HF 4 - Versorgung und Einzelhandel

EINFUHRUNG - EINZELHANDEL IN GUNZBURG

Glnzburg wird im Regionalplan Donau-lller als Oberzen-
trum definiert und hat damit Versorgungsfunktion fir
das landliche Umland. Der Einzelhandel ist in der Stadt
stark vertreten. GUnzburg verfligt Gber eine Uberdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung von 4,3 gm pro
Einwohner (deutschlandweit im Durchschnitt 1,4 gm pro
Einwohner). Insgesamt sind in Glnzburg 152 Einzelhan-
delsunternehmen angesiedelt. Knapp die Halfte sind Tra-
ditionsunternehmen oder alteingesessene Unternehmer
(aus den Jahren 1991 - 2005), etwas weniger als ein Vier-
tel der Unternehmen haben sich nach 2006 in Glnzburg
angesiedelt.

Die Innenstadt stellt die zentrale Einzelhandelslage der
Stadt dar. Insbesondere in den Hauptlagen Marktplatz
und Hofgasse liegen die Anteile des Einzelhandels an
den Erdgeschossnutzungen tber 75 %. Hier ist eine be-
sonders hohe Passentenfrequenzen festzustellen. In der
Altstadt sind auRer dem wdchentlichen Markt am Haupt-
platz nur vereinzelt Handelsangebote der Grundversor-
gung vorhanden. Diese befinden sich im Umgriff der
Altstadt. Im Umfeld des Bahnhofs, an der Ausgburger
StralRe und an der Ulmer Stralde liegen Handelsstand-
orte mit Uberwiegend grolRflachigen Nahversorgungsan-
geboten. Ein weiterer Nahversorgungsstandort befindet
sich und an der Geschwister-Scholl-StraRe im Ortsteil
Denzingen.

In den Gewerbegebieten Donauried und Deffingen ist
groRflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten vor allem in den hier angesiedelten Bau-
markten zu finden.

In den Ortsteilen sind nur in Leinheim und Reisensburg
Angebote der Nahversorgung vorhanden. Damit ergibt
sich raumlich gesehen eine Unterversorgung in den land-
lich gepragten Ortsteilen .
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Seit 2015 gibt es die City-Initiative Glinzburg e.V., die sich
fUr die Starkung und nachhaltige Belebung der Glnzbur-
ger Innenstadt einsetzt. Ein zentrales Anliegen ist der Er-
halt und die Starkung des Wochenmarktes. Hier werden
auch regionale Produkte vermarktet. Zudem stellt der
Wochenmarkt einen wichtigen Anziehungspunkt fir die
Altstadt dar, von dem auch die hier angesiedelte Gastro-
nomie und der Einzelhandel profitieren.

In Glnzburg sind viele Angebote der Altstadt fir Men-
schen mit mobilen Einschrankungen nur eingeschrankt
zu erreichen. Die historische Bausubstranz und die diffe-
renzierte Hohenlage erschwert vor allem Menschen mit
mobilen Einschrankungen vielfach den Zugang. Deshalb
wurden im Rahmen des Konzeptes , Gilinzburg Barriere-
frei 2014" Strategien und Mafinahmen zur barrierfreien
Ausgestaltung der Altstadt erarbeitet. Ein erster Bau-
stein, der Bau von Gehbédndern in den Gassen, wurde in
den letzten Jahren umgesetzt.

Die grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe in dezentraler
Lage ist in der Regel barrierefrei zu erreichen. Allerdings
ist die Zuwegung Uber grolRflachige Parkplatze mitunter
schwierig. Eine Ergdnzung der Angebote fir Menschen
mit Behinderungen in Handel und Gastronomie (z.B. bar-
rierefreie Toiletten oder Umkleidekabinen) ist sinnvoll.

Fur die Entwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt
spielt neben der wachsenden Rolle des Online-Handels
auch grofl¥flachige Handelsangebote in der Peripherie
eine Rolle. In GUnzburg sind dies zum Beispiel die Fac-
tory-Outlet Shops in Jettingen Sheppach, die durch ihre
Lage an der A8 vor allem Kunden aus dem Umland an-
ziehen.

(teilweise (ibernommen aus dem Modellkonzept Barrierefreiheit,
Stand 2015 und dem Strategischen Einzelhandelsplan, Stand 2013)
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Traditionsunternehmen
(Ansiedlung vor 1950)

Alteingesessene Unternehmen
(1951 - 1990)

. Bestandsunternehmen
(1991 - 2005)

. Jungunternehmen
(2006 - heute)

Einzelhandelsbetriebe (Quelle: Website Glinzburg, Stand 2021)

Nutzungssituation
=  Einzelhandelsbetrieb
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Lage der Einzelhandelsbetriebe (Strat. Einzelhandelsplan, Stand 2013)
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EINZELHANDELSKONZEPT (STAND 2013)

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013 halt fur die
geordnete Entwicklung des Einzelhandels Gbergeordne-
te Ziele fest. Dazu gehdrt die Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt und die Sicherstellung
einer flachendeckenden Grundversorgung. Zur Errei-
chung dieser Ziele wird ein Standortstrukturmodell mit
verschiedenen Standortkategorien erarbeitet.

Die Glnzburger Innenstadt bildet als Hauptgeschafts-
zentrum die wichtigste Standortkategorie. Der Umgriff
der Altstadt wird als zentraler Versorgungsbereich fest-
gelegt, der als bauplanungsrechtlich schitzenswert gilt.
Im Osten der Altstadt im Bereich der Dillinger Stral3e
und der Augsburger StralRe wird zuséatzlich ein Ergan-
zungsbereich festgesetzt. Die genaue Festlegung und
Definierung dieser zentralen Versorgungsbereiche dient
als Grundlage fur weitere Einzelhandelsentwicklungen.

Der Nahversorgungsstandort Denzingen wird ebenfalls
als zentraler Versorgungsbereich festgehalten, da er fur
die umliegenden Wohngebiete eine wichtige Grundver-
sorgungsfunktion erfillt. Zur Erhohung der funktionalen
Dichte soll die Entwicklung des Einzelhandels im Stadt-
teil Denzingen auf das Umfeld der vorhandenen Versor-
ger konzentriert werden.

Die Gewerbegebiete an der Ulmerstrale und im Donau-
ried stellen Erganzungsstandorte flr nicht-zentrenrele-
vanten Einzelhandel in stadtebaulich nicht integrierter
Lage dar. In diesen Bereichen soll eine Ausweitung von
Handelsangeboten vermieden werden. Es kann maximal
der Status Quo erhalten werden.

Uber diese Standorte hinaus werden strukturpragende
Einzelhandelsbetriebe wie der V-Markt an der Augsbur-
ger Stral3e als solitdre Nahversorgungsstandorte in stad-
tebaulich integrierter Lage identifiziert. Diese Betriebe
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weisen jeweils eine lokale Bedeutung fir das umliegen-
de Wohnquartier auf.

Das Einzelhandelskonzept beinhaltet eine Sortimentslis-
te, die nach zentren und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten untergliedert ist. Sie dient als Grundlage fir die
Zulassigkeit neuer Einzelhandelsplanungen.
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Standortstrukturmodell (Strategischer Einzelhandelsplan 2013)
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Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit
Ergédnzungsbereich (Strategischer Einzelhandelsplan 2013)
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Einzelhandelsbesatz nach Groenkissen

und Bedarfsstufen

Kurzfristige Bedarfsstufe < 100 gm GVKF
Kurzfristige Bedarfsstufe 100 - 199 qm GVKF
kurzfristige Bedarfsstufe 200 - 399 gqm GVKF
kurzfristige Bedarfsstufe 400 - 800 gm GVKF

mittelfristige Bedarfsstufe < 100 qm GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe 100 - 199 qm GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe 200 - 399 qm GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m GVKF
langfristige Bedarfsstufe < 100 qm GVKF
langfristige Bedarfsstufe 100 - 199 qm GVKF
langfristige Bedarfsstufe 200 - 399 qm GVKF
langfristige Bedarfsstufe 400 - 800 qm GVKF
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Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Denzingen
(Strategischer Einzelhandelsplan 2013)
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LAGE DER VERSORGUNGSSTANDORTE IM HAUPTORT

Handelsbereich im
/ Bahnhofsumfeld
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

EINSCHATZUNG ZU DEN VERSORGUNGSSTANDORTEN

Zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Die Altstadt ist mit seinem historischen Gebaudbestand
gepragt von kleinteiligen Baustrukturen. Die anspre-
chende Gestaltung der Gebaudezeilen und des alten
Marktes tragen zur Aufenthaltsqualitat bei. Der Einzel-
handel und die Gastronomie profitieren von der hohen
Frequenz der Gaste des Freizeittourismus. Zudem ist die
Altstadt ein beliebter Treffpunkt der Bewohner, was sich
durch die regelmafigen Markttage und den vielfaltigen
Veranstaltungen wiederspiegelt. Die verkehrsberuhigte
Ausgestaltung der offentlichen Raume ermoglicht den
Aufenthalt auf StraRen und Platzen. Allerdings weist die
Ausgestaltung der offentlichen Raume fir Menschen
mit Einschrankungen an einigen Stellen noch Verbesse-
rungspotenzial auf. Auch die Zugange der historischen
Gebaude ist fir Menschen mit mobilen Einschréankun-
gen schwierig.

Innenstadt mit Gemeinbedarf (violett),
Gebéduden mit aktiver Erdgeschossnutzung (blau)

Die Qualitdt des Handelsstandorts in der Altstadt wird
gepragt durch die Mischung aus Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistern und Gemeinbedarfsangeboten.
Im Einzelhandel machen Bekleidungsgeschafte einen
grofden Anteil der Angebote in der Altstadt aus, was ein
Kennzeichen fir den gehobenen Handelsstanort dar-
stellt. Weitere wichtige Sortimente sind z.B. Lebensmit-
tel, Gesundheits- und Kdrperpflegeprodukte oder medizi-
nische Artikel. Die hohe Anzahl und das breite Spektrum
an gastronomischen Angeboten erganzt den Handel und
fahrt zur Verlangerung der Aufenthaltsdauer der Gaste.

Der hohe Anteil an Gebduden mit aktiver Erdgeschoss-
zone spiegelt die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung der Stadt wieder. Ob sich dieser hohe Wert
im Hinblick auf die anhaltend hohe Bedeutung des On-
linehandels und schwindendes Konsumverhalten halten
lasst, muss beobachtet werden. Um die Attraktivitat der
Altstadt dauerhaft zu halten ware sinnvoll, Lagen zu iden-
tifizieren, die als , Flaniermeile” zum Aufenthalt zu hal-
ten. Minder frequentierte Lagen sollten in der Nutzung
und baulichen Ausgestaltung der Erdgeschosse frihzei-
tig zukunftsfahig entwickelt werden. Um Leerstand zu
vermeiden, kdnnen auch alternative Nutzungen der Erd-
geschosszonen, wie kulturelle und alternative Nutzungen
in Betracht gezogen werden. Uber Férdermafinahmen
ware auch die Nutzung leerstehender Erdgeschosszo-
nen mit wenig kommerzieller Ausrichtung (innovative
oder gemeinschaftliche Angebote) vorstellbar. Als Fo-
kusbereiche fur Einzelhandel bieten sich der Marktplatz
und die parallel dazu verlaufende Hofgasse an.
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V-Markt & Umfeld an der Augsburger Stral3e

Der V-Markt und die angrenzenden Handelsangebote
weisen insgesamt eine groRe Verkaufsflache auf. Im
Umfeld der Augsburger Strafse sind auRer dem Markt
verschiedene Dienstleistungen sowie ein Kino angesie-
delt. Es bestehen Uberlegungen zur Ergénzung des Ein-
zelhandelsangebotes im Vorfeld des V-Marktes.

Der Handelsstandort mit grofdflachiger Verkaufsflache
und vorgelagertem PKW-Stellplatz entspricht in seiner
raumlichen Auspragung nicht einem innerstadtischen
Einkaufsbereich. Im Rahmen von baulichen Entwicklun-
gen ware eine Erganzung der Bebauung an der Augs-
burger Stral3e wlnschenwert, um den Charakter eines
innenstadtnahen zentralen Bereiches zu starken. Dabei
konnte das Kino als Treffpunkt und wichtiges Angebot
der Stadt durch den Ausbau eines attraktiven Vorfeldes
unterstltzt werden.
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Versorgungsstandort Ulmer Stral3e

Westlich der Bahn befindet sich am Stadtrand der
grofdflachige Einzelhandelsstandort Ulmer StralRe. Der
Einkaufsbereich weist eine grol3flachige Verkaufsfla-
chenausstattung insbesondere in den Bereichen Nah-
rungsmittel und Bekleidung auf und stellt damit einen
Konkurrenzstandort flr das Hauptgeschaftszentrum dar.

Das Gewerbegebiet ist durch seine verkehrsglnstige
Lage und die grofiflachigen Stellplatzflachen stark auf die
Nutzung mit dem Pkw ausgerichtet. Zwischen den ein-
zelnen Laden gibt es keine fulBlaufigen Verbindungswe-
ge. Eine Verbesserung der fuRlaufigen Nutzbarkeit des
Gebiets ware daher fir zuklnftige Entwicklungen an-
zustreben. Der dezentral gelegene Versorgungsbereich
kénnte durch erganzende Mobilitatsangebote besser an
die Stadt angebunden werden.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Handelslage im Bahnhofsumfeld

Zwischen Dillinger Strafle und Schlachthausstralle
spannt sich ein heterogen genutzes Gebiet auf. Hier sind
mehrere Lebensmittelmarkte in unterschiedlicher GroRe
angesiedelt. Die Markte liegen zum Teil in zweiter Reihe,
zwischen den Markten liegen PKW-Stellplatzflachen, die
zum Teil durch Stitzmauern raumlich voneinander ge-
trennt sind. Mit der Neugestaltung der Dillinger Stral3e
wird diese Einkaufslage an Qualitat gewinnen.

Das Areal ist gepragt von den groRen Hohenunterschie-
den des Gelandes. Zum Teil sind Ful3weganbindungen als
Treppenlaufe ausgebildet. Die Topographie kdnnte auch
als Chance zur baulichen Entwicklung des Areals genutzt
werden. Werden Stellplatzflachen gemeinschaftlich ge-
plant, konnte u.U. eine zweigeschossige Anordnung der
Stellplatze ohne Zufahrtsrampen ermaoglicht werden.

Denzingen - Geschwister-Scholl-Stral3e

Der Nahversorgungsstandort Denzingen liegt abseits
der historischen Ortsmitte und ist gepragt durch zwei
Lebensmittelhander und wird durch einzelne Gastrono-
mie- und Dienstleistungsbetriebe erganzt. Das groRzi-
gige Angebot an Stellplatzen ist Ausdruck einer starken
Autoorientierung. Hierflr ware eine Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat durch eine gezielte Gestaltung des
offentlichen

Um den Standort als Quartiersmitte weiter auszubilden,
kann das Angebot durch die Ansiedlung zuséatzlicher akti-
ver Nutzungen erganzt werden. Dabei sollte jedoch auch
eine Aufwertung der Aufenthaltsqualitat angestrebt wer-
den.

Gewerbegebiet Ulmer Stral3e
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Ortsteil Denzingen
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MEDIZINISCHE VERSORGUNG

Gunzburg verflgt Uber ein vergleichsweise breites
medizinisches Angebot. Insbesondere im Bereich der
facharztlichen Versorgung nimmt Gilnzburg eine wich-
tige Rolle im Landkreis ein, da in anderen Gemeinden
deutlich weniger Facharzte vorhanden sind. Langfristig
muss daflir gesorgt werden, dass diese Versorgungs-
lage weiter erhalten bleibt. Dies stellt insbesondere im
Hinblick auf den hohen Altersdurchschnitt der ansassi-
gen Arzte eine zentrale Herausforderung dar.

Wichtige Konzentrationspunkte der gesundheitlichen
Versorgung liegen vorwiegend im Bereich der erweiter-
ten Innenstadt. Auch in der Altstadt sind Arztpraxen vor — poisarzte im Landkreis Giinzbufgems
allem in den oberen Geschossen vorhanden. Hier stellt (KVB Versorgungsatlas 2024) ‘
das Thema Barrierefreiheit eine Herausforderung dar, da , S 9

viele der dortigen Praxen nur Uber Treppen erreichbar
sind. Arztehduser, wie sie am Stadtberg, am Stadtbach
oder auf dem Klinikgelande zu finden sind, bieten fir die
Arzte finanzielle Synergieeffekte sowie Maglichkeiten
des fachlichen Austauschs. Auch flur Patienten kénnen
diese Zusammenschllisse von Vorteil sein, wenn sie gut
erreichbar sind und durch zusatzliche Angebote wie z.B.
Apotheken oder Horakustiker erganzt werden.

Das Klinikgelande zwischen der Kernstadt und Reisen-
burg stellt den wichtigsten medizinischen Versorgungs-
standort dar. Auf dem Geldnde sind zwei verschiedene
Kliniken vorhanden. Das Bezirkskrankenhaus umfasst
insgesamt vier Fachkliniken und legt den fachlichen
Schwerpunkt auf den Bereich der psychischen, neuro-
logischen und neurochirurgischen Erkrankungen. Die
Kreisklinik Glnzburg Krumbach ist ein Allgemeinkran-
kenhaus mit 240 Betten der Versorgungsstufe |.

@ Allgemeinmediziner
© Facharztpraxis
@ Apotheke

Lage medizinischer Versorgungsstandorte
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Starken / Potenziale

Vergleichsweise hohe Verkaufsflachenausstat-
tung

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt mit ho-
her stadtraumlicher Qualitat

Qualitative Nutzungsmischung aus Einzelhandel,
Dienstleistung und Gastronomie in der Altstadt

Gute Ausstattung des Hauptorts mit Nahversor-
gern, dezentrale Versorgung in der Stadt ist ge-
geben

Planerische Festlegung des zentralen Versor-
gungsbereichs zur Steuerung der Handelsan-
siedlung und Starkung der bestehenden Han-
delsstandorte vorhanden

Gute Ausstattung an Facharzten und Kliniken

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Schwachen / Risiken

Erganzungsstandort Handelsstandort an der Ul-
mer StraRe mit zum Teil innenstadtrelevantem
Angebot als potenzielle Konkurrenz zur Handels-
lage in der Altstadt

Fehlende barrierefreie Gestaltung von Einzelhan-
delsbetrieben in der Altstadt

Verandertes Kaufverhalten kann mittelfristig zu
Leerstanden in der Altstadt flihren - struktureller
Umbau des Gebaudebestandes wird dann erfor-
derlich

Autogerechte Ausbildung der Handelsstandorte
in zentralen Lagen - zum Teil wenig attraktiver
Stadtraum und wenig Attraktivitat flr FulRganger
und Radfahrer

Ortsteile zum Teil ohne ortsnahe Angebote der
Grundversorgung

Anstehender Umbruch in der arztlichen Versor-
gungssituation aufgrund baldiger Verrentung vie-
ler ansassiger Arzte
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ZIELE

Aus dem Strategieschen Einzelhandelsplan:

Stand

Sicherung der landesplanerischen Funktion
Ginzburg als Mittelzentrum

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsange-
botes sowie einer gesamtstadtischen Versor-
gungsstruktur

Sicherung einer funktionsfahigen und attrakti-
ven Innenstadt

Sicherung und Starkung einer hierarchisch
angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhan-
delsstandorte gemafR des Entwicklungsleitbil-
des

Erhalt der Einzelhandelszentralitat, Anbindung
sowie der Funktionsvielfalt der Glnzburger In-
nenstadt als Hauptgeschaftsbereich der Stadt
Gilnzburg

Sicherung einer mdglichst flachendeckenden
wohnortnahen Grundversorgung im Stadtge-
biet durch funktionsfahige Nahversorgungs-
standorte

Gezielte und geordnete Entwicklung des groRR-
flachigen, zentrenrelevanten sowie nicht zent-
renrelevanten Einzelhandels (insb. im Hinblick
auf dessen zentrenrelevanten Randsortimente)
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Fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen- Ftir das Nahversorgungszentrum Denzingen:

stadt:

Aus dem Modellkonzept Barrierefreiheit

Qualifizierung der Ergédnzungsareale durch zen-
trenrelevanten Einzelhandel sowie Dienstleis-
tungseinrichtungen (auch in Kombination mit
innerstadtischem Wohnen maglich)

kompakte Strukturen sichern, keine weitere
raumliche Ausdehnung; Entwicklung von Innen
nach AulRen

stadtebauliche Aufwertung der Verbindungs-
achsen zum Bahnhof (Dillinger StralRe /Bahn-
hofstrafl’e) und Augsburgerstralde

Reaktivierung der Ladenleerstdnde durch ge-
eignete Nachfolgenutzungen

Neuordnung der Blockinnenbereiche Dillinger
StraRe / Maria-Theresia StraRe sowie Sedan-
stralde / JahnstraRe / Augsburger Stralke

Fiir das Gewerbegebiet oOstlich der Heidenhei-
mer Stral3e:

Raumliche Konzentration des nicht-zentrenre-
levanten Einzelhandels auf einen festgelegten
Teilbereich

Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw.
zentrenrelevanter Angebote

e Sicherung der (Nah-)Versorgungsfunktion fur

die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche des
Ortsteils Denzingen

Erhohung der funktionalen Dichte durch Kon-
zentration der Einzelhandelsentwicklung

Flir das Gewerbegebiet Ulmer Stral3e:

Sicherung als zentrenvertraglicher Erganzungs-
standort mit Uberwiegend grofflachigem Ein-
zelhandel (Fachmarkte)

Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw.
zentrenrelevanter Angebote

Umestrukturierungen hin zu nicht zentrenrele-
vanten Angeboten in funktionaler Ergénzung
zum zentralen Versorgungsbereich Glnzburger
Innenstadt

planungsrechtliche Absicherung hinsichtlich
der Entwicklungsziele zwingend erforderlich

STADT RAUM PLANUNG

Aufbau einer dauerhaften Kooperation mit Ein-
zelhandlern, Gastronomen und Dienstleistern
in GUnzburg mit dem Ziel einer verbesserten
Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der Angebote,
insbesondere des taglichen Bedarfes fir Men-
schen mit Einschrankungen

Abstimmung der Planung der barrierefreier
Wegenetze im offentlichen Raum mit den Pla-
nungen der Eigentimer / Gewerbetreibenden
(Schlief3en von Wegeketten bis zum Ladenvor-
feld)

Beratung bei Umbauplanungen (u.a. externe
Beratung Architektenkammer,  Bayerischer
Blinden- und Sehbehindertenbund, Sozialver-
band VdK)

Information hinsichtlich den Belangen von
Menschen mit Behinderung

Werbung mit dem Qualitatszeichen/ Zertifikat
.generationenfreundliches Einkaufen”
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