Schleichweg verbesserungswiirdig.

Merkpunkt

Denkmalgeschutzter Park

Gemeinbedarf

Durch den Ortsteil Denzingen verlauft die ,LEGO- | agepian Ortsteil Denzingen
LAND-Familienroute”. lhre Verkehrssicherheit ist ent-

lang der stark befahrenen Wehrhofstral3e eingeschrankt

und wird Uber einen schmalen FuRweg geflhrt. Eine

Aufwertung der Wegachse ware anzustreben.

Gastronomie
Freizeit

Gewerbe

EE TN
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HF 2 - Bauliche Entwicklung

DEFFINGEN

Der Ortsteil Deffingen hat ca. 630 Einwohner und liegt
im Stden des Gemeindegebiets direkt an der Auffahrt
zur A8 und der starkbefahrene B16. Der Stadtbus 859
bindet Deffingen an den Hauptort an.

Der dorfliche Kern ist insbesondere entlang der Haupt-
stral3e nach wie vor gut sichtbar und wird markiert durch
die Kirche St. Ulrich sowie einige alte Hofstellen.

Im Slden ist ein Landgasthof mit Restaurant sowie ein
weiteres Hotel und eine Tankstelle angesiedelt. Darlber
hinaus gibt es nur vereinzelte Gewerbeflachen. Die An-
gebote profitieren besonders von der direkten Nahe zum
Freizeitpark Legoland. Gleichzeitig wird dieser Ortsbe-
reich stark durch die Lage an der Bundesstrafe belastst.

Eine stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils konnte
in Abstimmung mit dem angrenzenden Gewerbe und
dem Freizeitpark entwickelt werden, um Synergieen im
Bereich alternative Mobilitdtsangebote oder Infrastruk-
turangebote zum Vorteil aller Beteiligten zu entwickeln.
Die Lage an den Gewerbeflachen kéonnte z.B. zum An-
lass genommen werden, um Konzepte von Mitarbeiter-
wohnen flr ortsansassige Betriebe zu ermaoglichen.

Gastgewerbe in Deffingen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Radweg (Konzept 2023)

|
*:0‘3 Merkpunkt °
. Frledhof
B Gemeinbedarf g |
] Hotel \ j \ ’ ~§
B Ferienwohnung AR h... \-//
B Acktive Hofstelle > . L -:;'g_.,. l w [ ”
s ..1 -_—h N, --.-'...___-_'_-! . -._-“‘___.‘--
B Gewerbe - e Ry et -
» o ] .l | = .
[] Leerstand e ‘|‘_.,'. Ay I By =
= |I' ' 'y Im " o
-‘- ] ~ ] Tl
@ Bushalt \\ & o
- = 1 ]
@ Spielplatz ‘Feud’d)e ﬁ T

...-.- ‘\' -"l: - - ]

» e o sme
0 1} b l,'ﬁp:elﬂaiB"'zp’q‘i‘ =

. ~Kleingérten

Ortsteil Deffingen

HauptstraBe mit Kirche und Hofstellen Ortsstruktur Wohngebéude entlang der Stral3e
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LEINHEIM

Der Ortsteil Leinheim mit ca. 630 Einwohnern liegt im .

Osten des Gemeindegebiets und ist gepragt durch sein 0 RS (O A0l -,

bewegtes Gelande. Der dorfliche Charakter aus langli- Treppenanlage "Q

chen Gruno_lstUc_ken und vereinzelten Hofstel[en ist ent- 7;‘.3 Merkpunkt — P

lang der historischen Hauptstrale (St.-Blasius-Strale) ‘ piwimm MR g -

erhalten. Die Hanglagen erschweren eine barrierefreie B Gemeinbedarf - -:- Yo Tl

ErschlieBung des Orts fir mobilitdtseingeschréankte [ Bickerei :E":I:"';_?“ Yo “,‘gizvr://;;% ,‘"“.‘x‘f“‘« j

Menschen. Landmarke und gesellschaftlicher Anlauf- B Gowerbe ; "_': “‘-\.’"“‘, ‘_“ B “\\‘g Boizplat® 1

punkt des Ortes ist die denkmalgeschitzte katholische b o, ‘“‘ Fer st o T om it % B

Pfarrkirche St. Blasius (18. Jh.). FulRlaufig ist sie nur mit- ® Bushalt 2)\ex e 2\'« ¢ 4% “‘f’(‘ w mape ..:”" ¢ % ‘_,"t_-.

tels einer Treppenanlage zu erreichen. RSAE A A" YAARNEIR AR PR L LA S YA
“ w\f“; .’.' -‘ /‘ e‘ P - ",; ." ; m s \ e,

Im Ort gibt es eine familiengeflihrte Backerei mit kleinem b o ifS & -'.‘,_ PR 7 -

gastronomischen Angebot. Im Norden hat sich an den i s J ®

alten Ortskern eine moderne Einfamilienhaussiedlung | - o a '—““_

angelagert. Sie grenzt ohne Ortsrand direkt an die land- ) hB;ckeH._ \"’:1';-_.‘-'

wirtschaftlichen Felder. Die Entwicklung eines begriinten Hurler
Ackerrandes ware sowohl! fur die landwirtschaftliche Nut-
zung wie auch die Qualitat des Wohnens sinnvoll.

Der Ortsteil ist Uber die an der Staatsstrale abseits liegen-
den Bushalte an drei Buslinien angebunden, die den Ort in
Richtung Innenstadt, Burgau (852) und Ichenhausen (871)
anbinden.

Topographisch aktive Ortslandschaft Béckerei Hurler als éffentlicher Anlaufpunkt im Ort Katholische St. Blasius Kirche (1715) und alte Hofstelle
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NORNHEIM

Zwischen den beiden StaatsstralRen St2028 und St2010
liegt der bereits im Mittelalter urkundlich erwahnte
Ortsteil Nornheim. Hier wohnen etwa 660 Menschen
wohnen. In seiner stadtebaulcihen Struktur ist der Grof3-
teil des Orts als Wohnbausiedlung mit Einfamilien- und
Reihenhdusern entwickelt. Die Kirche St. Erhard (17.
Jh.) mit benachbartem Gebaude der ehemalichen Gast-
haus (18. Jh.) markieren das Zentrum des historischen
Dorfkerns. Hier finden sich vereinzelte Hofstellen. Die
dorfliche Struktur des Ortes ist jedoch weitgehend Uber-
formt. Nornheim verfligt Uber einen Kindergarten.

Der Ortsteil wurde in den 2010er Jahren im Nordosten
um ein Neubaugebiet auf dem ehemaligen Geléande der
Ziegelei erweitert. Hier finden sich grofflachige Einfami-
lienhduser. Mit 18 WE / ha gehort dieser Siedlungsteil zu
den flachenintensivsten Wohnquartieren der Stadt.

Der Ort wird werktags etwa vier Mal taglich tber den
Bus 871 an die Innenstadt angebunden. Erganzend kann
der Flexibus gerufen werden. Entlang der StaatsstralRen
erstrecken sich gut ausgebaute Radwege, die den Ort
in direkter Linie an die Innenstadt anbinden (Fahrzeit mit
dem Rad ca. 15 min).

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Radweg (Konzept 2023) sereerereerennnn,,,

| e
8 Merkpunkt St202g : 30
: E g§a
B Gemeinbedarf s
o
[z}
B Gewerbe : Wohngebiet =
H LAlte Ziegelei” |
Leerstand : -
D e 1 N N -
@ Bushalt . P :
i b il R - "MDWO’L:-:QE‘J“;I
@ Spielplatz - = e w1 i - «
LN} nm 5 ndergart R
~ " Py 'e,. " E:pm of g W v -
rey ", e Kirche =1 =7 ™, = o -
Ny / .St ” Fm L

. -~ Bolzplatz

.
L
.....

Lageplan Ortsteil Nornheim

grof3fldachigen Einfamilienhdusern

Neubausiedlung mit Montessori-Kindergarten
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RIEDHAUSEN
Der als Stral3endorf strukturierte Ortsteil liegt am nordli-
chen Gemeindegebietsrand inmitten des Donaumooses. *** Radweg (Konzept 2023) N o
Mit 8,5 km Entfernung zur Innenstadt ist es der am wei- ;+g Merkpunkt P ‘; L
testen entfernte Ortsteil. Er beheimatet etwa 430 Ein- , 3T wl im, w,

- : . B Gemeinbedarf $ .2 am
wohner, einige gewerbliche Betriebe und Hofstellen. USRI DRI I H® o

. : . o . B Gewerbe eo S e ¥ 0’,“ i

Riedhausen kann auf eine Geschichte bis ins Hochmit- R & -
telalter zurlickblicken. Spuren eines Burgstalls im Ort [ JLeerstand e« ;2 & /}%f ,o' ‘
erinnern daran, dass Riedhausen Sitz des ritterlichen O Bushalt 4 ‘w g £ Y /A ®
Geschlechts , Riedhausen” war. Die Baudenkmaéler _ e s "" ,~ \ \ SBleigls-

o . L @ spielplatz o 4 \ 3
.Schlossstadel” und die St.-Veit Kirche aus dem 19. \
Jahrhundert bilden ein identitatsstiftendes Ensemble im ' . ] \ '§ 8’\“' Bolzplatz
Dorfkern. Um diesen Kern herum wurde der Ort mit neu- L au‘s“ VO
en Strakenzigen mit Einfamilienhausbebauung ergénzt. ¢ “\_._::‘__‘ ‘__( 5 P’;'t’”‘j’:,’t’e
Qstlich von Bie_dhausen ‘entlang (_Jler Siebe.nbUrgerstrafSe -_:'l"_“:",'_"-"'n_-_-_-_ill‘l.‘ e \$. Tt i
finden sich einige landwirtschaftliche Betriebe. L e o \-‘\‘, ® 4=  .Schidsstidl”

. . . S ‘-"‘_ﬁ

Als Satellitenstandort ohne eigene Infrastruktur ist der ] - 2 s :-___- - - =~
Ort stark auf die Nutzung des MIV ausgerichtet. Die Bus- 1 .‘\" n L el i
linie 855 verkehrt nur einmal taglich im Ort (6 Uhr und -'I- .y — »
22 Uhr). Enlang der HeidenheimerstralRe existiert ein gut - . AU Siebenburgerstr:
ausgebauter Fahrradweg bis in die Innenstadt. Die Rad-
route (Konzept 2023) in Richtung Norden bindet den Ort ' -
an das badenwdrttembergische Niederstotzingen an. . -

Lageplan Ortsteil Riedhausen

Identitatsstiftendes Ensemble aus hist. Stadel und GroSbdumen Leerstehendes Gasthaus ,,zum Adler” mit GrolSbaum Oberirdische Elektrizitdtskabel
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ORTSTEILE - ZUSAMMENFASSUNG ORTSTEILE - ZIELE

Starken / Potenziale

Gut erhaltene dorfliche Strukturen erhalten, cha-
rakteristische organische und abwechslungsrei-
che Strafdenstruktur auch in jingeren Siedlungs-
bereichen fortgefthrt

Kirchen als pragnante und identitatsstiftende
Landmarken

Attraktive landschaftliche und topografische Ein-
bettung, inbs. von Reisensburg und Leinheim

Raumliche Néhe zum Kernort als Vorteil fur kli-
mafreundliche Mobilitdt mit dem Fahrrad gege-
ben (Ausnahme: Riedhausen), gut ausgebaute
Radwege an den Hauptort entlang von Landstra-
Ren

Teilweise gewerbliche Nutzungen (Handwerk,
Landwirtschaft) erhalten

Direktvermarktung durch  Traditionsbetriebe
(bspw. Eier, Spargel, Erdbeeren) unterstiitzen
die wohnortnahe Versorgung

Reges Vereinsleben im Bereich Kultur, Feuer-
wehr und Sport

Keine DurchfahrtsstraRen in den Ortsteilen (Aus-
nahme: Wasserburg und Denzingen)

Rufbus als Alternative zum OPNV vorhanden

Schwachen / Risiken

Teilweise desolate Bausubstanz, inbs. leerste-
hende Hofstellen, weiterer Leerfall aufgrund des
Strukturwandels erwartbar

Altere Siedlungsbereiche durch enge und ge-
krimmte Gassen ohne FuRweg, Gefahrenraum
fUr schwachere Teilnehmer im Stral3enverkehr

Wenig Treffpunkte mit im offentlichen Raum
vorhanden, SchlieRung von historischen Gast-
hausern

In Ortsteilen Leinheim, Deffingen und Riedhau-
sen ist keine Kita vorhanden

Anbindung mit dem OPNV an die Innenstadt
grofdtenteils auf Schulverkehr beschrankt

Potenziale fur neuen Wohnraum an den Ortsran-
dern gegeben, jedoch Risiko der Zersiedlung und
Verlust an Naturraumen und landwirtschaftlichen
Ertragsflachen sowie sukzessive Umwandlung
der Ortschaften zu Wohnsiedlungen ohne Mi-
schung Wohnen und arbeiten

Teilweise veralteter Standard in der Infrastruk-
turausstattung (bspw. oberirdische Elektrizitats-
kabel)

Hochwassergefahrdung im Ortsteil Wasserburg

Autobahnlarmbelastung in Deffingen und Lein-
heim

Keine Beleuchtung der Radwege zur Innenstadt

STADT RAUM PLANUNG

Erhalt und Starkung der individuellen Identitat
der einzelnen Ortschaften, Baurechtliche Siche-
rung von ortsbildpragenden Strukturen (Gebau-
de, Stellungen)

Bauliche Entwicklung entsprechend der beste-
henden ortsbildpragenden Struktur

Mit Ausnahme von Ortsabrundungen keine
weitere Ausweisung von neuen Einfamilien-
haussiedlungen, stattdessen Fokus auf Inne-
nentwicklung und den Kernort sowie Nachver-
dichtungs- und Umstrukturierungspotenziale in
den Ortkernen

Prifen der Moglichkeiten zur Innenentwick-
lung (bspw. Umstrukturierung leergefallener
Hofstellen), Flihren eines Leerstands- und
Baullckenkatasters

Starkung bzw. Schaffung von multifunktionalen
Ortsmitten als Orte der Gemeinschaft

Erhalt der traditionellen landwirtschaftlichen
Nutzungen in den Ortsteilen

Verbesserung der Anknipfung an den Hauptort
durch den OPNV und Radwege, Sicherung Fla-
chen fur Mobilitatstationen (langfristig)

Umstrukturierung im Bereich Brachflachen/
leergefallener Hofstellen, dabei Ermdglichen ei-
nes traditionellen Nebeneinanders von \Wohnen
nicht storenden gewerblichen Nutzungen, ggf.
Anpassung baurechtliche Lage

Erhalt und Unterstitzung bestehender kleiner
Versorger wie Dorfladen und Backer

Stand vom 27.01.2025

47



