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Einleitung Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

AUFGABENSTELLUNG UND ZIELSETZUNG

Ginzburg hat sein bauhistorisches Erbe in den letzten
Jahrzehnten erfolgreich gepflegt und erganzt. Der seit
Uber 50 Jahren erfolgreiche Sanierungsprozess zeigt
sich im attraktiven Erscheinungsbild der historischen Alt-
stadt. FUr den Hauptort wurden im Rahmen eines Stad-
tentwicklungskonzeptes Ziele der stadtebaulichen Ent-
wicklung formuliert und in Teilen umgesetzt. Daneben
wurden eine Vielzahl von Konzepten und Planungen zu
Themen der Stadtentwicklung erarbeitet.

Das 2013 erarbeitete SEK betrachtet nur den Hauptort
und nicht die Gesamtstadt. Das Auweg-Areal und die
Flachen der Landesgartenschau sind hier nicht berick-
sichtigt. Unter Einbeziehung der bereits vorliegenden
Fachplanungen soll flr die Gesamtstadt ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept erarbeitet werden. In Ergén-
zung der bereits vorliegenden Themenfelder soll dabei
im Besonderen eine Auseinandersetzung mit den The-
men Klimaschutz und Klimaanpassung mit Ableitung
konkreter Ziele und Mafldnahmen erfolgen. In einer ver-
tiefenden Betrachtungsebene soll das vorliegende SEK
entsprechend der aktuellen Planungen und Vorgaben
evaluiert, fortgeschrieben und weiterentwickelt werden.
Zudem sollen auf Grundlage des bestehenden Rahmen-
plans fur das Auweg-Areal eine Vorbereitende Untersu-
chungen erstellt werden.

Die fir die unterschiedlichen Planungen zu Themen der
Stadtentwicklung im Vorfeld dieser Arbeit wurden in Tei-
len mit intensiven Gesprachen der Birgerschaft erarbei-
tet. Die Ergebnisse dieser die Planungen begleitenden
Abstimmungen gilt es in das ISEK mit Evaluation des s wel |
SEK und VU Auweg einzubinden. Daneben werden ge- Umgriffe

eignete Formate zur Beteiligung von Stadtrat und Bir- | Kommunalgrenze / ISEK 2025
gerschaft erforderlich.

=== Evaluation SEK 2013
B, i -

Umgriffe ISEK und VU
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Einleitung Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

BESTEHENDE PLANUNGEN ZUR STADTENTWICKLUNG - BETEILIGUNG

Im Vorfeld der Erarbeitung des integrierten Stadtent-
wicklungskonzepts wurden in der Stadt Glnzburg viele
Themen der Stadtentwicklung in Fachuntersuchungen
behandelt und im Rahmen dieser Arbeiten intensiv mit
dem Stadtrat und der Blrgerschaft diskutiert und abge-
stimmt. Ziele der stadtebaulichen Entwicklung wurden
im Stadtrat beschlossen und sind Grundlage einer laufen-
den Entwicklung der Stadt. Es war Aufgabe im Rahmen
des ISEK, diese unterschiedlichen Fachuntersuchungen
zu sichten, die zentralen und fir die Stadtentwicklung
relevanten Inhalte zusammenzufassen, auf Aktualitat zu
prifen und mit den Ergebnissen der anderen Fachspar-
ten in Einklang zu bringen.

Schlissige und nach wie vor aktuelle Ziele, die bereits
umfanglich diskutiert und beschlossen wurden, missen
hierbei nicht in Frage gestellt werden. Veraltete Zielset-
zungen werden entsprechend neuer Ergebnisse aus der
fachlichen Analyse angepasst und mit dem Stadtrat ab-
gestimmt. In der vorliegenden Untersuchung wird fur die
Birgerschaft sowie fur die Stadtrate gekennzeichnet, . :
welche Ziele aus friheren Arbeitsprozessen weiterge- Rathaus & Burgerservice = Hung (5610
fUhrt werden.

Was ist ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)?

Die Burgerschaft wurde erganzend mithilfe einer Online Ineinem Integrierten Stadtentickungskonzept 1SEK)definiert die Gemeinde Ziele und Handungsfelder ir hre zukinfige
e . . . . - . Entwicklung. Dabei sollen unterandgrem die Belange von baulicher Entwicklung, Frelraum,Verkehr; I::m:el, Gemjr\‘nb:dearzr

-Beteiligungsmoglichkeit eingebunden. Blrger und Blr-  scumsumesusbenadis ey e oateiee 20 fon e sctrsgnae

gerinnen konnten sich zu den Inhalten der Handlungs- SromdsAtlne vichenslhngen gomtst ird. e Lrsexsung dor peschrebenen Yosnaber wirdm do hegel inaiom

. Zeitraum von 15 Jahren angestrebt.

felder und der vorbereitenden Untersuchung bzw. der ’

Evaluation zu den Vertiefungsbereiche informieren und Das sind die acht allgemeinen Kapitel des ISEK:

im Laufe eines Monats ihre Anliegen und Anmerkerun- T, inr witschatic prospersendn o von e

. . Bevolkerungszuwachs, der vor allem auf Zuzug zurtickgefiihrt werden kann. Gleichzeitig altert die bestehende Bevslkerung,
gen einreic h en. womit immer mehr groRflachiger Wohnraum von kleinen Haushalten belegt wird, wihrend das Angebot an bezahlbarem
Wohnraum knapp wird. Fir die Stadt Giinzburg leitet sich daraus die Aufgabe ab, Kleinteilige und bezahlbare
Wohnangebote 2u schaffen. Diese sollen insbesondere jungen Familien, ansassigen Fachkraften, Singles sowie Menschen
im hohen Alter zu Gute kommen sollen.
PDE Demografie und Wohnen

2- Bauliche

Giinzburg konnte seine historische Stadtstruktur weitestgehend erhalten. Imposante Bauwerke, Plétze und ortsspezifische
Bauweisen pragen die Identitat der Stadt. Gleichzeitig finden sich auch defizitére StraBenziige und Bereiche, die von hoher
Versiegelung, autoorientierter Gestaltung und Leerstand gepragt sind. Im innerstadtischen Stadtgebiet finden sich noch
viele Flachen und Bereiche mit Potenzialen fiir eine bauliche Entwicklung oder Umstrukturierung, die sich fir die Schaffung
von neuen Wohnangeboten in zentralen Lagen eignen.

PDF Bauliche Entwicklung
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Einleitung

Folgende Fachuntersuchungen flieen in das ISEK mit
integrierter VU ein. Viele der Planungen wurden intensiv
durch ein Beteiligungsverfahren begleitet.

Interkommunales stadtebauliche Entwicklungskon-
zept, Konversion Fliegerhorst Leipheim - Giinzburg
— Bubesheim (Stand 2011)

Stadtebauliches Entwicklungskonzept und Innen-
stadtkonzept (SEK) (Stand 2013)

Beschluss Stadtrat Juni 2013

Strategischer Einzelhandelsplan (Stand 2013)

Drei Workshops mit Vertretern der Verwaltung, der Po-
litik, der Wirtschaftsvereinigung sowie des Gulnzburger
Einzelhandels

Beschluss Stadtrat Juni 2013

Parkraumkonzept fiir die Innenstadt (Stand 2013)

Fachuntersuchung ohne Beteiligungsverfahren
Beschluss Stadtrat Juni 2013

Klimaschutzkonzept (Stand 2013)
Fachuntersuchung ohne Beteiligungsverfahren
Beschluss im Stadtrat November 2013

Bayern Barrierefrei Innenstadt (Stand 2015)

Drei Arbeitstermine mit Menschen mit Behinderungen
inkl. gemeinsame Ortsbegehung (2014)

Abstimmen der Ergebnisse mit dem Stadtrat im Rahmen
der Klausur (2015)

Beschluss der Ziele im Stadtrat (2015)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Stadtebaulicher Rahmenplan Auweg (Stand 2016)
Anliegerversammlung (Oktober 2015)

Fragebogenaktion an alle Haushalte und Betriebe am Au-
weg (November 2015)

Scopingtermin mit den Fachbehdrden (Mai 2015)

Diverse Diskussionen in Klausuren und Stadtentwick-
lungssitzungen

Beschluss im Stadtrat Dezember 2016

Konzept zur Wohnraumentwicklung (Stand 2017)
Arbeitstermine Stadtrat Juni und Oktober 2017
Beschluss Stadtrat Dezember 2017

Klimaschutzkonzept Arbeitsprogramm (Stand 2021)

Radverkehrskonzept (Stand 2021)
Birgerauftaktveranstaltung (Februar 2020)
Zwei Online-Beteiligungen der Blrger

Drei Steuerungsgruppensitzungen mit ADFC, Stadtver-
waltung, Vertretungen der Stadtratsfraktionen

Beschluss im Stadtrat (Juni 2021)

Planung zur Landesgartenschau

Gemeinsame Radtour mit Blrgern

Digitales Werkstattgesprach mit Blrgern (Oktober 2021)
Online-Beteiligungsplattform (2021)

Wettbewerbsverfahren mit
(2023)

Stadtratsbeschluss zur Konzeption und Beauftragung
(2023)

Arbeitstermin Stadtrat im Klausurtag (2025)

Information der Burger

STADT RAUM PLANUNG

Warmeplanung (2024)

Allgemeine Informationsveranstaltung der Blrger (Juli
2023)

Diverse Arbeitskreise unter Mitwirkung des Unterneh-
merbeirats, der Wirtschaftsforderung, Seniorenbeirat,
BUND, Wohnungsbaugesellschaft, Siedlungsgenossen-
schaft und verschiedenen Fachbehdrden

Offentliche Infoveranstaltung (Februar 2024)
Diverse Arbeitstermine mit Akteuren

Vorstellung der Ergebnisse im Hauptausschuss und Be-
schluss im Stadtrat (September 2024)
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Einleitung Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

GESCHICHTE DER STADT GUNZBURG

Die Stadt GUnzburg hat ihren Siedlungsursprung vermut-
lich in dem rémischen Kastell Guntia. Es wurde ca. 77
n.Chr. zur Verteidigung der Donaugrenze gegriindet. Spé-
ter entwickelte sich Ginzburg durch die verkehrsgiins-
tige Lage an wichtigen HandelsstralRen zu einer Markt-
siedlung. In seiner langen Geschichte gehorte Glnzburg
nach 1301 zum Reich der Habsburger. Sie legten im 14.
Jahrhundert die Oberstadt an und verliehen Glnzburg
die Stadtrechte. Bis heute sind stéadtebauliche Merkmale
aus dieser Zeit in der Altstadt enthalten, neben der Alt-
stadt insbesondere das Schloss (Entstehungszeit 1577
bis 1580).

Erst durch Napoleon wurde Glnzburg um 1806 Bayern
angegliedert. In den folgenden Jahren verlor Glnzburg
—noch 1803 zur Landeshauptstadt von Vorderosterreich
erhoben — an Bedeutung.

1853 wurde Glinzburg an die Bahnlinie Minchen-Stutt-
gart angeschlossen und damit die Industrialisierung in
der Stadt eingeleitet.

Im 2. Weltkrieg wurde Ginzburg durch Bombenangriffe
beschadigt und musste nach Kriegsende eine grofe Zahl
Heimatvertriebenen aufnehmen.

Nach dem Krieg wurde Glnzburg zusammen mit
Leipheim als Mittelzentrum ausgewiesen und durch _ e R
die Gebietsreform 1972 als GroRe Kreisstadt. Ehemals g At N, Tt T e
eigenstandige Gemeinden wurden 1972 und 1978 als : -

Ortsteile von Glnzburg eingemeindet. Historische Darstellung Glinzburg

(ibernommen aus SEK 2013)
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Einleitung

LAGE UND HEUTIGE BEDEUTUNG

Regierungsbezirk Schwaben
Landkreis Glnzburg
Flache 55.4 km?2

21.486 (Stand 31.12.2022)

Deffingen, Denzingen,
Leinheim, Norheim, Sensburg,
Riedhausen, Wasserburg

Die Stadt GUnzburg liegt an der Miindung der Ginz in die
Donau und an der Grenze zwischen Baden-Wirttemberg
und Bayern. Glnzburg befindet sich in zentraler Lage
zwischen den Landeshauptstadten Stuttgart und Min-
chen sowie den Oberzentren Ulm und Augsburg. Nach-
barstadte und Gemeinden sind Leipheim, Bubesheim,
Kdtz, Burgau, Rettenbach und Offingen. Glnzburg liegt
verkehrsglnstig an der Autobahn A8. Der Bahnhof ist an
die IC/EC-Bahnstrecke Minchen-Augsburg-Ulm-Stutt-
gart angebunden. Die Stadt GUnzburg erstreckt sich Uber
einer Flache von 5.541 ha, auf einer Héhe von 440m bis
517m Gber NN. Zu Glnzburg gehdren die Ortsteile Def-
fingen, Denzingen, Leinheim, Nornheim, Reisensburg,
Riedhausen und Wasserburg. In Glnzburg leben 19.517
Einwohner (Stand 31.12.2011, Bayerisches Landesamt
fUr Statistik und Daten-verarbeitung).

Einwohnerzahl
Ortsteile

Die Stadt Gunzburg ist GroRe Kreisstadt in der Region
Donau-lller und bildet zusammen mit der Stadt Leipheim
ein Mittelzentrum. Gilnzburg ist Sitz des Landratsamtes,
des Amtsgerichtes sowie des Bezirks- und Kreiskranken-
hauses. Darlber hinaus besitzt Glnzburg eine Uberort-
liche Bedeutung als Arbeits- und Einkaufsstandort. Die
Lage an der Donau und die historische Altstadt verleihen
Glnzburg zu touristischer Attraktivitat.

Bekannt ist Gilnzburg auch durch den Lego-Land Park,
mit jahrlich ca. 1,3 Millionen Besuchern.

(ibernommen aus SEK 2013)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

== Autobahn

Bundesstralte

== Schiene
Lage in der Region

STADT RAUM PLANUNG
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Einleitung

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

REGIONALPLAN DONAU-ILLER (IM FORTSCHREIBUNGSPROZESS)

Die Stadt Glnzburg wird im Regionalplan Donau-lller
als Oberzentrum definiert und ist Teil des Verdichtungs-
bereichs, der sich rund um Gunzburg und Leipheim
erstreckt. Verdichtungsrdume sind als bevorzugte
Standorte fir wirtschaftliche, soziale und kulturelle Ein-
richtungen mit Uberregionaler Ausstrahlung zu begrei-
fen und Ubernehmen somit eine Versorgungsfunktion
far das landliche Umland. Um diese zu erhalten sollen
Dienstleistungseinrichtungen insbesondere mit oberzen-
tralen Funktionen ausgebaut werden. Der Verdichtungs-
raum um Gunzburg/Leipheim nimmt durch seine Lage
und bestehende wirtschaftliche und soziale Infrastruktur
eine besondere Versorgungsrolle fir den 6stlichen Teil-
raum der Region Donau-lller ein.

GUnzburg bildet zusammen mit Leipheim ein Mehr-
fachzentrum, weshalb die Versorgungsfunktion dieser
beiden Stadte gemeinsam und unter gegenseitiger Ab-
stimmung wahrgenommen werden soll. Die Funktions-
fahigkeit des Stadtzentrums soll durch stddtebauliche
MafRnahmen sowie durch die die Verbesserung der Er-
reichbarkeit insbesondere durch o6ffentliche Verkehrs-
mittel gesichert werden. Fir eine kinftige Erhéhung der
Leistungsfahigkeit der Schienenstrecken in der Region
wurden die Flachen der Strecke Neu-Ulm - Leipheim -
Gunzburg — Neuoffingen als Vorranggebiete flr den min-
destens dreigleisigen Ausbau festgelegt. Die Trasse der
stillgelegten Schienenstrecke zwischen Gunzburg und
dem Interkommunalen Gewerbegebiet AREALpro sind
fir eine kunftige Reaktivierung zu erhalten.

Um der Entstehung einer grofsrdumigen, bandartigen
Siedlungsentwicklung entgegenzuwirken sind das Do-
nautal zwischen Offingen und Glinzburg sowie der Be-
reich zwischen Glnzburg, Burgau und Jettingen-Schep-
pach als regionale Grlnzlge festgelegt. Die Bereiche
des GUlnztals sowie die Freiraumstruktur zwischen Den-

10

zingen und Deffingen stellen Griinzasuren dar, welche
unter anderem zur Sicherung siedlungsklimatischer Aus-
gleichsfunktionen sowie zur Gliederung der Bebauung
dienen. Das Schutzgebiet Nauwald sowie die Bagger-
seen nord-dstlich von Reisensburg sind als Vorbehalts-
gebiete flr Naturschutz und Landschaftspflege Ersteres
stellt zudem ein Vorranggebiet zur Sicherung von Was-
servorkommen dar. Die Gebiete entlang der Donau, vor
allem nordlich des Flusses, sind als Vorbehaltsgebiete
fUr den vorbeugenden Hochwasserschutz festgehalten.

(Quelle: Regionalverband Donau-lller)

Aussschnitt Raumnutzungskarte
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Einleitung

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der FNP wird von den kommunalen Behorden erarbeitet
und dient als vorbereitender Bauleitplan. Er besitzt keine
direkte rechtliche Verbindlichkeit fir Grundstlckseigen-
timer, bildet jedoch die Basis fir die Erstellung von Be-
bauungsplanen. Ebenso unterstitzt er die Behorden bei
der Entscheidung Uber Baugenehmigungen und stellt si-
cher, dass geplante Bauvorhaben mit den Ubergeordne-
ten Entwicklungszielen der Gemeinde Ubereinstimmen.

Der Flachennutzungsplan von Glnzburg ist bereits seit
langer Zeit in Kraft und entspricht in Teilen nicht mehr
den aktuellen Anforderungen an eine moderne und nach-
haltige Ortsentwicklung. Es fehlt die ergénzenden Erlau-
terung und Begrundung der Festsetzungen. Vor diesem
Hintergrund wird eine Uberarbeitung des FNP angera-
ten. Eine Aktualisierung ermaoglicht es, den veranderten
stadtebaulichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen besser Rechnung zu tragen.
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HF | - Demografie und Wohnen

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Mit der Lage in einer wirtschaftlich prosperierenden Re-
gion konnte GUnzburg in der Vergangenheit von einer
stabilen und leicht wachsenden Bevolkerungsentwick-
lung profitieren. Eine Ausnahme stellte das Pandemie-
jahr 2020 mit einem leichten Rlckgang dar. Die Stadt hat
21.865 Einwohner (Stand Dez. 2023, Stadt Glnzburg).
Das Bevdlkerungswachstum wird auf die Zuwanderung
vor allem aus der ndheren Region zurlickgefihrt (Bulwi-
engesa, 2017). Das natlrliche Saldo ist seit Jahren konti-
nuierlich negativ (=mehr Sterbefalle als Geburten).

Als florierende wirtschaftliche Region zahlt der Landkreis
im einem bayernweiten Vergleich zu den am starksten
wachsenden Regionen, die auch in Zukunft von einer
Bevdlkerungszunahme profitieren werden (Bay. LA fir
Statistik). Fir den Landkreis Gilnzburg wird bis 2042 ein
Zuwachs von 7,5% prognostiziert. Gerechnet auf die Be-
volkerungszahl (2023) wirde das flr die Stadt Glnzburg
innerhalb der nachsten 16 Jahre eine Nettozuwanderung
von ca. 1.600 Bewohnern bedeuten.

Konkrete Berechnungen fir die Einwohnerentwicklung
der Stadt GUnzburg wurden im Rahmen des Konzepts
.Wohnen in Glnzburg 2030" durchgefihrt (Bulwiengesa
2017). Hierbei wurde bis 2030 ein Bevdlkerungszuwachs
von 2,8% prognostiziert. Dies entspricht einer Zunahme
von ca. 570 Einwohnern im Zeitraum 2017 - 2030.

Die Bevdlkerungsentwicklung wird mafRgeblich von der
Bereitstellung von Wohnraum und gewerblicher Ent-
wicklungsmaoglichkeiten abhangen. Zudem werden in-
ternationale Flucht- und Migrationsbewegungen auf die
Bevdlkerungsentwicklung einwirken.

12

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Bevolkerungsentwicklung Stadt Giinzburg
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(Quelle: Statistik Kommunal, 2023)

Wanderungen Stadt Giinzburg Prognosen der Bevolkerungsentwicklung

bis 2042 in Bayern (Landkreise)
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(Quelle: Statistik Kommunal, 2023) (Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Statistik (2024)
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ALTERSSTRUKTUR

Entsprechend der bundesweiten Entwicklung ist auch Bevélkerungsentwicklung nach Altersgruppen Stadt Giinzburg
die Stadt Glnzburg in zunehmendem Male von einer  pcnschnittsalter: 44,1 J. (2022)
demografischen Alterung betroffen, welche eine Band-

breite an Folgeerscheinungen in sdmtlichen Bereichen = 5000 o ---n-nmnmm oo oo oo oo oo oo oo oo oo oo oo oo oo oo
der Stadtentwicklung mit sich zieht (bspw. Verrentung 1987 m®2011  m2022

im Gewerbe, wandelnde Anforderungen an Wohnraum 4000 f---mmmmmmmmmmmmmmmmomms s

und Infrastrukturen der Daseinsvorsorge). 5 000 *

In den letzten Jahrzehnten hat insbesondere die Alters-

gruppe Uber 50 Jahre stark zugenommen, die Bevolke- 2000 4--cccccccgoooooaee —

rungsgruppe der ,geburtenstarken Jahrgange"” (1955- T

1969). Die Altersgruppe der schulpflichtigen Kinder ist 1000 +-+ . - e —

Uber den Zeitraum hingegen konstant geblieben. Die ' -

Zahl der jungen Menschen zwischen 18-25 ist rucklau- 0

fig, was auf die gesunkenen Geburtenraten bis in die unter 6 6-15 15-18 18-25 25-30 30-40 40-50 50-65 65 oder mehr

2000er zurlickzufiihren ist. Eine Ursache kann auch auf  (Quelle: Statistik Kommunal, 2023)
eine Abwanderung von jungen Menschen zuriickgefihrt
werden, wenn diese in der Stadt keine passenden Aus- Natiirliche Bevélkerungsentwicklung Stadt Giinzburg Demografische Struktur Lk. Giinzburg 2020

bildungs- oder Wohnmdglichkeiten finden. L — —

95/1925 = Ménner Bayern R = Frauen Bayern
Ménner LK Glinzburg & Frauen LK Giinzburg
90/1930 h

85/1935
80/1940
75/1945
70/1950
65/1955
60/1960
55/1965
50/1970
45/1975
40/1980
35/1985
30/1990
25/1995
20/2000
15/2005

Das Durchschnittsalter in Glnzburg betragt 44,1 Jahre,
was in etwa dem bayernweiten Durchschnitt von 44 Jah-
ren entspricht (Stand 2022). Im Vergleich zum gleichna-
migen landlich gepragt Landkreis (43,6 J.) ist das Durch-
schnittsalter in der Stadt hoher.

geburten-
starke

Jahrgange

Nach den geburtenstarken Jahrgdngen ist die Geburten-
rate stark eingebrochen. In den letzten Jahren lasst sich
jedoch wieder eine positive Dynamik ablesen, was auf
die Attraktivitdt Glnzburgs als Wohnstandort fir Famili-
en schliefden lasst. Die Anzahl der Sterbefélle liegt wei-
terhin konstant hoch und wird perspektivisch zunehmen
(Sen.-pol- GK des Lk. 2023). Um die demografische Aus-
geglichenheit in der Kommune zu erhalten, sind Familien

als Zielgruppe fur die Wohnraumentwicklung wichtig. 1:;2:2
Aber die Erganzung von Wohnangeboten fir junge Men- 012020 i e
SCheﬂ SII"Id anzustreben 1.250 1.000 750 500 250 0 250 500 750 1.000 1.250

(Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Stadtistik (2024) (Quelle: Sen.-pol. Gesamtkonzept Lk. Giinzburg, 2023)
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WOHNRAUMBESTAND UND HAUSHALTSGROSSEN

Der groRRte Anteil des Wohnungsbestandes in Glinzburg
mit 74,1 % entfallt auf Wohngebaude mit einer Wohnung,
was auf den groRen Anteil an Einfamilienhdusern zu-
rickgefihrt werden kann. Dies spiegelt sich auch in der
durchschnittlichen WohnungsgroRe von 95,1m? und der
durchschnittlichen Raumanzahl von 4,6 wider. Ein gerin-
ger Teil (13,1%) der Wohngebaude machen Mehrpartei-
enhauser aus. Nur jede zehnte Wohnung ist eine kleine
Wohnung mit 1 bis 2 Zimmern.

Gleichzeitig betragt der Anteil an Einpersonen-Haushal-
ten 43,5% (im Vergleich 2006: 34,8%) (Bertelsmann
Stiftung). Weniger als ein Drittel der Haushalte kann auf
Familien mit Kindern zurlckgefihrt werden (29,2%). Fir
die Zukunft gehen die Prognosen flr Bayern von einem
steigenden Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten
aus. Die Anzahl an Haushalten mit Gber zwei Personen
wird bis 2040 in Glnzburg auf ein Viertel schrumpfen
(Prognosen Bulwiengesa, 2017). Grinde hierfir sind u.a.
die hohe Lebenserwartung und der Rickgang der Gebur-
tenziffer (wenige Kinder pro Familie), aber auch veran-
derte Lebensformen wie eine spate Heirat und haufige
Scheidungen oder notwendige Mobilitat in Hinblick auf
den Arbeitsplatz. Diese sich wandelnden Lebensumstan-
de in der Gesellschaft fiihren zu verédnderten und ausdif-
ferenzierten Bedurfnissen an den Wohnraum.

Das bisher weitestgehend auf Familien (im Sinne von EI-
tern mit mehreren Kindern) ausgerichtete VWWohnrauman-
gebot in Glnzburg deckt die heutige und kiinftige Nach-
frage nach vielfaltigem, an die jeweilige Lebenssituation
angepasst Wohnraum nur bedingt ab. Soziale Gruppen,
welche auf kleinere Wohnangebote zurlckgreifen (Sing-
les, Auszubildende, Senioren, kinderlose Paare, Alleiner-
ziehende, etc.) haben es zunehmend schwer, geeigneten
Wohnraum zu finden. Es wird eine Erganzung und Diffe-
renzierung des Wohnraumangebotes erforderlich.
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Verscharfend auf die Wohnungsknappheit in bestimmten
Segmenten wirken auch die steigenden Preise fir Bau-
land, Immobilienkdufe und das Bauen hinzu. Der , Traum
vom Eigenheim” in Form des typischen Einfamilienhaus,
welches nach wie vor eine praferierte WWohnform darstellt
(Bundesstiftung Baukultur), wird fir viele mittelstandi-
sche Familien nicht mehr bezahlbar. Um den Standort-
qualitdten als Familienwohnort zu halten missen neue
Geschosswohnungsbauprojekte als attraktive Alternati-
ven entsprechende Qualitaten bieten (bspw. hochwertig
gestaltete Grinrdume und Spielangebote). Dabei konnen
Wohnungen in integrierten Lagen Vorteile gegenlber
dem Einfamilienhausgebiet in Randlage bieten, da eine
Organisation des alltdglichen Lebens auch ohne eigenes
Auto méglich ist. Durch die Ausbildung von Lagen mit
angemessenen baulichen Dichten kdnnen stadtraum-
liche Konzepte im Bereich Mobilitat sinnvoll umgesetzt
werden.

Im Konzept ,,Wohnen in Glnzburg 2030" wurde die Ziel-
setzung festgelegt, 63 Wohneinheiten pro Jahr (von 100)
in verdichteter Bauweise zu schaffen. Familien, welche
mehrere Rdume erfordern, wurden als wichtige Fokus-
zielgruppe festgesetzt. Entsprechend der Analyse sollte
diese Zielstellung um eine vermehrte Bereitstellung von
kleinraumigen Wohnangeboten ergéanzt werden.

STADT RAUM PLANUNG

Haushalte Stadt Giinzburg

Quelle: Wegweiser Kommune 2021
m  Einpersonen-Haushalt
Haushalt mit Kind(ern)

B sonstige

WohnungsgroBen Stadt Giinzburg
Quelle: Statistik Kommunal 2022

B 1-2Zimmer
3-4 Zimmer

B ab5Zimmer

@ WohnungsgroRe 95,1 m?
Bayern 97,8 m?

@ Raumanzahl 4,6
Bayern 4,5

Wohngebéude Stadt Giinzburg
Quelle: Statistik Kommunal 2022

13,1 %

m 1 Wohnung
m 2 Wohnungen
ab 3 Wohnungen
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SOZIOOKONOMISCHE KENNZAHLEN

Angesichts der positiven wirtschaftlichen Entwicklung  Verteilung der Kaufkraft im Stadtgebiet SGB XIlI-Empfinger im Alter Lk. Giinzburg (2021)
konnte Glnzburg in den vergangenen Jahren steigen-  Kaufkraft- o 183

de Lohn- und Einkommenssteuereinnahmen pro steu-  kennziffer a— K “nm;-ingenj.
erpflichtigen Einwohner verzeichnen. Bei einer néheren s B o e - ' 164

Betrachtung der unterschiedlichen Einkommensgruppen 85-90 et \ 1.92 s Landensberg
lasst sich jedoch feststellen, dass ein betrachtlicher An- 1 Y0040 . /_.;"’7 g~ L“@\ B R‘;T?""e :

teil der Steuerzahler in niedrige Einkommensklassen (< Il}%‘;% /(R 1.48 .

30.000 €/J.) zuzuordnen ist (Statistik Kommunal). In der : A @ =

Untersuchung im Rahmen des Konzepts ,Wohnen in | 4 NS

Glnzburg 2030” wurde ermittelt, dass etwa die Halfte == |

der GUnzburger Haushalte monatlich mit unter 3.000 € ig?ﬁ““‘a 075 M:?
auskommt. Dazu zdhlen bspw. Fachkrafte des Niedrig- 31? Honsiethavsen B
lohnsektor, Azubis und Menschen, die aus sozialen Grin- lonamen 140 Pamans

Ziemeishausen
5 Y

den in Teilzeit arbeiten (bspw. Alleinerziehende). Eine
weitere prekare Gruppe sind Senioren mit niedrigen Ren-
teneinklinften. Nach Angaben des seniorenpolitischen
Gesamtkonzeptes gehért die Stadt Glinzburg zu den
Kommunen mit der hochsten Dichte an Sozialhilfe-Emp- \
fangern im Alter (ca. 3% der U-65-Jahrigen = 130 P.).

. . ) WH 0,87

<08%

f e el <2,2%
Aus diesen Daten l&sst sich ein Bedarf fur glnstigen - \ \ e anas — . W >=22% :
Wohnraum ableiten. Gemals des bundesdeutschen (Quelle: Bulwiengesa / RiWiS 2017) (Quelle: Seniorenpolitisches Gesamtkonzept des
Trends entwickelte sich in Gilnzburg Wohnraum mit Landkreises, 2023)
Belegungsbindungen ricklaufig (Bulwiengesa, 2017).
Eine entsprechende Umkehr ist in Hinblick auf eine so- Lohn- und Einkommenssteuereinnahmen pro Einw. in Euro Vel:teilung d-er Einkon?mensklassengréﬁen (ohne Arbeitslose)
ziale Stadtentwicklung anzustreben und wurde als Ent- - Giinzburg im Vergleich zu Bayern (2019)
wicklungsziel im Konzept ,,Wohnen in Glnzburg 2030" 46000 -~~~ oo j: 46% W Glinzburg m Bayern
beschlossen. Die Schaffung eines sozialen Wohnraums 44 goo w0
sollte dabei jedoch nicht nur als reine Bereitstellung von 45 o99 3
glnstigen Wohnangeboten sondern auch als Handlungs- 40 000 30 26% 27%
feld zur stérkeren sozialen Durchmischung im Stadt- ®
. i 38 000 20
gebiet verstanden werden. Muster unregelmalliger
Wohlstandsverteilung kénnen grob an einer raumlichen 36 000 z
Analyse des Kaufkraftindex abgeleitet werden. Von 8ko- 34000 - .
nomischen Verwerfungen betroffene Quartiere finden 32000 T T T T " 0
sich dabei insbesondere in Hochwasserbereichen ent- 2014 2015 2016 2017 2018 2019 bis 30.000 €J.  30.000-50.000 €/J.  ii. 50.000 €/J.
lang der Glinz und Butzenglinz (siehe VB 3 - Unterstadt). (Quelle: Statistik Kommunal 2023) (Quelle: Statistik Kommunal 2023)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

WOHNRAUM FUR VERSCHIEDENEN BEVOLKERUNGSGRUPPEN

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

Da immer mehr Menschen auf der Suche nach bezahl-
barem Wohnraum sind, wird das kommunale Engage-
ment im Bereich der Wohnraumschaffung unerlasslich.
DarlUber hinaus ist die Verflgbarkeit von bezahlbarem
Wohnraums auch ein wichtiges Handlungsfeld fur die
Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung Gunzburgs als
attraktiver Gewerbestandort.

Im Konzept ,Wohnen in Glnzburg 2030 hat sich die Die
Stadt GUnzburg dem Ziel verschrieben, jahrlich bezahlba-
ren Wohnraum mittels Bindungsrechten zu schaffen.

Wichtiges Instrument zur Schaffung von geférdertem
Wohnraum, ist die sozial gerechte Bodennutzung (So-
Bon). Diese versteht sich als Instrument, welches er-
moglicht, Investoren an den Folgekosten ihrer Wohnbau-
entwicklungen angemessen zu beteiligen. Dazu zahlen
unter anderem die Kostenlbernahme fir Erschliefdungs-
maflnahmen, fir Gemeinbedarfseinrichtungen, Grinfla-
chen und AusgleichsmalRnahmen. Aufierdem wird ein
definierter Prozentsatz des neu geschaffenen Wohnbau-
rechts bezahlbarem Wohnraum zur Verflgung gestellt.
In GUnzburg wurde dieser auf einen Mindestprozentsatz
von 20% angesetzt. Das Instrument kann angewandt
werden, wenn neues Baurecht mit einem Bebauungs-
plan geschaffen wird.

In den vergangenen Jahren sind in Glnzburg bereits tber
100 neue bezahlbare und geforderte Wohnungen errich-
tet worden. Dazu zahlt beispielsweise eine integrative
Wohnanlage am Klinikgelande, welche 2021 fertiggestellt
wurde und 23 bezahlbare Wohnungen flr unterschiedli-
che Zielgruppen geschafft hat.

16

Wohnen im Alter

Die Bereitstellung von Angeboten fir das Wohnen im
Alter spielt eine zunehmende Rolle fiir die Stadtentwick-
lung. Aufgrund des demografischen Wandels werden in
den kommenden Jahren mehr Menschen Unterstitzung
im alltdglichen Lebens im naheren Wohnumfeld brau-
chen. Durch das Angebot von barrierefreiem Wohnraum
kénnen Menschen langer ihr Leben organisieren. Dies
wird erforderlich, damit die Alterung der Gesellschaft in
vertraglicher Weise bewaltigt werden kann.

Durch das Angebot von attraktivem barrierefreiem Wohn-
raum in zentraler Lage mit auf die eigene Lage passen-
dem Betreuungsangebot kann zudem ein Generatio-
nenwechsel angeregt werden. Altere Menschen, die den
groRflachigen Wohnraum in Stadtrandlage nicht mehr
bewaltigen konnen, nehmen verstarkt eine Wohnungs-
wechsel in Kauf, um langer eigenstandig leben zu kon-
nen. Damit wird auch Wohnraum fir Familien frei.

Das Wohnen im Alter kann durch verschiedene Ange-
bote bedient werden. Neben stationdren Pflegeheimen
gewinnen Einrichtungen des selbstbestimmten und un-
terstutzten Wohnens im Alter an Popularitat (,, Betreutes
Wohnen"). Weitere Wohnformen sind das Generationen-
wohnen sowie ambulant betreute WWohngemeinschaften.
Ein neues Format stellen die Bauernhof-\Wohngemein-
schaften in Verbindung mit sozialer Landwirtschaft dar.

In GUnzburg gibt es derzeit drei Angebote fir das be-
treute Wohnen im Alter. Dazu gehort das stationare Al-
ten- und Pflegeheim der Heiliggeist-Spitalstiftung in der
zentral gelegenen Unterstadt. Dieses bietet 82 Platze in
Einzel- und Doppelzimmern. Eine weitere Einrichtung fin-
det sich sldlich des Klingelparks, das Wahl-Lindersches
Alten- u. Altenpflegeheim. Mit 74 Wohnungen fir selbst-
bestimmtes Wohnen mit Unterstltzung sowie 24 Ein-
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und Zweibettpflegezimmer bedient es zwei Formen des
Wohnens im Alter. DarUber hinaus gibt es eine Anlage
des betreuten Wohnens in zentraler Lage am Stadtbach.

Ab 2028 sollen die ersten beiden Einrichtungen, die in die
Jahre gekommen sind, in einen Neubau am Klinikgeldnde
zusammengeflhrt werden. Die zentralen Standorte in der
Innenstadt fallen somit weg. Im neuen Bau soll neben der
stationaren Pflege auch Wohnraum flr Betreutes Woh-
nen und ein ambulanter Pflegedienst realisiert werden.
Die Pflegelogistik soll damit effizienter werden. Es sollen
moderne WohnansprUche (nur Einzelzimmer) ermaoglicht
werden. Angrenzend finden sich zwei bestehende Wohn-
projekte (2000, 2024) des Generationenwohnens.

Kritisch ist zu sehen ist, dass das neue Pflegecluster in
stadtraumlicher Randlage entwickelt wird. Fur viele alte-
re Menschen sind \WWohnangebote in integrierten Lagen
interessant, da sie eine Teilnahme am 6ffentlichen Leben
ermdglichen. Das Seniorenpolitische Gesamtkonzept des
LK Gunzburg empfiehlt den Kommunen Angebote des
Seniorenwohnens aktiv zu bewerben. Neu geschaffene
Angebote sollten auf vor Ort anséssige Senioren ausge-
richtet werden, um einen Generationenwechsel im Ort
zu ermoglichen.

Innerstéddtisches Pflegeheim mit Freifldchen zur Spitalgasse
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WOHNTYPOLOGIEN UND BAUDICHTEN IM STADTGEBIET

Mehr als 70% der Wohngebaude in Glnzburg sind Ein-
familienhauser mit nur einer Wohneinheit. Ein entspre-
chend hoher Anteil der Siedlungsflache wird von dieser
Bautypologie belegt. Dabei handelt es sich um eine fla-
chen- und kostenintensive Siedlungsstruktur, die wegen
der geringen Dichte zu vergleichsweise hohen Infrastruk-
turkosten pro Einwohner fihrt (Warmwasser, Abwasser,
Mullabfuhr, Strom). DarlUber hinaus erfordern Siedlungs-
strukturen mit geringer Dichte das eigene Auto zur Or-
ganisation des Alltags. In alteren Quartieren nimmt die
Bewohnerdichte weiter ab, wenn die Kinder nicht mehr
im Haushalt wohnen und Ehepartner versterben.

Um die Ziele der Stadtentwicklung in Bezug auf Mobi- OV o Ky et 4 : g e
litatskonzepte, Schaffung bezahlbarem Wohnraum mit R a e R Sl S T 2 = )
Uberschaubaren Folgekosten, flachensparende Sied- e £ ! T,
lungsentwicklung oder Erhalt von Griinschneisen und _ B S B e
Grinflachen umzusetzen, missen angemessene und

umsetzbare bauliche Dichten bei neuen Bauvorhaben
sowie fur die Weiterentwicklung bestehender Wohn-

quartiere definoert werden. Dabei missen stadtebau- ; R i R— ng
liche Kenndaten wie die Lage im Stadtgebiet, angren- 2 We v : 30 WE/ha
zende Baudichten, aber auch stadtebauliche Ziele der : : SRR 2 X

zukunftsfahigen Entwicklung im Auge behalten werden. -
Auch die Tendenzen der demographischen Entwicklung
(Anteil an Familien und sich dndernde Lebenskonzepte)
sind Grundlage der Entscheidung, welche Baustrukturen
weiterentwickelt werden.

Uberschligliche Wohndichten im Stadtgebiet (Quelle: Konzept Wohnen in Giinzburg, Stadtbauamt)

Bei dem hohen Anteil an Einfamilienhausern im Wohn-
raumbestand und mit Blick auf demographischen, wirt-
schaftliche und nachhaltig-klimatischer Anforderungen
ware aus stadtebaulicher Sicht in GUnzburg vorrangig
eine bauliche Erganzung durch hochwertige verdichtete
Wohnformen mit differenziertem und vielfaltigem Woh-
nungsbesatz sinnvoll.

Geschosswohnungsbau Am Stadtbach Einfamilienhausgebiete am Ortsrand von Denzingen
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POTENZIALFLACHEN ZUR WOHNRAUMSCHAFFUNG

Die Stadt Glnzburg hat sich das Ziel gesetzt, pro Jahr
100 neue Wohneinheiten zu schaffen (Wohnen in Glnz-
burg 2030). Berechnet auf einen durchschnittlichen Be-
satz der Wohnungen mit 2,5 Personen, entspricht dies
einem Zuwachs an 250 Einwohner pro Jahr.

In Glnzburg stehen im besiedeltem Bereich Potenzi-
alflachen zur Verfligung, auf denen zusammenhangende
innerstadtische Wohnquartiere entwickelt werden kdn-
nen. Die Karte zeigt geplante und potenzielle Entwick-
lungsstandorte fir Wohnraum im Stadtgebiet. Neben
den Entwicklungsflachen am Auweg bieten die integriert
gelegenen Konversionsflachen der Munzbrauerei, das
ehemalige Mengele-Areal und das Ihle-Areal Potentiale
fir neue Wohnquartiere. Erganzend finden sich einige
Standorte, die fur eine kleinrdumige bauliche Nachver-
dichtung geeignet sind.

Eine Hochrechnung von Wohneinheiten auf den dar-
gestellten Potentialflachen bietet einen Uberschlagigen
Ausblick, wie viel Wohnraum in Zukunft durch Innenent-
wicklung geschaffen werden kann.:

Entwicklungsflachen fir neuen Wohnraum (,Aktuelle
Projekte”, ,Potenzialflichen” & ,Wohnen auf Verbrau-
chermarkten”): 28,8 ha (Grundstlcksflache) abzgl. Er-
schliefungsflachen (durchschnittlich 30%). Bei einer
durchschnittlichen Geschossflachenzahl (1,2) und einem
Nutzflachenfaktor 0,8 ergibt sich 20,95 ha \WWohnraum. Bei
einer durchschnittlichen Wohnungsgrofse von 80 m? und
einer angenommenen durchschnittlichen Belegung je WE
von 2,5 Personen wird rechnerisch neuer Wohnraum fir
6.500 Einwohner ermittelt.

Daneben finden laufend bauliche Entwicklungen auf klei-
neren Baullicken und eine Nachverdichtung auf privaten
Wohngrundsticken statt. Man kann davon ausgehen,
dass etwa 25 % der genehmigten Wohnungen auf diese
Nachverdichtung zurickzufihren ist.

18
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Aktuelle Projekte
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Verhéltnis Typen Entwicklungsflachen nach genehmigten WE

(Quelle: Stadtbauamt Glinzburg)
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Uber die Uberschlagige Berechnung der méglichen Be-
wohnerzahlen kann nachgewiesen werden, dass der
Wohnraumbedarf Uber eine Innenentwicklung zurei-
chend gedeckt werden kann. Dabei muss jedoch berick-
sichtigt werden, dass durch den anhaltenden Anstieg der
Wohnflache pro Kopf ein rechnerischer Wert an neuem
Wohnraum nicht automatisch zu Wohnungsangeboten
far mehr Menschen fahrt.

Die steigende Wohnflache pro Kopf hat nicht nur ihre
Ursache in steigende Anspriiche an mehr private Flache
(die durch Home-Office nochmals verscharft wurde),
sondern auch darin, dass wechselnde Lebensbedin-
gungen meist nicht in gleichem Male zu eine Wechsel
des Wohnraums fihren. Bekannt ist hier das Beispiel
der ,Witwenstralsen”, dies beschreibt Stadtrdume mit
Einfamilienhdusern, die ehemals von Familien bewohnt
wurden, und im Laufe der Jahre durch wegzug der Kin-
der und Tod eines Lebenspartners ,entdichtet” sind.
Gerade der angespannte Wohnungsmarkt mit steigen-
den Mietpreisen macht einen Wechsel des WWohnraums
schwer und unattraktiv.

Es ist Aufgabe der Stadtentwicklung, nicht nur neuen
Wohnraum im auskommlichen Malse zu ermaoglichen,
sondern auch die Ergdnzung durch fehlende Wohnungs-
angebote, sowie der Aufbau eine Wohnraummanage-
ments, das einen Wechsel des Wohnraums entspre-
chend der jeweiligen Lebenssituation erleichtert. Basis
hierfir ist die Kenntnis, welche Anforderungen die ver-
schiedenen Bevdlkerungsgruppen an Wohnen stellen.

STADT RAUM PLANUNG

(Junge) Einheimische

Kleinfachige Wohnungen oder WG-taug-
licher Wohnraum in integrierter Lage mit
guter OPNV-Anbindung (fir ein Leben
ohne eigenes Auto geeignet)

Fachkréfte in kritischen (und geringbezahlten) Berufen

0 A Wohnungen unterschiedlicher GroRe (flr
£ (€ “/\ Familien, Paare oder Singles) in integrier-
ter Lage mit guter OPNV-Anbindung (fir
¥ ein Leben ohne eigenes Auto geeignet)

Senioren

7~

Singles
! Je nach Einkommen kleinere oder gro-

Barrierefreier Wohnraum, kleine \Wohnun-
gen in attraktiver Lage in guter Nahe zu
Treffpunkten und Einkaufsmaglichkeiten,
betreute Wohneinheiten, Pflegeeinheiten

Bere Wohnflachen, mitunter mit Arbeits-
zimmer (alternativ gemeinsamer Co-Wor-
kingspace), gerne in zentralen Lagen mit
PKW-Stellplatz

Familien / Haushalte mit Kindern

M

Zielgruppen fiir die Entwicklung von Wohnraum

Wohnraum mit eigenem Garten(teil) und
PKW-Stellplatz, gerne in Randlage, klassi-
scherweise wird das Einfamilienhaus von
Familien mit Kindern angestrebt.

Stand vom 30.06.2025 19
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

STRATEGIEN DER WOHNRAUMSCHAFFUNG UND DES WOHNRAUMMANAGEMENTS

Neben der konventionellen Herangehensweise bei der
Wohnraumschaffung durch bauliche Entwicklung existie-
ren weitere Strategien, welche die Stadt Glinzburg verfol-
gen kann, um Wohnraum zu schaffen bzw. die Belegung
effizienter zu gestalten.

Generationenwechsel im Bestand

Eine Strategie zur Bereitstellung von Wohnangeboten
far Familien ist der Generationenwechsel im Bestand
(siehe. ,Wohnen im Alter”). Paare, Alleinstehende oder
Verwitwete, deren Kinder bereits ausgezogen sind, leben
teilweise auf sehr groRen Flachen. Mit der Schaffung at-
traktiver Alternativen, insbesondere solcher, die flr das
Wohnen im Alter angemessen sind, kénnen zu einem
Umzug zu Gunsten des Generationenwechsels im Be-
stand beitragen.

Ein Wohnungswechsel ist fiir Menschen hoheren Alters
zunehmend interessant. Viele altere Menschen leben in
Wohneinheiten, die sie nur noch schwer managen kon-
nen. Energetische Sanierungen werden im hohen Alter
nicht mehr umgesetzt, dies verscharft das Problem ho-
her Energiekosten. In vielen Hausern ist eine Barrierefrei-
heit nur noch erschwert gegeben. Konnen die Bewohner
nicht mehr Autofahren und haben wenig Versorgungs-
und Freizeitnutzungen im direkten ful3laufigen Umfeld
erfahren sie einen sozialen Lock-In Effekt. Gleichzeitig
suchen viele junge Familien nach grofRflachigem Wohn-
raum und koénnen sich eine Sanierung vorstellen. Durch
die Aufklarung und Bewerbung alternativer Wohnformen
kénnen solche Adressatengruppen gezielt angesprochen
werden. Im Besonderen konnen kommunal organisier-
te Aktionen oder dauerhaft eingerichtete Tausch- bzw.
Vermittlungsbdrsen zur Umsetzung des Generationen-
wechsels in bestehenden Einfamilienhausern beitragen.

20

Zusammenhidngende Entwicklung von Gewerbe
und Wohnen

Die gewerbliche Entwicklung héangt mafdgeblich von der
Bereitstellung eines angemessenen Wohnraums ab. Ge-
rade flr Mitarbeiter im Niedriglohnsektor fallt die Suche
schwer. Aber auch besserverdienende Arbeitnehmer su-
chen nach attraktiven Wohnangeboten auf dem Glnzbur-
ger Immobilienmarkt.

Einige Betriebe entwickeln daher ihre eigenen Wohnanla-
gen (insbesondere saisonale Gastgewerbe). In geringem
Male ist die Unterbringung von Werkswohnungen im
Bereich des Betriebs maglich. Eine alternative Herange-
hensweise ist der Aufkauf von Genossenschaftsanteilen
durch Unternehmen. So kénnen sich Unternehmen dau-
erhaft und bezahlbare Wohnungen sichern, die sie ihren
Mitarbeitern, zumindest in den Anfangsphasen einer
Anstellung, zur Verfligung stellen kénnen. Bei der Bereit-
stellung von Gewerbeflachen sollten auch Gesprache zu
potenziellen Wohnraumschaffung mit den interessierten
Unternehmen gefuhrt werden.

Kleinteilige Nachverdichtung durch Anpassung
der Bebauungsplane

Viele Flachenpotenziale sind durch Nachverdichtung in
den entdichtete Bestandsquartieren herauszuholen. Vie-
le Bebauungsplane entstammen aus einer Zeit, in der die
gesellschaftlichen und folglich auch planerischen Rah-
menbedingungen anders waren (Energiekosten, Kosten
fur Land). Durch die Anpassung von Bebauungspléanen
kann das bestehende Baurecht ausgeweitet werden und
bspw. Einliegerwohnungen, Aufstockungen und Ergan-
zungen zur Schaffung von neuen Wohnungen ermdglicht
werden. Abzusehen ist jedoch von einer schlichten Ver-
groRerung der privaten Wohnrdume. Eine groRere Her-

STADT RAUM PLANUNG

ausforderung bleibt die Bereitstellung entsprechender
Stellplatze. Potenziell werden damit Umstrukturierungen
und alternative Konzepte (Mobilitatsstationen, reversibel
konstruierte Quartiersgaragen) von Noten. Es bietet sich
daher an OPNV-Knotenpunkten insbesondere an, das
bestehende Baurecht anzupassen und neue Dynamiken
zuzulassen.

Schaffung von Wohnraum durch Ergdanzungen im
Bestand

Abweichungen von Bebauungsplanen konnen nach §31
(Abs. 2) BauGB genehmigt werden, wenn sie dem Wohl
der Allgemeinheit (insbesondere Schaffung von Wohn-
raum) hinwirken und dabei die Grundzlige der Planung
nicht bertihrt werden. So kdnnte zum Beispiel eine Einlie-
gerwohnung auf dem Wohngrundstiick ergénzt werden.

Wohnen auf Verbrauchermarkten

Weitere potenzielle Flachen fir die Nachverdichtung sind
bestehende Verbrauchermarkte. In der Regel sind diese
als eingeschossige Flachbauten mit vorgelagertem weit-
laufigen Kundenstellplatzen ausgebildet. Durch Aufsto-
ckung oder einen Ersatzneubau kann Wohnraum ober-
halb der Markte geschaffen werden. In Abhangigkeit zur
umliegenden Bebauung ist ggf. ein Bebauungsplan er-
forderlich. Erforderliche SanierungsmalRnahmen bei den
Markten konnen als Chance genutzt werden, um diese
Erganzung mit den Handelseinrichtungen zu vereinbaren.
Unter Umstanden ist auch bei laufendem Betrieb eine
Aufstockung méglich.
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ZUSAMMENFASSUNG

Starken / Potenziale

Positive Bevdlkerungsentwicklung mit Wachs-
tumsprognosen

GUnzburg als beliebter Wohnstandort mit Nahe
zu urbanen Zentren, gut ausgebauter sozialer
und medizinischer Infrastruktur sowie attraktiven
Naherholungs- und Freizeitangeboten

Viele Wohnbauprojekte, vorrangig auf Konversi-
onsflachen, in letzten Jahren entstanden

Konzept ,,Wohnen in Glinzburg 2030" (2017) mit
strategischen wohnungspolitischen Zielen be-
schlossen

Instrument der SoBon auf kommunaler Ebene
beschlossen (2017) und in mehreren Projekten
umgesetzt

Staatlich geférderte Seniorenwohnanlage als
raumliche Zusammenlegung des Wahl-Linder-
sche-Seniorenheim und der Heiliggeist-Spitalstif-
tung in Umsetzungsplanung

Neues Wohnquartier mit langjahriger Belegungs-
bindung in zentraler Lage an Bahnhof geplant
(,Auweg”)

Staatliches Wohnungsbauunternehmen Bayern-
HeimGmbH als starker Partner bei der Entwick-
lung von bezahlbarem Wohnraum

Wohnbauflachen sowie potenzielle Konversions-
flachen in integrierten Lagen in Glinzburg vorhan-
den (, Stadt der kurzen Wege*)

Schwachen / Risiken

Wohnraumangebot entspricht nicht der Haus-
haltsstruktur, Mangel an kleinen und bezahlbaren
Wohneinheiten

Demografische Alterung erfordert barrierefrei-
en Ausbau im Bestand sowie Erganzung von
adaquaten Angeboten fir das Wohnen im Al-
ter (Seniorenwohnheim, Anlagen fir betreutes
Wohnen, barrierefreier Wohnraum. etc.)

Demografische Entwicklung als Risiko flr wirt-
schaftliche Entwicklung der Gemeinde, folglich
Fachkraftezuzug in die Region notwendig

Teilweise hoher Sanierungsbedarf (energetische
Sanierung) im Wohnraumbestand, insbesondere
in alteren Wohngebieten (Unterstadt)

Sozialrdaumliche Segregationstendenzen (dichte
veraltete Bausubstanz im Kernort vs. weitlaufige
Grundsticke am Ortsrand und in den Ortsteilen)
als Folge der siedlungsstrukturellen Entwicklung
sowie Einwirkung von Hochwasserereignissen

Druck auf den Wohnungsmarkt durch florierende
Gewerbeentwicklung in der Region

Grof3er Anteil an Haushalten bzw. steuerpflichti-
gen Beschaftigten mit niedrigen Einkommen er-
fordert besondere kommunale Bemiihungen zur
Schaffung ginstigen Wohnraums

Aussicht auf Altersarmut in Teilen der Bevolke-
rung in Anbetracht des demografischen Wandels

STADT RAUM PLANUNG

Schwachen / Risiken

und Besatz an Niedriglohnsektor-Arbeitsplatzen

« Anhaltende Zersiedelung durch Ausweisung

neuer Grundsticke an den Ortsrandern mit ne-
gativen Folgeeffekten flir die Stadtentwicklung
(,Schlafstadt”-Effekte, hohe Infrastrukturkosten
und hoher Flachen- und Ressourcenverbrauch
pro Einwohner, Férderung MIV-Abhangigkeit)

Stand vom 30.06.2025
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Erhalt und Forderung einer ausgeglichenen Be-
volkerungsstruktur (Wohnen 2030)

Priorisieren von weiterer Wohnraumentwick-
lung in integrierten Lagen zur Vermeidung ei-
ner weiteren Zersiedelung und Forderung einer
Stadt der kurzen Wege

» Erhalt und Starkung der Wohnfunktion in der
historischen Altstadt

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (Wohnen
2030) mittels Geschosswohnungsbau

» FortfGhren der Kooperation mit gemeinwohlo-
rientierten Wohnungsbautragern (BayernHeim
GmbH, Zweckverband ,Wohnungsbau Land-
kreis GlUnzburg”, etc.)

» Umsetzung von Projekten des bezahlbaren
Wohnens in integrierten Lagen (gute OPNV-An-
bindung, fuRldufige Nahe zur Innenstadt) zur
Forderung der sozialen Durchmischung im Ge-
meindegebiet

» Fortfihrung der SoBoN-Richtlinien fir grofiere
Wohnbauvorhaben (ab 1000 m?): 20% als of-
fentlich geférderte Wohnungen, Wohnungs-
mix, Ubernahme Folgekosten fir Infrastruktur,
etc.

» Fokus auf Familien und kleine Haushalte (Senio-
ren, Azubis, Alleinstehende, etc.) (Wohnen 2030)

» Kostensparende Bauweisen (Wohnen 2030)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Entgegenwirken bestehender sozialraumlicher
Segregationstendenzen in den
Wohnquartieren in Hochwassergebieten

» Beratung und Unterstltzung der HauseigentU-
mer bei der Beschaffung von Fordermitteln

» Prifen der Moglichkeiten zum Kauf von Grund-
sticken fir eine stadtebauliche Umstrukturie-
rung und Weiterentwicklung im Einklang mit
den Zielen des Hochwasserschutzes und der
Nutzung als attraktiver Naherholungs- und Ver-
kehrsraum entlang der Gilinz

» Schaffung von gesunden Wohn- und Lebens-
verhaltnissen durch (interkommunale) Hoch-
wasserschutzmallnahmen, Aufwertung der
FuR- und Radwege sowie Grinrdume, u. a. im
Rahmen der LGS-Planungen

Schaffung von attraktiven Wohnangeboten fiir
das Wohnen im Alter, u. a. zur Férderung eines
Generationenwechsels im Wohnraumbestand

» Kinftige Standorte fir Projekte des Senioren-
wohnens in innenstadtnahen Lagen mit fuRlau-
figem Zugang zu Orten des &ffentlichen Lebens
umsetzen (alternativ ggf. gute OPNV-Anbin-
dung), Absehen von weiteren Satellitenstand-
orten

» Erprobung und Umsetzung unterschiedlicher
Formen fir das Wohnen im Alter (stationares
Seniorenwohnheim,  Mehrgenerationenwoh-
nen bzw. gemeinschaftliche Wohnprojekte, Se-
nioren-WGs, Betreutes Wohnen, etc.) (Senioren-
politisches Gesamtkonzept des Lk., 2023)
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» Schaffung von barrierefreiem Wohnraum (Bay-
ern Barrierefrei 2023)

» Prifung der Mdglichkeit der Umsetzung des
Konzeptes von ,sozialer Landwirtschaft” (Be-
treute Wohnform fir Senioren auf Bauernho-
fen) im Bereich der Pflege (siehe Sen.-pol. Gesamt-
konzept LK Giinzburg, 2023, S.38)

» Bewerbung und Sensibilisierung zu ,Neue
Wohnformen” im Alter (Sen.-pol. Gesamtkonzept
LK Glinzburg, 2023)

» Gezielte Ausbildung von hochwertigem barrie-
refreiem Wohnungsangebot in zentraler Lage
als attraktive Alternative fir rlistige Senioren zu
unternutzen Wohnraum in Randlage, gezielte
Ausrichtung und Bewerbung der Angebote flir
Ortsanséassige

Schaffung von Wohnraum durch ergéanzende
Strategien

» Ermoglichung von Ergénzungen von \Wohnein-
heiten in Quartieren mit niedriger Dichte
(bspw. Errichtung Einliegerwohnungen, Auftei-
lung Wohneinheiten in kleinere Wohnungen),
unter Einbezug von neuen Mobilitatskonzepten
(Quartiersgaragen, ,, Mobilitats-Hotspots”), suk-
zessive Uberarbeitung von Bebauungspléanen

» Umsetzung einer , Tauschinitiative” zur Umset-
zung eines Generationenwechsels im Bestand

in Kooperation mit dem Lk. Glnzburg (Senioren-
politisches Gesamtkonzept des Lk., 2023)
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» Prifen von Moglichkeiten einer Kooperation
mit ansassigen Gewerbebetrieben zur Schaf-
fung von Werkswohnungen

» Steuerung der Wohnraumbelegung (bspw. Ver-
gabe an Einheimische und lokale Fachkrafte)

» Erarbeitung von ,neuen Konzepten” wie
Wohnraumangeboten auf eingeschossigen
Handlesgebauden

Ermoglichen einer sozial-integrativen
Unterbringung von Gefliichteten

» Aufstellung eines Konzepts fir eine langfristi-
gen Umgang mit Unterbringung von geflich-
teten Menschen (bspw. dezentrale Verteilung,
Anbindung an Versorgungs- und Bildungsstand-
orte)

» Prifen der Moglichkeiten zur Schaffung von
vereinzelten Wohneinheiten in neuen \Woh-
nungsbauprojekten

» Prifen von Mdglichkeiten zur Zusammenarbeit
mit gemeinwohlorientierten Wohnungsbautra-
gern und Organisationen (Kirchen, Rotes Kreuz,
etc.)
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HISTORISCHE STADTSTRUKTUR IM HAUPTORT GUNZBURG

GUlnzburgs historische Grundstruktur ist gepragt durch
den kompakten spatmittelalterlichen Siedlungskorper der
Altstadt und eine lockerere Bebauung, die sich entlang
von Ausfallstrafden aufreiht. Am Fule 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 sidlichen 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
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.

24

Historischer Lageplan, 1750 (BayernAtlas Online)

Vit

Historischer Lageplan, 1823 (BayernAtlas Online)
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Oberstadt um 1805 auf einem Schlachtplan

»q o I

Glinzburg um 1913
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DENKMALSCHUTZ UND HISTORISCH GEPRAGTE STADTSTRUKTUREN IM HAUPTORT GUNZBURG

Die historischen Strukturen pragen die bauliche Weiter-
entwicklung der zentralen Stadtquartiere. Bauwerke, die in
ihrer Ausrichtung und Grundflachengréfe 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, WorthstralRe). Bei der baulichen Wei-
terentwicklung wurde der historische Stadtkorper jedoch
auch an vielen Stellen durch moderne Nutzungen (insb.
groRflachiger 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 Wohn-
bauten entlang der Ausfallstrafden unter Denkmalschutz.
Einen Schwerpunkt bildet das Gelédnde der Bezirksklinik
(ehem. Heil- und Pflegeanstalt Glnzburg) mit Gebauden
aus dem frihen 19. Jh.. Die Stadt liegt auRerdem an ei-
nem Kreuzungspunkt rémischer Fernstrafsen, welche als
Bodendenkmaler eingetragen sind. Nur in Teilen Uberla-
gern sich diese mit dem heutigen StralRennetz. Die Kirche
St. Martin markiert die einstige Kreuzungsstelle. \Weite-
re Bodendenkmaler gehen auf Siedlungsstrukturen der
romischen Kaiserzeit sowie das Mittelalter und die frihe
Neuzeit zurlck. Als gestaltete historische Parkanlagen
stehen auch der Stadtpark und der Klinikpark unter Denk-
malschutz.
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BAURECHTLICHE SITUATION

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

Fast vollstandig Uber Bebauungsplane gesichert ist die
bauliche Entwicklung in den Gewerbegebieten. Nur in
Wasserburg sind einzelne Flachen nicht im Bebauungs-
plan festgeschrieben.

In den Ortsteilen dienen die Bebauungsplane haupt- - - P e R e K}
séchlich der Erweiterung der bestehenden Kernbereiche S | S (o o e e e | = .ﬁﬁﬁ@?;@n
durch weitere Wohnbebauung. Das Maf der baulichen s NG = ' il ! [T — -:f’.»ﬁ*’
Nutzung ist hier weitgehend &ahnlich festgesetzt mit je-
weils zwei Vollgeschossen, von denen teilweise eines

im Dachraum liegen muss und einer offenen Bauweise.
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Vor allem in den reinen Wohnsiedlungen mit Uberwie-
gend Einfamilienhdusern sind noch vereinzelt freie
Grundstlcke zu finden.

Die Siedlungsflachen im Hauptort Glnzburg sind in Teilen
durch Bebauungsplane geregelt. Manche Bebauungspla-
ne in der Altstadt dienen der Sicherung der gewachse-
nen Strukturen und der geordneten Weiterentwicklung.
Einige Bebauungsplane in der Kernstadt bieten das Po-
tenzial fUr eine dichtere Bauweise, die allerdings bisher
nicht immer ausgeschopft wurde

Entlang der AusfallstraRen wie der SchlachthausstralRe
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- 4 L= < ] --I'il'.u"aiﬁ'sarhuru

che Sicherung ist eine geordnete bauliche Weiterent- At ¥ TR | o | '*“'“I,I.- —_—
wicklung nicht immer einfach. Das Baurecht wird dann e ) ;
entsprechend der Umgebung festgesetzt (834 BauGB),
wobei eine stadtebauliche Bezugsgrofie vor Allem bei
Gebieten mit unterschiedlichen Gebaudekubaturen mit-
unter zu unterschiedlichen Einschatzungen fihren kann.
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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

Flurstiicke 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.
Stdlich der Altstadt verlauft die Innenstadt in einer flachen
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 ergdnzen. 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, Geschosshohe, 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 Grolfsteil stadtebaulich gegliederten Wohnsied-
lungen aus neuerer Zeit zugeordnet werden.

Es wird erkenntlich, dass die stdliche 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 Freirdumen 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 Orien‘gierung in die§en Bereichen erschwert. Durch die Historische Typologien ﬂ 4
unabgestimmte Entwicklung von angrenzenden Bauvor-

haben bilden sich fragmentierte Freiraume ohne Aufent-
haltsqualitat und bleiben folglich unternutzt. [l Kompakte Bebauung Altstadt ,. -

B Historische Sonderbauwerke

Bei der Weiterentwicklung dieser Bereiche sollte neben B Bebauung an Ausfallstraken
dem Erhalt der stadtebaulichen Identitat durch die Fortfih- n

. .. . Lockere einzelstehende Bebauung
rung des Charakters ortsbildpragender Bauweisen, auch

Aspekte der Nachhaltigkeit (Flichensparsamkeit, Schaf- ~ Moderne Typologien
fung Grlinraume) sowie auf die Ausbildung Ubersichtlicher B Moderne Solitare
Wegeketten und Orientierungen geachtet werden. B Flachbauten Einzelhandel

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.
Ilhre 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 fir das ortliche Wegenetz struk-
turgebend. Als identitatsstiftende Bauwerke von
hohem baukulturellem Wert sind die Gebaude zu er-
halten und, soweit mdglich, mit gemeinschaftsstif-
tenden Nutzungen zu belegen. Umliegende Bebau-
ung ist der Bedeutung entsprechend 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 rdumlich gefass-
ten Platze bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat und
gute Orientierung. Als durchgehende Fufdgangerzo-
ne ist der Grof3teil der Altstadt barrierefrei gestaltet.

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

l'!‘
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Einladende Stadtrdume in den engen Gassen der Altstadt
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Bebauung entlang Ausfallstral3en

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.
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MODERNE ERGANZUNGEN

Lockere einzelstehende Bebauung

In Glnzburg 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 Abstdnden 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 GUnzufers mit einigen Brlcken und
historischen Mihlen haben eine hohe stadtraumli-
che Attraktivitat und pragen die historische Identitat
Gilnzburgs 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.

f - _jz ] = -_—

Historische Wohnquartiere im Bereich der Giinz

Amtsgericht Landkreis Glinzburg (Baujahr 2016)

Moderne Solitédre (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.

STADT RAUM PLANUNG

Flachbauten gréRBerer 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 flr 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 Freirdu-
me mit Aufenthaltsqualitat und klimatischen Funkti-
onen ermaglicht.

Stand vom 30.06.2025
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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
|&sst 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 kénnen neue Bauvorhaben klar in die anzustre-
benden Stadtstruktur eingebunden werden. Hierbei kon-
nen einzelne Eckpunkte der Betrachtung hifreich sein:

= 2 : EEESS LR S e = :
Gestaltete Platzflache als erkennbarer Auftakt zur Altstadt
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Konzentrationspunkte des 6ffentlichen Lebens
definieren

Innerhalb des Stadtgeflechts gibt es Kristallisationspunk-
te des Offentlichen Lebens. In der baulichen Auspré-
gung werden diese oft durch eine dichtere oder héhere
Bebauung markiert, wahrend hinterliegende Gebéaude
diesen oftmals untergeordnet ausgebildet sind. Diese
Hierarchien des Stadtraums flihren 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 StralRenziige
geben vielfach den Blick auf diese Merkzeichen frei. Die-
se , Inszenierung” der Besonderheiten der Stadt sollten
in allen baulichen Erganzungen weitergefiihrt werden.

Kirchturm als markanter Blickpunkt am Stadtberg
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Ausreifen des Stadtraums durch die Gestaltung von
offentlichen Raumen

Der Stadtraum wird in besonderem Mal3e Uber den of-
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 6ffentlichen Bereiche.

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

Stadtrdume werden heute in hohem Mal3e 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
kdénnen. Hier sind Lésungen 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

Stand vom 30.06.2025



HF 2 - Bauliche Entwicklung

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

GUNZBURGER AUSFALLSTRASSEN UND ORTSAUFTAKTE

GUnzburgs Stadtaufbau ist malgeblich von den drei
wichtigen Ausfallstralen Ulmerstr. (in Verldngerung als
Schlachthausstraf3e), Augsburgerstr. und Dillingerstr.
gepragt. Entlang der StraRenziige sind wichtige Versor-
gungsstrukturen wie Dienstleistungen, Einzelhandel und
vereinzelte gastronomische Angebote angesiedelt. Als
wichtige Verkehrskorridore und Erschlieflungsachsen zur
Altstadt spielen diese Stadtraume fir die alltagliche Bewe-
gung der Glnzburger sowie flr Besucher des Orts eine
wichtige Rolle und pragen die Aulsenwahrnehmung 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 StraRenzug eine wichtige Sammelstrale
und ErschlieRungsachse zum Bahnhof. Im Bereich der
historischen Unterstadt ist der StralRenraum besonders,
da die altere Bausubstanz bis an die StraRe heranriickt.
FUr eine Ausbildung von erganzenden Flachen flr andere
Verkehrsteilnehmer, Begriinung 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
O6konomisch saniert werden und werden langfristig einer
Umstrukturierung unterliegen. In diesem Fallen bietet es
sich an, mit Gebéaudevorfeldern 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.

BahnhofstraRe / DillingerstraRe

Als wichtige Wegeachse zwischen Bahnhof und Altstadt
tragt die Dillingerstraf3e eine besondere Funktion als Auf-
takt zur Stadt Glnzburg. Der Straldenzug 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 StraRenquerschnitt erlaubt eine
Umgestaltung, die bereits in Planung ist. Die reprasentati-
ven Villenbauwerke stellen markante Orientierungspunk-
te am Ende der Strafldenzlige dar und sollten erhalten so-
wie in ihrer stadtebaulichen Préasenz als identitatsstiftende
Gebéaude gestarkt werden.

Augsburgerstralde

Die Augsburgerstralle 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
GUnzburg. Wahrend der Stralsenzug 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
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Ulmerstral3e mit éffentlichen Nutzungen
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Dillingerstral3e 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) zurtickgefUhrt werden kann. Diese findet
sich vor allem in den Wohn- und Handwerksquartieren
der Unterstadt und entlang der SchlachthausstraRe. Im
Ensemble sind diese Strukturen zwar identitatsstiftend
und ortsbildpragend. Mit ihrer veralteten Bausubstanz
und Gebéudestruktur entsprechen viele VWohngeb&du- |
de jedoch nicht mehr zeitgemafRen Ansprichen an das 0~ 79
komfortable Wohnen (kleine Fenster und Zimmer, wenig '/\""’///‘ |
Wohnflache, mangelnde Barrierefreiheit, wenige Stellplat- S ///\'\’
ze) sowie energetischen Standards. Erschwerend kommt 7
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die Verkehrsbelastung entlang der Verkehrsachsen (Ul-
merstralde, Stadtberg, SchlachthausstralRe) 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 pragen das Ortsbild negativ. Die
groRte 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.

I Hochwasser 2024
HQ extrem

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 Grof3teil noch nicht umge-
setzt werden.

Die Planungen der LGS kénnten einen Beitrag zur Aufwer-
tung der Quartiere im Gunzbereich (bspw. Schaffung von
Auftenthaltsbereichen, Wegeanbindungen) bieten sowie
Malinahmen des Hochwasserschutzes integrieren und
somit der Abwartsspirale entgegenwirken. Der Umgang
mit dem Hochwasser bleibt jedoch eine interkommunale
Aufgabe und wird mafgeblich von den realisierten (staat-
lichen) Planungen zur technischen und natdrlichen Rick-
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 flr eine stad-
tebauliche Weiterentwicklung der historischen Bereiche
betrachtet werden.

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 Stadtrdume 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 Unterstadt 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 Ausfallstralden)

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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HF 2 - Bauliche Entwicklung

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 Stadtbild als Orientierungsmar-
ken, sowie Erhalt von Sichtachsen auf Blickmar-
ken

Stadtebaulicher 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 Stadteingdange und Ausfallstra-
Ren

4

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

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 30.06.2025
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HF 2 - Bauliche Entwicklung Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

ORTSTEILE

Neben dem Kernort existieren in Glnzburg sieben wei-
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 StralRenstruktur groRtenteils weiterentwickelt.
Die Ortsteile Denzingen und Wasserburg sind mittler-
weile an den Kernort Glnzburg herangewachsen.

Riedhausen

Reisensburg
ca. 2100 Einw.

In etwa ein Funftel aller Ganzburger (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 rdumliche 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 M Historische Altstadt ca. 630 Einw. ca. 630 Einw.

gepragten Siedlungsstrukturen in  Anbetracht neuer

} Heterogne Struktur
Wohnbedarfe und ressourcensparender Siedlungs- und

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

Siedlungsstruktur der Ortsteile
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HF 2 - Bauliche Entwicklung Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

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 Wehrhofstrale bzw.
Bubesheimer StralRe eine wichtige Achse mit Verbin-
dung nach Denzingen und Bubesheim dar. Durch die
Ortschaft fihrt der Uberregionale Glinztal-Radweg. Lang-
fristig konnte der Ortsteil Uber eine neu geschaffene
Radwegeverbindung entlang des Glinztals an der Hagen-
weide (LGS-Planung) an das nordliche Stadtgebiet attrak-
tiver 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 hélt der seltener verkehrende
Uberlandbus Richtung Weil3enhorn (854).

7

VLY L
%

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

o ‘
vorhanden. Die direkte Nachbarschaft von Gewerbe und .+« Radweg (Konzept 2023) ~e% Merkpunkt
Wohnen kénnte zu Synergien genutzt werden, z.B. beim ) . :
Angebot alternativer Mobilitit oder dem Ausbau des An- = Glnzradweg B Gemeinbedarf Volksschule 3
gebot der Kinderbetreuung. = Legoland-Familienroute B Gewerbe :
Durch die Lage im Giinztal ist der Ortsteil dem Hochwas- @ Regionalbahnhalt [ ] Leerstand
serrisiko ausgesetzt. Das Hochwasser im Frihjahr 2024 .

) ) X Bushalt [] Gastronomie/Hotel
flhrte zu Schaden an der Bausubstanz. Im Bereich der o ‘

Butzenglinz existiert ein Wasserkraftwerk. @ off. Parkplatz @ Spielplatz

Lageplan Ortsteil Wasserburg
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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 FulBganger 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. Sldlich der Kreisklinik wurde in den
vergangenen Jahren die generationendbergreifende und
integrative Wohnanlage Georg-Simnacher-Stiftung mit
110 Wohnungen entwickelt. Dazu gehért eine evange-
lische Kita und der GUnzburger Jugendtreff. In diesem
Bereich ist ein Seniorenzentrum mit seniorengerech-
ten Wohnungen, Wohngruppen flir ambulant-betreutes
Wohnen, einer Tagespflege und einem stationaren Al-
tenheim geplant. Das Geldnde weist mit Klinikpark und
der Nahe zum Bulrgerpark hochwertige Freirdume 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 Ful3-
und Radwegenetz zur Altstadt ware anzustreben.
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HF 2 - Bauliche Entwicklung Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

REISENSBURG

Reisensburg ist mit ca. 2.100 Einwohner abseits des
Hauptortes der grofRte Ortsteil Glnzburgs. Im Ortsteil
sind differenzierte Siedlungsstrukturen mit eingestreu-
ten Gewerbeeinheiten, Kultureinrichtungen und mehre-
ren Angeboten an sozialer Infrastruktur vorhanden. Ein
kleinerer Lebensmittelladen deckt die Versorgung des
taglichen Bedarfs. Der Ortsteil wird stark gepragt durch
seine Lage in einem Talkessel und das damit verbunde-

Radweg (Konzept 2023)
Merkpunkt
Denkmalgeschutzter Park
Gemeinbedarf

Gastronomie

ne unebene Geldnde. Die Hanglage bietet einen weiten Freizeit

Blick und wird von hochwertigen Wohngebauden be- Gewerbe

setzt, vielfach von Mitarbeitern der nahe gelegen Klinik. —
Die bauliche Struktur des Ortsteils umfasst Einfamilien- y
hduser verschiedener Gréf3en, aktive sowie umgenutzte C_ ~

Hofstellen. Der Ort ist mit mehreren Haltestellen an das

[ ] - -
a » ‘l ‘l.. S ~ ‘.‘:‘.
Stadtbusnetz angeschlossen. Wk I Q'I. A / ) el i Y
) ) ) ) . . . - w||= { Ewiy ..I Ty | .. (Y
Ein Wahrzeichen stellt die Reisensburg dar. Sie wird als Y favan § T Y .‘” PO eI e R | 3 AN
. g’ g W im ™ y s L
Ausbildungszentrum der Hochschule Ulm genutzt. ey L L /Y~ = LA LN
. ) =, g W o Ny - L
Ve T Ll 1 ‘04~e. e ®/* .g. ¥ g /
mTRE A e e b
-! .- 3 »
= §

.
......
...............
LIS

Blick von der St. Sixtus Kirche nach Siiden Burg Reisensburg stellt einen markanten Blickpunkt dar
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DENZINGEN

Der an das Glinztal grenzende Ortsteil Denzingen bildet R ARSI § I - el FT, 'i
den sddlichen Abschluss des Kernstadtgebiets. Das ur- y / m | ‘ ] ?:;'.-.,:.
springliche Dorf ist somit als stadtisches Gebiet Uber- ] T
formt. Ingesamt leben hier um die 1600 Einwohner. Der ~ " me

/]

4
historische Kern liegt im Bereich zwischen dem Wege- ess e ( » < f = . : ¥
kreuzes an der WehrhofstraRe / IchenhauserstraRe und — =4525% eI A % - R Las S RLLTII f .ﬁ ~ ‘
der St. Anna-Kirche. Als Wegekreuz von zwei wichtigen X1/ ; :
Stral3en (Ichenhauserstralde als Anbindung an B16/Auto-
bahn, Wehrhofstralse 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 fir eine stadtebauliche Neuordnung. Bei den
vielen unterschiedlichen Gebduden ist eine sorgsame : r
stadtebauliche Abstimmung nodwendig, soll der Ort 5 wanre !

3

aan
s

T

nicht Gberformt werden. 9 st Pe M Sl

Tay

Im Norden schlie3t der Ortsteil an die, Schulmeile” von
Glnzburg an. Durch die Nahe zu den Schulen ist Den-
zingen ein attraktiver Wohnstandort fir Familien. Der
FuRweg zwischen Sonnenstralie und der Geschwis-
ter-Scholl-StraRe als sidliche Anbindung zu den Bil-
dungseinrichtungen erscheint in seiner Ausgestaltung
als unbeleuchteter Schleichweg verbesserungswiirdig.

Radweg (Konzept 2023)
|
- ;‘.i* Merkpunkt

Denkmalgeschutzter Park

Durch den Ortsteil Denzingen verlduft die ,LEGO- | ,5epian Ortsteil Denzingen Gemeinbedarf

)

[ |

LAND-Familienroute”. lhre Verkehrssicherheit ist ent- I Gastronomie

lang der stark befahrenen Wehrhofstrale eingeschrankt

und wird Uber einen schmalen FuRweg geflhrt. Eine |
[ |

Aufwertung der Wegachse ware anzustreben.

Freizeit

Gewerbe
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DEFFINGEN

Der Ortsteil Deffingen hat ca. 630 Einwohner und liegt
im Stden des Gemeindegebiets direkt an der Auffahrt ‘

zur A8 und der starkbefahrenen B16. Der Stadtbus 859  —#C Merkpunkt
bindet Deffingen an den Hauptort an.

*  Radweg (Konzept 2023)

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

Hotel

Ferienwohnung

Im Stiden ist ein Landgasthof mit Restaurant sowie ein s osele

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 Bundesstral3e belastet.

Gewerbe

Leerstand

Bushalt

: ] ]
‘Fsud’vf)ehﬁ e

Spielplatz S ,4 ‘.
. . . . . N .-;"““’ @" - "l'.'.l- NG~ "'- - u
Eine stadtebauliche Entwicklung des Ortsteiles kdnnte o Lo S e o

=X t s /

mit dem angrenzenden Gewerbe und dem Freizeitpark et 0\ 1} ‘1- ,lpp,e/gg ;B"’Zp"iii"
abgestimmt werden, um Synergien im Bereich alterna- Y Hotels *Kleingérten

tive Mobilitatsangebote oder Infrastrukturangebote zum
Vorteil aller Beteiligten zu erzielen.Die Lage an den Ge-
werbeflachen koénnte z.B. zum Anlass genommen wer-
den, um Konzepte von Mitarbeiterwohnen fir ortsanséas-
sige Betriebe zu ermdoglichen. %

@e HEECOHN

Ortsteil Deffingen

Gastgewerbe in Deffingen Hauptstral3e 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 *** Radweg (Konzept 2023)
bewegtes Geldnde. Der dorfliche Charakter aus langli- Treppenanlage 0
chen Grundstuqken und vereinzelten Hofstel[en ist ent 5?3 MU — 0.
lang der historischen Hauptstrae (St.-Blasius-Strafie) A wietmm T -
erhalten. Die Hanglagen erschweren eine barrierefreie B Gemeinbedarf m i, ;‘.‘n“‘
ErschlieBung des Orts fiir mobilititseingeschrankte [ Backerei im el 2, e My Freiwillige PR Y
. A N ¢ Feuerwehr /" > ; .,
Menschen. Landmarke und gesellschaftlicher Anlauf- i T - e Z. €
. . . . B Gewerbe T P R e Y | ‘_%‘x‘ Bolzplats + .,
punkt des Ortes ist die denkmalgeschitzte katholische i, o r,"ﬂ‘»‘ PR . h ‘”, o % ¥ .
Pfarrkirche St. Blasius (18. Jh.). FuRlaufig ist sie nur mit- @ Bushalt 7 oxe \»‘ ¢ 3“‘» “‘f{,‘ UL SEP I ..\I_
tels einer Treppenanlage zu erreichen. RRAE IS S ARNPER QA AP L LA ".‘ d
A i /. \ PRI SL) .
Im Ort gibt es eine familiengefuihrte Backerei mit kleinem > O - -“‘ *
gastronomischen Angebot. Im Norden hat sich an den ,w}“.g 1;." -
alten Ortskern eine moderne Einfamilienhaussiedlung }}.f_ﬁ;‘i'--;...:;. '—‘:‘_-
angelagert. Sie grenzt ohne Ortsrand direkt an die land- Bickerei*a "’.'n"-_.-
wirtschaftlichen Felder. Die Entwicklung eines begriinten Hurler g

Ackerrandes ware sowohl fir 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 StaatsstrafRen St2028 und St2010

liegt der bereits im Mittelalter urkundlich erwahnte Orts- Radweg (Konzept 2028).-mssssssesrneernan.,,, T pp e e
teil Nornheim. Hier wohnen etwa 660 Menschen. In sei- 5:-3 Merkpunkt O LTI T TP PP PPPPIPTITTLLLL L Do
ner stadtebaulichen Struktur ist der Grof3teil des Orts als S badart 5 § 2l
Wohnbausiedlung mit Einfamilien- und Reihenhausern 1 g
entwickelt. Die Kirche St. Erhard (17. Jh.) mit dem be- Gewerbe 3 el -
5 LAlte Ziegelei” | I
Leerstand :

[ |
[ |
nachbarten ehemalichen Gasthaus (18. Jh.) markieren H
das Zentrum des historischen Dorfkerns. Hier finden o

@

sich vereinzelte Hofstellen. Die dérfliche Struktur des BUSialt Dwg o, W
S , . . e N goppgle ¥ F § Mongeso
Ortes ist jedoch weitgehend Uberformt. Nornheim ver- Spielplatz - a.'...,.-..!,,,_l,‘ =, o ;
fugt Uber einen Kindergarten. B gy e e Kin
CIC L SR
Der Ortsteil wurde in den 2010er Jahren im Nordosten 3 ": o = =
um ein Neubaugebiet auf dem ehemaligen Gelande der ’t... BaE o e
Ziegelei erweitert. Hier finden sich groRflachige Einfami- T ;
lienhduser. Mit 18 WE / ha gehort dieser Siedlungsteil zu Sy - Sehuizenvereir” *' ®'
den flachenintensivsten Wohnquartieren der Stadt. ' ™ Bolzplatz
Der Ort wird werktags etwa vier Mal taglich Uber den e,
Bus 871 an die Innenstadt angebunden. Erganzend kann &R
der Flexibus gerufen werden. Entlang der StaatsstralRen
erstrecken sich gut ausgebaute Radwege, die den Ort s

in direkter Linie an die Innenstadt anbinden (Fahrzeit mit
dem Rad ca. 15 min).

Lageplan Ortsteil Nornheim

NE i : —— . Jac
grof3flachigen Einfamilienhdusern Montessori-Kindergarten

Neubausiedlung mit
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RIEDHAUSEN

Der als StralRendorf strukturierte Ortsteil liegt am nordli-

chen Gemeindegebietsrand inmitten des Donaumooses. ~ *** Radweg (Konzept 2023) o

Mit 8,5 km Entfernung zur Innenstadt ist es der am wei- ;-:3 Merkpunkt P ‘; L

testen entfernte Ortsteil. Er beheimatet etwa 430 Ein- , 3T wl im, w,

- . . B Gemeinbedarf .0 am

wohner, einige gewerbliche Betriebe und Hofstellen. ) RN ;,o et o g
. . . . . B Gewerbe et e 30 gd T i

Riedhausen kann auf eine Geschichte bis ins Hochmit- :

s . . AP - e
telalter zurtckblicken. Spuren eines Burgstalls im Ort [ J-Leerstand s "oo\%“ :

erinnern daran, dass Riedhausen Sitz des ritterlichen © Bushalt \ ‘v & S ®
Geschlechts , Riedhausen” war. Die Baudenkmaler , > % "" ol Y \ . Spielplatz
,Schlossstadel” und die St-Veit Kicche aus dem 19, & Spielplatz : RN ST
Jahrhundert bilden ein identitatsstiftendes Ensemble im . ] Q/,? 3’3‘4" R
Dorfkern. Um diesen Kern herum wurde der Ort mit neu- Feue:wfhraaus“ \~\ )‘. 2 \ &

en StraRenziigen mit Einfamilienhausbebauung ergénzt. ¢ “\"“0"__( ‘, . Pfsat’”\;’:i’t’e
Ostlich von Riedhausen entlang der Siebenblrgerstralie -_:'l"_“:",'_"-"n_-_-_-_ill_‘l.‘ e \$. Histdidohes

finden sich einige landwirtschaftliche Betriebe. R A - \-“‘, ® 4w  .Schiosstidl”

Als Satellitenstandort ohne eigene Infrastruktur ist der q] = : N B —-___- " —— P
Ort stark auf die Nutzung des MIV ausgerichtet. Die Bus- ' .‘\" '|"‘ R g —

linie 855 verkehrt nur einmal taglich im Ort (6 Uhr und 22 -'I- - l“_ - =

Uhr). Entlang der HeidenheimerstraRe existiert ein gut - b Siebenbirgerstr-

ausgebauter Fahrradweg bis in die Innenstadt. Die Rad- B

route (Konzept 2023) in Richtung Norden bindet den Ort ' -

an das badenwdrttembergische Niederstotzingen an. E -

Lageplan Ortsteil Riedhausen

Identitétsstiftendes Ensemble aus hist. Stadel und Gro8bdumen Leerstehendes Gasthaus ,,zum Adler” mit Gro8baum Oberirdische Elektrizitdtskabel
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ORTSTEILE - ZUSAMMENFASSUNG ORTSTEILE - ZIELE

Starken / Potenziale

Gut erhaltene dorfliche Strukturen erhalten, cha-
rakteristische organische und abwechslungsrei-
che Straldenstruktur 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
flr 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 Naturrdumen 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 Anknlpfung an den Hauptort
durch den OPNV und Radwege, Sicherung Fla-
chen far 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 Unterstlutzung bestehender kleiner
Versorger wie Dorfladen und Backer

Stand vom 30.06.2025
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HF 3 - Mobilitat

REGIONALE VERKEHRSANBINDUNG

Glnzburg ist gepragt durch die glnstige verkehrliche
Lage. Die Stadt liegt im Kreuz der Verkehrsachsen Stutt-
gart / Minchen und Ulm / Augsburg. Das Autobahnkreuz
der A8 / A7 stellt einen wichtigen Verkehrsknotenpunkt
dar. Die Reisezeit mit dem Auto zu den grofieren Zent-
ren ist entsprechen kurz (Ulm: 28 min, Augsburg: 39 min).
Uber die BundesstraBe B16 ist eine direkte Anbindung
nach Norden in Richtung Donauwdrth / Ingolstadt und
nach Sltden in Richtung Krumbach vorhanden.

Auch mit der Bahn ist Glinzburg gut an das Uberregionale
Netz angebunden. Der Bahnhof stellt einen wichtigen IC/
EC - Haltepunkt mit Direktanbindungen nach Minchen,
Augsburg, Ulm und Stuttgart dar. Zudem bestehen re-
gelmaldige Zugverbindungen mit dem RE 9 zwischen
Ulm-Augsburg-Minchen, der RB 15 zwischen Ulm-Do-
nauwdrth-Ingolstadt und der RB 78 nach Mindelheim.
Letztere verkehrt mit Halt im sldlichen Ortsteil Wasser-
burg. Die Reisezeit mit der Bahn in das Oberzentrum Ulm
betragt nur 18 min, womit die OPNV-Anbindung gegen-
Uber dem MIV eine attraktive Alternative darstellt. Die
Stadt Augsburg wird in 55 min mit dem RE und in einer
halben Stunde mit dem ICE erreicht.

Perspektivisch (ca. 2040er) wird Glinzburg im sudlichen
Gemeindegebiet von einem neuen Trassenabschnitt der
Uberregionalen Hochgeschwindigkeitsstrecke zwischen
Stuttgart und Mudnchen tangiert werden, welche die Rei-
sezeit fUr Fahrgaste auf der Direktverbindung zwischen
Ulm und Augsburg halbieren wird. Die bisher stark befah-
rene (alte) Strecke Uber Glnzburg wird damit entlastet
und vorrangig vom Regionalverkehr befahren werden. Fir
die Erreichbarkeit von Ulm und Augsburg ab Glnzburg
ergeben sich mit der neuen Trasse nur minimale Zeitge-
winne (ca. 5 min). Die Taktdichte flr Verbindungen nach
Ulm und Augsburg wird sich jedoch auf eine stlindliche
Anbindung erhdhen. (quelle: DB Online)
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INNERORTLICHES STRASSENNETZ

Der Hauptort GuUnzburg wird neben kommunalen Ver-
kehrswegen auch durch mehrere BundesstraRen und
staatliche Strafden erschlossen. In Nord-Std-Richtung
wird der Kernort durch die B16, welche die Stadt an das
Uberregionale Netz anbindet, tangiert. Als abgeschirm-
te SchnellstraRe mit wenigen Querungen bildet sie eine
raumliche Zasur und Grenze im Siedlungsgebiet.

Die UlmerstralRe, welche sich als historisch bedeutsa-
mer Strafdenzug unterhalb der Alstadt erstreckt, stellt
die wichtigste Ost-West-Anbindung dar, in die viele an-
dere StralRen minden. Als wichtige Anbindung an den
Bahnhof, die Autobahn (lber Leipheim) und als Wege-
anbindung nach Ulm ist sie besonders stark befahren.
Ihre historisch bedingte baulichen Beschaffenheit (siehe
HF 2) erschwert eine verkehrssichere Flhrung anderer
Mobilitatsteilnehmer (Radfahrer, Fuldganger).

Durch das Siedlungsgebiet zieht sich ein Hang, welcher
den Siedlungsbereich aufteilt in ein westlich gelegenes
unteres und ein ostlich gelegenes oberes Plateau, das
auch die historische Altstadt umfasst. Die Hangkante bil-
det eine Barriere in der Anbindung der Stadtbereiche. In
einigen Strafkenziigen wie der Dillingerstralde als wichti-
ge Verbindung zwischen Bahnhof und Altstadt, kommt
es zu steilen Steigungen, welche den Ful3- und Radver-
kehr in der Alltagsmobilitat erschweren.

Durch den Freizeitpark Legoland werden zu Stof3zeiten
in der Hochsaison (frlhs und am spaten Nachmittag)
teils lange Rulckstaus entlang der wichtigen regionalen
Verkehrstrassen der B16 und der A8 gebildet.

Die Altstadt wurde seit 1981 sukzessiv verkehrsberuhigt
und ist heute in Teilen (rdumlich wie zeitlich im Jahresab-
lauf) als autofreie FulRgéngerzone ausgebildet.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

== Autobahn
Bundesstrale
KreisstralRe
HauptverkehrsstraRen

== 'Bahntrassen Bestand

=- Neue ICE-Trasse

Gewerbegebiet

O Bahnhof " Y
/ 7 \
/ Giinzburg Bpf~" \
L ey -~ \
| | O o
' T : \
-~ /\ S~ & x\‘ Reisengburg \
~ ' g & !
o \ N & 5 N
_\ / % |I
.- ! Ay, -
\ ' 9sbuyr,
\ yimerstl \ gersi [N
Leipheim \ \
P \ .\‘ Ngrnheim L
\ A \
\ iy - e
- \ 1
\ -
\
\ \
Interkomm. i\ A \,
Gewerbegebiet \\ .
AREALpro a -l ,ff \
v \ - =\ \
- 7 \ Leinheim
£ \
. Q IBf. Wasserburg
\ X
\ Wasrburg
\ X
\ 1
Bubesheim \ !
\ |
\ !
\ !
A8
—
Ubersicht StraBennetz

STADT RAUM PLANUNG

Stand vom 30.06.2025 49



HF 3 - Mobilitat

MOBILITATSDREHSCHEIBE BAHNHOF GUNZBURG

Der Bahnhof von Glnzburg stellt eine zentral gelegene
Mobilitdtsdrehscheibe und einen wichtigen Umsteige-
punkt zwischen Regional- und Fernverkehrsanbindungen
sowie zwischen unterschiedlichen Verkehrsmitteln dar.
Am Knotenpunkt verkehren zahlreiche Buslinien, die das
landliche Umfeld an den Verkehrsknotenpunkt anbinden.
Gegenliber dem Bahnhof wurde 2022 im Rahmen der
nationalen Bike+Ride-Offensive eine Fahrradsammel-
schlieRanlage fir das sichere Verstauen von Fahrradern
errichtet, was insbesondere Pendelnden zu Gute kommt.

Die rege verkehrende Glnzburger Stadtbuslinie verlauft
nicht Uber den Bahnhof. Im Rahmen der Untersuchun-
gen zum Barrierefreiheitskonzept (2015) wurde damit
ein Defizit fur die barrierefreie Erreichbarkeit der Altstadt
festgestellt. Die fehlende direkte OPNV-Anbindung ist
fir Menschen mit mobilen Einschrankungen schwie-
rig, weil die Wegeanbindung vom Bahnhof zur Altstadt
in Teilbereichen eine hohe Steigung aufweist und von
dieser Bevolkerungsgruppe damit nur schwer bewaltigt
werden kann.

Mit der baulichen Entwicklung der nordlich angrenzen-
den Flachen (Quartier ,,Auweg”) sollte die bestehenden
Unterflhrung als Durchstich zum neuen Auftaktplatz des
neuen Stadtquartiers mittelfristig erweitert werden (sie-
he VB 4). AuRerdem wird der Bahnhof zu einem wichti-
gigen Einfallstor zu GUnzburg flr Fahrradtouristen. Eine
entsprechende Leitung von der neuen Donaubrlcke in
Richtung Innenstadt muss ausgebaut werden.

Erganzt wird das Mobilitdtsangebot durch den Flexibus.
Der Rufbus tragt zu einer bedarfsorientierten Versorgung
bei. Die Strecken verlaufen Uber drei Rufbuslinien und
binden die Nachbarkommunen Krumbach, Ichenhausen
und Burgau an die Stadt Glnzburg an. Erganzend fahrt
der ,Legoland-Shuttle” vom Bahnhof als Expressbus in
das sldlich gelegene Freizeitgelande Legoland.
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Geneigt zulaufende Bahnhofstral3e als Anbindung zur Innenstadt

Glinzburger Stadtbus
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Offentliches Angebot .SChWBfDﬂnkthIEiCh

_' Wohngebiet

Schema der barrierefr. Erreichbarkeit zentr. Ziele (iber den Flexibus
(Quelle: Bayern Barrierefrei 2023, Skorka, Schneider, 2015)

O Hichstadt (Donau) ¢ Nordendorf
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e S ==
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O Wasseghfg (Giing) (Schwab) hausen  (Schwiab)
ofe
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ofFlizee COAugsburg Mo
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25, Krumbach Schule
Niederraunau
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liberach (RiB) Siid
Aulendorf
Friedrichshafen
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Breitenbrunn (Schwab)

970 972

7
Altenstadt (lller) Weilbach (Unterallg)
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Hausen (Schwab)

Sontheim ~ Stetten
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0
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Aichstetten

Giinzburg als Bahnknotenpunkt (Bay. Eisenbahngesellschaft, 2024)
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STADTBUSLINIE

Das wichtigste OPNV-Angebot im Kerngebiet der Stadt
Gunzburg stellt die Stadtbuslinie 856 dar. Die Busse ver-
kehren unter der Woche stlindlich, an Samstagen nur am
Vormittag. An Sonntagen gibt es keinen Busverkehr. Das
Stadtgebiet des Hauptortes ist in grof3en Teilen abge-
deckt. Die stdlichen Bereiche des Ortsteils Wasserburg,
das Umfeld des Bahnhofs und der Ortsteil Denzingen
bleiben jedoch unterversorgt (gemessen an einem 250
m Einzugsradius). Eine Anbindung der Gewerbegebiete
im Norden und sUdlich der Autobahn gibt es nicht.

Derzeit wird eine Neuausrichtung der Stadtbusline zur
Schaffung einer direkten Anbindung vom Bahnhof an die
Altstadt sowie eine stiindliche ErschlieSung der grofien
Gewerbegebiete diskutiert. Vier Linien sollen im Rende-
zvous-System eine flachendeckende Versorgung des
Stadtgebiets sicherstellen. Der zeitliche Streckenverlauf
wird auf den neuen Bahntakt abgestimmt. Fir die Linie 3
sollte Uber Kooperationsmodelle mit dem Freizeitpark Le-
goland nachgedacht werden, welcher bereits eine eigene
Expressanbindung vom Bahnhof anbietet.

Die Bushaltestellen im Stadtgebiet sind nur in Teilen bar-
rierefrei ausgebaut. Der Umbau der Bushaltestellen er-
folgt schrittweise im Zuge von Strafdensanierungen.

Bushaltestelle in der Ulmerstral3e

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Stiindlich verkehrende Stadtbuslinie 856 (Bestand)
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LEGOLANE)

Linie 4

LEGOEAND

Weiterentwicklung Stadtbuslinie (Vorschlag BBS Brandner, 2024)
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HF 3 - Mobilitat

RADVERKEHRSKONZEPT (STAND 2021)

Glnzburg hat sich zum Ziel gesetzt bis zum Jahr 2025
eine Fahrradstadt zu werden. Um dies zu erreichen wur-
de im Rahmen des Radverkehrskonzepts ein einheitli-
ches Routennetz bestehend aus Haupt- und Basisrou-
ten entwickelt. Der Radverkehr soll durch sicherere und
bessere Routenfihrungen fir Fahrradfahrer konsequent
attraktiver gestaltet werden.

Die Stadt Glnzburg bietet durch die Grofe des Haup-
torts gute Grundvoraussetzungen fir das Radfahren im
Alltag. Bislang besteht jedoch noch kein durchgehendes
Netz aus gesicherten Radverkehrswegen. Viele Radwe-
getrassen werden auf StralRen geflihrt, in einigen Berei-
chen bei hohen Verkehrzahlen mit Fahrgeschwindigkeit
von Tempo 50. Dartiber hinaus bilden die Bahnlinie, stark
befahrene Stral3en und die Fliisse schwer zu querende
Barrieren. In der Befragungen des Radverkehrskonzepts
2021 haben viele Blrger dargestellt, dass bestehende
Radverkehrswege als unsicher wahrgenommen wer-
den. Es fehlt ein durchgehendes und intuitiv erkennba-
res Wegenetz.

Malfinahmen zur Verbesserung des Radwegenetzes sind
bessere Markierungen der Routen und die Erganzung
von Wegetrassen. Durch Vorrangregelungen flr Radfah-
rer soll die Mobilitat mit dem Fahrrad gegenuber anderen
Verkehrsmitteln gestarkt werden und die Radnutzung im
Alltag attraktiver machen. Die Verknlpfung der Bahn mit
dem Rad und die Radverbindungen in die Ortsteile sowie
die umliegenden Gemeinden sollen verbessert werden.

Im Bereich des Freizeitradverkehrs profitiert Glnzburg
von einer guten Anbindung an bestehende Fernradwe-
ge. Besonders hervorzuheben ist der Donauradweg, der
nordlich der Donau verlauft. Hinzu kommen der Donau-
talradweg, der Giinztal-Radweg sowie weitere themen-
bezogene Radrouten.
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— Hauptroute (Vorrang)

— Basisroute

<

Fahrradstadt
Gunzburg 2025
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-
.

Regionale und liberregionale Radwege entsprechend Radwegekonzept 2021
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HF 3 - Mobilitat Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

BETEILIGUNG RADVERKEHRSKONZEPT

Mit der Erarbeitung des Radverkehrskonzepts 2021 wur-
de eine Bulrgerbeteiligung mit Arbeitstermin und Online
Beteiligung durchgefihrt. Dabei konnten Anwohner ihre
Woinsche, Bedlrfnisse und Anforderungen aufdern.

Es wurden die unterschiedlichen Arten der Radwege-
fihrung von den Teilnehmern bewertet. Besonders
schlecht schnitt dabei die Fihrung im Mischverkehr auf
HauptverkehrsstraRen ab. Auch kombinierte Geh- und
Radwege wurden negativ eingeschéatzt. Gut gestaltete
Fahrradstralden, baulich getrennte Radwege und allge-
mein rot eingefarbte Radverkehrsanlagen wurden am
Besten bewertet.

Die Teilnehmenden bewerteten die Bedlrfnisse ver-

schiedener Nutzergruppen an das Radwegenetz und die  Bewertung verschiedener Fiihrungsformen Gruppenarbeit zu den Bediirfnissen der Nutzergruppe Pendler
Fahrradinfrastruktur. Far Pendler ist vor allem ein schnel- .
les Vorankommen wichtig. Familien, Kinder und Senio- o e Riedstrage

ren sind dagegen starker auf sichere Routen ausgerich-
tet. Pedelec- bzw. Lastenradfahrer brauchen sichere
Abstellplatze und breite Fahrspuren. Fur Radtouristen ist
eine gute Beschilderung entscheidend.

Die Online-Beteiligung ergab, dass 72 % aller Befragten

mit der Radverkehrsinfrastruktur in GUnzburg unzufrie-

den bzw. sehr unzufrieden sind. Als konkrete Mangel “w
wurden vor allem fehlende Radwege genannt. Im Be- :
sonderen wurde auf die Radwegesituation auf der Ried-

straRe und der Strecke zwischen dem Bahnhof und dem
Gewerbegebiet ,Sutdlich der Ulmer StraRe” hingewie-

sen.

Ein Fazit der Beteiligung war, dass durch die Trennung —
vom KFZ-Verkehr, den Bau weiterer Radwege und die
Ausweisung von FahrradstralRen die Zufriedenheit der
Blrger mit der Radverkehrsinfrastruktur in Glnzburg ge-
steigert werden konnte.

in Teilen iibernommen aus Radverkehrskonzept
f pt) Verortung der Méangel und fehlenden Radwege aus der Online-Beteiligung
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RADVKEHRSPLANUNG IM RAHMEN DER LGS

Die Umsetzung der Landesgartenschau stellt eine wert-
volle Chance dar, das bestehende FulR- und Radwege-
netz im Kernort aufzuwerten. Vor allem der Glinzradweg,
der entlang des Giinztals verlauft und Gber die Heiden-
heimerstraflie und die Donaubrlicke an den Uberregiona-
len Donauradweg anknipft, soll durch neue Briicken und
Wege ergédnzt werden. Zu einem grofden Teil wird diese
Route derzeit durch den bebauten Siedlungsbereich ge-
fahrt. Die Erlebbarkeit des Glnzufers ist eingeschrankt.
Die Abzweigung zum Bahnhof flhrt Uber die stark be-
fahrene Ulmer Stralde, welche fiir den Alltags- als auch
touristischen Radverkehr bedingt attraktiv und verkehrs-
sicher ist. Durch die Qualifizierung und Neuerrichtung
von Wegen und Brlcken im Rahmen der LGS ergibt sich
die Chance, den Giinzradweg (orange) anzupassen und
als verkehrsicheren, schnellen und landschaftlich attrak-
tiv eingebetten Radweg auszubilden. Es entstehen neue
Anbindungen fir den Radtourismus (attraktive Lage im
Ginztal) sowie fiir die Alltagsmobilitdt mit dem Fahrrad
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starkt. Auch gewerbliche Lagen kénnen von einem gut
ausgebildeten Radwegenetz profitieren. Durch die gute
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Neue Fiihrung Giinzradweg (Vorschlag Fr. Verw 14.10.24)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

AUSBILDUNG DER RADMOBILITAT NACH NUTZERGRUPPEN

Radtouristen und Freizeitradler

Giinzburg

NATUR
BIERGARTEN AUSFLUG

FAMILIENTAG
ERHOLUNG g,

EINKEHREN RAST SE spieLpLATZ

ERLEBNIS

Anspriiche an das Radwegenetz:

Gute Orientierung im Ort (Ausschilderung, markan-
te Blickbezlige, Orientierungsmarken)

Ubersichtliche Onlineauskunft zu Routen, Rast-
moglichkeiten und Servicestationen auf rege ge-
nutzten Plattformen (insbesondere Gmaps)

Hauptroutenleitung entlang attraktiver Stadt- und
Landschaftsraume und Anlaufpunkten des offentli-
chen und kulturellen Lebens

Angebot von Rastplatzen (bspw. Biergarten) in
strategischen Lagen an zu belebenden Orten, Kopp-
lung mit Angeboten der Versorgung und Fahrradser-
vice

Chance fir die Stadtentwicklung:

Starkung geschwachter zentraler Lagen,
Starkung Tourismus

Radnutzer im Alltag

BAHN ERWISCHEN

ZUM ARBEITSPLATZ
ARZTBESUCH  VEREN EINKAUF
SPORT BESORGUNGEN

AB IN DIE SCHULE

Anspriche an das Radwegenetz:

Schnelle und verkehrssichere Wegetrassen
Vernetzung der Anlaufpunkte des Alltags
Subjektiv sichere Wahrnehmung von
Wegeanbindungen (Defizite: Dunkelheit, dubiose
Nutzungen, dichte Béschungen, etc.)

Verwahrungsmaoglichkeit hochwertiger Fahrrader
am Bahnhof und in der Altstadt fir Pendler

Ladeplatze an frequentierten Anlaufpunkten des
Alltags fir Pedelecs

Ausreichend Stellplatzmoglichkeiten fiir Rader im
offentlichen Raum und in Wohnanlagen

Chance fiir die Stadtentwicklung:

Forderung der Fortbewegung mit
nachhaltigen Mobilitatsmitteln

STADT RAUM PLANUNG

FREUNDE BESUCHEN

Die Anforderungen an die Angebote der Fahhradmobili-
tat unterscheidet sich sehr stark entsprechend der ver-
schiedenen Nutzergruppen. Bei der Ausbildung eines
schllssigen Radwegenetzes ist es deshalb sinnvoll zu
klaren, welche Wege bevorzugt in der Alltagsmobilitat
der Bewohner genutzt werden, und welche Trassen vo-
rangig in der Freizeit aufgesucht werden.

Fahrradrouten, die fir die Alltagsmobilitdt eine wichtige
Bedeutung haben, sollten moglichst bei jeder Witterung
nutzbar sein. Das bedeutet, dass der Belag dieser Wege
auch bei feuchtem Wetter nutzbar ist. Werden die Wege
schon am frihen Morgen von Schnee gerdumt, so kén-
nen sich auch warend der Wintermonate genutzt wer-
den. FUr Alltagsrouten ist vor allem die rasche Fortbewe-
gung bedeutsam. Wer jeden Tag den Weg zur Arbeit /
Schule bewaltigt, wahlt erfahrungsgemaf das Verkehrs-
mittel, mit dem er die kirzeste Fahrtzeit hat. Schnelle
Radrouten und unkomplizierte Umsteigepunkte kénnen
damit zu einer Verlagerung der Pendlermobilitat beitra-
gen.

Freizeitradfahrer sind vorwiegend bei gutem Wetter
unterwegs. Deshalb kénnen Wege, die vorrangig zur
Feizeitnutzung aufgesucht werden, auch als Kieswege
ausgebildet werden. Fir Freizeitfahrten ist hingegen von
Bedeutung, dass die Route in schdnen landschaftlichen
Lagen verlaufen und entlang attraktiver Anlaufpunkte
und Rastplatze fihren. Die Ausbildung und Darstellung
von Wegestrecken und Rundwegen sowie eine gute
Orientierung erleichtert dem Freizeitsuchenden die Wahl
der eigenen Route.
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FUSSWEGENETZ UND BARRIEREFREIHEIT

Im Rahmen des Modellprojektes ,Bayern Barrierefrei
2023" (Stand 2015) wurden Herangehensweisen zur
barrierefreien Ausgestaltung der Stadt Glinzburg erarbei-
tet. Die fachliche Erhebung der Stadtrdume wurde er-
ganzt durch die Zusammenarbeit mit einer projektbeglei-
tenden Arbeitsgruppe. Die Teilnehmenden setzten sich
aus Betroffenen mit unterschiedlichen Behinderungen,
sowie verschiedenen Fachvertretern zusammen. In drei
Workshops und in Ortsterminen und erganzender Befra-
gungen wurde die Thematik zum barrierefreien Ausbau
erarbeitet. Es wurden verschiedene Mangel im Stadt-
gebiet erhoben. Daraus wurden Mafinahmen und Stra-
tegien zur Verbesserung der Situation entwickelt und
anschlief’end nach ihrer Wichtigkeit gewichtet.

In GUnzburg stellt die topographische Lage mit zum Teil
starken Geféllen und Hanglagen eine besondere Heraus-
forderung zum barrierefreien Ausbau dar. Durch den bar-
rierefreien Ausbau des Bahnhofs und einer grof3ziigigen
Rampenanlage am Schloss wurden im Vorfeld bereits
wichtige Bausteine einer barrierefreien Ausgestaltung
vorgenommen.

Wichtige Ziele aus dem Modellprojekt Bayern Barriere-
frei 2023 (2015) sind die Verbesserung der Wegeanbin-
dung Altstadt-Bahnhof (wenn maoglich auch durch eine
direkte Busverbindung) und die barrierefreie Ausgestal-
tung der Altstadt. Durch die laufende Zusammenarbeit
der Stadt mit privaten Akteuren soll langfristig und fort-
laufend der Standard zur Barrierefreiheit in GUnzburg ver-
bessert werden.

Im Rahmen der Bearbeitung werden auch zentrale An-
laufstellen wie Handelsstandorte und 6ffentliche Einrich-
tungen in der Altstadt bewertet und Anséatze der barrie-
refreien Ausrichtung definiert.
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Wichtige Wegekette in der Stadt vom Bahnhof zur Altstatdt und
zu innerstadtschen Handelstandorten
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Workshops im Rahmen der Arbeitsgruppe

STADT RAUM PLANUNG

Au‘fbvé'rtung mit
Quartiersgarage
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Zielekarte zur Ausbildung barrierefreier Aufgdange zur Altstadt
(Quelle: Bayern Barrierefrei 2023, Skorka, Schneider, 2015)

Ortsbegehung zur Erhebung von Méngeln
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HF 3 - Mobilitat Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

HERANGEHENSWEISEN ZUR AUFWERTUNG DES WEGENETZES

Als Ergebnis des Modellprojektes Barrierefrei wurde
eine Liste der ,TOP 10" durch die Arbeitsgruppe sowie
durch den Stadtrat erarbeitet. Uber diese vordringlichen

MaRnahmen soll die Barrierefreiheit im Stadtgebiet ver- Ba““’%
bessert werden. = };;;sv

In den letzten Jahren konnten einige der erarbeiteten - Busanbindung Alt-
Projekte umgesetzt werden. In den Gassen der Altstadt stadt - Bahnnhof
entstanden Laufbander als ebene Belagsflachen. Auch @

die Hauptwege im Friedhof wurden entsprechend der
Barrierefreiheit ausgebildet. Die BaumalRnahmen zur Sa-
nierung der Dillinger StralRe / Bahnhofstral3e als zentra-

le FuRwegeanbindung vom Bahnhof zur Altstadt haben = Wegeanbindung
begonnen. Eine Anpassung der Buslinie zur Schaffung 1 fAJLStuly i)
einer direkten Anbindung vom Bahnhof zur Altstadt wird Barrierefreiess
derzeit diskutiert. Andere MalRnahen wie die Umgestal- Wegenﬂyﬁtstadt
tung des Marktplatzes oder die Verbesserung der Zu-
ganglichkeit der Volkshochschule stehen noch aus. Umgestaltung @ @
. . . .. Marktplatz
Die barrlgrefrele Ausgestaltung d.er "\/Vegerouten flhrt 3 ol BaRas VHS
auch zu einer besseren Nutzbarkeit fir Menschen ohne %%} @ 5
Einschrankungen. Vor allem fir schwachere Verkehr- \ ;3.»
steilnehmer sind sie jedoch wichtig, damit diese Bevol- Q,ﬁ"‘ ¥ # ;
kerungsgruppen sich eigenstandig und sicher im Stadt- > &a, v
gebiet bewegen kénnen. el fg% %
2 "
T
- @ barrierefreie Toiletten
@ Barrierefreier Wohnraum
@ Kooperationsprojekt Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen
@ Zusammenarbeit mit
Friedhof Tourismusamt

Ubersicht der Top 10 MaBnahmen (Bayern Barrierefrei 2023)
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PARKRAUMKONZEPT (Stand 2012)

Im Rahmen des SEK (Stand 2012) wurde ein Parkraum-
konzept fUr die GUnzburger Innenstadt erarbeitet. Es
wurde festgestellt, dass der vorhandene Parkraum ins-
gesamt ausreichend bemessen sei, wobei Langzeitpar-
ker Uberdurchschnittlich viel Parkzeit in Anspruch neh-
men wrden.

Der Marktplatz als zentrale Mitte der Stadt wird in den
Sommermonaten zur Hélfte als Fullgangerzone ausge-
wiesen. Nur in den Wintermonaten ist der gesamte Platz
befahrbar und weist beidseitig der Fahrspur Querparker
auf. Diese den Jahreszeiten angepasste Nutzung ist in
der Stadt mittlerweile gut etabliert.

etaran Parkpidtre
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Komfortabel parken. In Glnzburg. 1 N Fethain Tt inta
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Die zentral gelegene Tiefgarage am Forum dient neben
der Nutzung durch Besucher der Innenstadt als Quar-
tiersgarage fur die sidliche Innenstadt Am Bahnhof gibt
es eine Parkgarage, die vor allem fir Park & Ride genutzt
wird. Daneben wird in der Innenstadt 6ffentliches Parken
vor allem auf oberirdischen Stellplatzflachen angeordnet.
Stdlich der Innenstadt gibt es vorwiegend geblhren-
pflichtiges Parken. Zwischen Bahnhof und Altstadt ist
vorwiegend gebUhrenfreies Parken mit Parkscheibe zu
finden. In den Wohngebieten wird entlang der Fahrbahn

geparkt.
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Ubersicht des éffentlichen Parkplatzangebotes in der Innenstadt Auslastung der Parkierungseinrichtungen (Parkraumkonzept 2012) Stellplétze im Wohngebiet am Stadtbach (mit Rasengitterstreifen)
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ENTWICKLUNG DES RUHENDEN VERKEHRS

Durch die im SEK (Stand 2012) geplante bauliche Ent-
wicklung von innerstadtischen Flachen kommt es zu
einem Wegfall von oberirdischen Stellplatzen sowie ei-
nem Anstieg des Stellplatzbedarfes durch die Ansied-
lung neuer Nutzungen. Entsprechend den Berechnun-
gen im das SEK begleitenden Parkraumkonzept (Stand
2012) kann durch die Ausweisung von Kurzzeitparkern in
der Innenstadt der damit fehlende Stellplatzbedarf kom-
pensiert werden. Mit kirzerer Parkdauer werden Stell-
platze 6fter gewechselt und sind damit fir mehr Kunden
und Gaste der Innenstadt besser verflgbar. Fir Lang-
zeitparker missten jedoch auf3erhalb der Innenstadt Lo-
sungen der Stellplatzanordnung gefunden werden. Ein
Vorschlag des SEK ist der Neubau eines Parkhauses am
Kuhberg oder die Schaffung eines Langzeitparkplatzes
am Kappenzipfel.

In der Uberlagerung von fir Bebauung vorgesehenen
Flachen und derzeit flr Parken genutzten Flachen wird
deutlich, in welchen Stadtbereichen zukinftig ergdnzen-
de Anséatze fir Stellplatzlosungen gebraucht werden.
Sidlich der Altstadt kann der Stellplatzbedarf in der be-
stehenden Tiefgarage am Forum abgedeckt werden. Be-
darf an neuen Stellplatzen besteht nordlich der Altstadt.

In einem sich verdichtetem Stadtraum werden An-
satze sinnvoll, die eine platzsparende Anordnung von
parkenden Fahrzeugen erlauben, wie zum Beispiel die
geplante mehrgeschossige Quartiersgarage Auweg,
die in dem von Hochwasser betroffenen Quartier eine
Stellplatzanordnung ohne Tiefgaragen ermdoglicht, und
zusatzlich offentliche Stellplatze schaffen kann. Durch
die Ausnutzung der topographischen Lage waren in eini-
gen Bereichen mehrgeschossige Stellplatzanlagen ohne
platzintensive Rampenanlagen vorstellbar, so bspw. fir
die Stellplatze der Handelsflachen nérdlich der Dillinger
StralRe.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg
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PENDLERMOBILITAT

Entsprechend der guten verkehrlichen Lage weist Glinz-
burg eine hohe Pendlerverflechtung auf. Im Jahr 2022
wurden insgesamt 6.449 Auspendelnde und 11.905 Ein-
pendelnde festgestellt. Dies entspricht einer Einpendel-
quote von 67,7% und einer Auspendelquote von 53,2
%. Der Einpendleriberschuss spricht fir zentralortli-
che Bedeutung der Stadt Gilnzburg als Arbeitszentrum
und den guten Besatzes an Betrieben im Stadtgebiet.
Fir Auspendler sind neben den Gemeinden um Umfeld
auch die groReren Stadte und Dienstleistungszentren
Ulm, Neu-Ulm, Augsburg sowie Munchen von Bedeu-
tung. Einpendler kommen vorwiegend aus den landlich
gepragten Gemeinden der ndheren Region.

Mit den Pendelstromen werden Verkehrstrassen am
Morgen und am Abend stark frequentiert. Pendler wah-
len in der Regel die fur sie komfortabelste und schnells-
te Verkehrsanbindung. Angebote zu Mobilitdtsformen
abseits des eigenen Autos werden damit erst dann fur
einen GrolRteil der Pendler relevant, wenn die Nutzung
und vor allem das Umsteigen verschiedener Mobilitats-
angebote schnell und konfortabel ist. Zudem stellt die
Anbindung von dezentral gelegenen Wohngebieten und
Arbeitsstatten eine Schwierigkeit fir die autofreie Anbin-
dung dar. Die daraus resultierende bevorzugte Nutzung
und starke Bindung an das eigene Auto spiegelt sich
entsprechend auch in anderen Lebensbereichen wie der
Versorgung wieder.

Die Pendlerstrome lassen sich vergleichsweise gut ab-
bilden, da sie eine regelmalige Struktur aufweisen. Dies
erleichtert den Aufbau von Angeboten abseits des MIV.
Hierbei kann die Zusammenarbeit mit groReren Arbeit-
gebern sinnvoll sein. Der Aufbau von neuen Mobilitats-
angeboten kann fur Arbeitnehmer ein Anreiz sein, und
wiulrde damit zum Standortvorteil flr ortliche Gewerbe-
treibende werden.
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GrofRRte Auspendlergruppen
nach Ort der Arbeitplatze:

1. Um 688
2. Leipheim 687
3. Burgau 374
4. Augsburg 336
5. Neu-Um 322
6. Ichenhausen 267
7. Jettingen-Scheppach 237
8. Minchen 230
9. Kétz 224
10. Dillingen a.d. Donau 157

(Quelle: Pendleratlas Deutschland
Daten von 2022)
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Auspendlerstréme in andere Gemeindegebiete sowie Verkehrsnetz (Pendleratlas Online 2022)

Grofte Einpendlergruppen
nach Ort der Arbeitplatze:

1. Ichenhausen 922
2. Burgau 860
3. Leipheim 784
4. Offingen 513
5. Kétz 487
6. Jettingen-Scheppach 436
7. Bibertal 376
8. Gundelfingen (Donau) 345
9. Um 303
10. Kammeltal 303

(Quelle: Pendleratlas Deutschland,
Daten von 2022)
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Einpendlerstréme aus anderen Gemeindegebiete sowie Verkehrsnetz (Pendleratlas Online 2022)
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ZIELKONZEPT MOBILITATSSTATIONEN (Text von Stattbau Miinchen GmbH)

Um die Mobilitdt abseits des motorisierten Individualver-
kehrs zu starken, ist eine verbesserte Vernetzung der
alternativer Mobilitdtsangebote notwendig. In zentralen
Bereichen von Glinzburg, die eine hohe bauliche Dichte
und Nutzungsmischung aufweisen oder die in der Nahe
wichtiger Anlaufpunkte liegen, sollen Mobilitdtsstationen
eingerichtet werden. Ziel ist der Aufbau eines Netzwerks
offentlicher Mobilitatsstationen, die stationsbasierte Sha-
ring-Angebote wie u. a. Carsharing, Lastenradsharing so-
wie geordnetes Abstellen von floatenden Angeboten wie
Bikesharing ermaoglichen.

Die Ausgestaltung der Stationen erfolgt standortspezi-
fisch, um ein passgenaues Angebot fur die Nutzer:innen
zu gewahrleisten. Beispielsweise kann eine Station an
einer zentralen Fahrradroute mit sicheren Fahrradabstell-
platzen sowie Lade- und Reparaturmadglichkeiten auf den
Radverkehr ausgerichtet werden. Ergénzende Angebote
wie Paketboxen, Monitore mit Abfahrtszeiten des OPNV
und Sitzmoglichkei-ten erhdhen die Attraktivitat der Stati-
onen. Diese Angebote stehen allen Bewohner:innen und
Besu-cher:innen der Stadt zur Verfligung und sind dort
verortet, wo ein unkompliziertes Umsteigen zwischen ver-
schiedenen Verkehrsmitteln maglich ist, idealerweise in
der Nahe von Bushaltestellen und Fahrradrouten.

Die Mobilitatsstationen bieten Alternativen zum priva-
ten Pkw und sollen dazu beitragen, den Anteil des mo-
torisierten Individualverkehrs in Glnzburg zu reduzieren.
Die vorgeschlagene Karte zeigt die Verteilung der Mobi-
litdtsstationen basierend auf zentralen Versorgungs- und

Freizeitstandorten sowie Points of Interest (POls). Das \ P
Netzwerk wird sukzessiv weiterentwickelt. Kommunen ‘\__ O
erhalten Forderungen zur Entwicklung dieser Stationen im o\

Rahmen des Klimaschutzes (siehe , Férderkompass Klima- ©) Mobilititsstation (konzeptioneller Vorschlag) % P A

schutz” des Bundes). Zudem soll die Beteiligung privater B (Potenzielle) Entwicklungsbereiche Wohnen L

J’ L
/ egoland
Investoren an den Mobilitdtsstationen geprift werden, )
madglicherweise Uber Folgekostenvertréage. Konzeptkarte zur Verteilung von Mobilititsstationen (Arbeitsstand vom 16.10.2024)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

MOBILITATSTATIONEN IN KOOPERATION MIT PRIVATEN BAUVORHABEN IM KERNGEBIET (Text von Stattbau Miinchen GmbH)

Das o6ffentliche Netzwerk der Stationen soll durch Ange-
bote auf Privatgrund erganzt werden. Im Rahmen von
vorhabenbezogenen Mobilitatskonzepten im Wohn- und
Gewerbebereich kann der Umstieg auf alternative Mobi-
litatsangebote von privaten Bauherren gefdrdert werden.
Dabei ist es wichtig, das 6ffentliche Angebot mit den priva-
ten Stationen zu verknipfen und Kannibalisierungseffekte
zu vermeiden. Der Fokus liegt auf der Ergdnzung offent-
licher Angebote und der Verortung privat initiierter Stati-
onen. Wenn bereits eine 6ffentliche Sharing-Station oder
eine Quartiersmobilitatsstation in der Nahe des Vorhaben-
standorts existiert, konnte eine Teilfinanzierung durch den
Bauherrn erfolgen. Diese Maglichkeit soll weiterverfolgt
werden, um alternative Mobilitdtsangebote im gesamt-
stadtischen Netzwerk zu foérdern. Die folgenden Ausfih-
rungen richten sich insbesondere an WWohnbauvorhaben,
wahrend das Vorgehen fiir gewerbliche Vorhaben entspre-
chend angepasst werden muss. Auf Privatgrund soll ein
wohnortnahes Angebot geschaffen werden, das auch der
angrenzenden Nachbarschaft zur Verfligung steht. Diese
Stationen werden als wohnortnahe oder Quartiers-Mo-
bilitatsstationen bezeichnet — je nach Ausrichtung. Der
Schwerpunkt liegt insgesamt auf stationsbasierten Ange-
boten, bei denen Fahrzeuge an der Station zurlickgebracht
werden missen. Mdgliche Angebote sind digitale Infota-
feln, qualitativ aufgewertete Fahrradabstellanlagen und
(Lasten-)Pedelec-Sharing.

Die Bereitstellung alternativer Mobilitdtsangebote ermdg-
licht privaten Bauherren eine teilweise Kompensation der
erforderlichen Stellplatze. Bei der Stellplatzreduzierung
im Wohnungsbau stehen die raumlichen Erreichbarkeit
zentraler Versorgungsbereiche und die des Bahnhalts bei
der Umsetzung von Mobilitatskonzepten mit einer Stell-
platzreduzierung im Vordergrund. Die finale Entscheidung
Uber die Reduzierung obliegt der Stadt. Zunachst wird das
Stadtgebiet jedoch perspektivisch auch die Ortsteile be-
rlcksichtigt.
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Modgliche Standorte fiir Mobilitdtsstationen in Verbindung mit Orten des 6ffentlichen Lebens
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

STELLPLATZREDUKTION BEI WOHNBAUVORHABEN MITTELS MOBILITATSKONZEPT (Text von Stattbau Miinchen GmbH)

Als Grundvoraussetzung zur Stellplatzreduktion bei
Wohnbauvorhaben auf der Grundlage eines Mobilitats-
konzept ist das Kriterium der Erreichbarkeit von folgenden
Point of Interests (POls) / Zentralen Orten im Stadtgebiet:

1. Zentrale Versorgungsbereich (V1-V4) 10 min fullaufige Er-
reichbarkeit vom Vorhabenstandort

2. Bahnhof Glnzburg

a. 10 min fuBlaufige Erreichbarkeit
b. 10 min Erreichbarkeit mit dem Fahrrad

Es ist erforderlich, dass beide Kriterien zur Erreichbarkeit
erflllt sind. Der genaue Umfang der Reduzierung der
baurechtlich notwendigen Stellplatze wird final mit der
Stadt Glnzburg abgestimmt. Folgende maximale Redu-
zierungswerte (vgl. Abb.) ergeben sich daraus:

a. 10 min fullaufige Erreichbarkeit ca. 25% Reduzierung

b. 10 min Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ca. 15% Reduzie-

rung

Um eine Reduzierung der nach Satzung herzustellenden
Stellplatze zu erreichen, sind wohnortnahe sowie Ange-
bote auf Quartiersebene zu schaffen oder eine nahelie-
gende Station zu unterstitzen. Fir eine Umsetzung des
vorhabenbezogenen Mobilitdtskonzepts im Wohnen sind
beide nachfolgenden Aspekte zu erfillen und die Umset-
zung entsprechend durch den Grundstlickseigentimer /
Vorhabentrager durch ein qualifiziertes Mobilitdtskonzept
nachzuweisen.

1. Wohnortnahe Mobilitatsangebote — Angebote kon-
nen ausschlieBlich den Nutzer:innen am Standort

oder auch der Nachbarschaft zur Verfligung stehen

e wohnortnahe Elemente (Rad-, Lastenrad-Sharing etc.)

* Mehrung qualitativer (gut und einfach nutzbarer) Fahrrad-
stpl. (Grundlage fir Berechnung Fahrradstpl. sind die nach
Satzung nachzuweisenden Pkw-Stpl.)

Isochrone 10 min zu Fuf® Ausgangspunkt )"f

Versorgungshereiche

|| Isochrone 10 min Fahrrad Ausgangspunkt Bahnhof = ',

Isochrone 10 min zu FuR Ausgangspunkt Bahnhof
e

;

- 4 :
-
el
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]
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2. Quartiershezogene Mobilitatsangebote — Angebote
stehen offentlich zur Verfiigung

Dies kann in Form von zwei Varianten nachgewiesen wer-
den:

1. Aufbau einer 6ffentlichen Mobilitdtsstation am Vorhaben oder
2. Beteiligung an o6ffentlicher Mobilitatsstation oder an V1

Zahlung zweckgebundene Abldse bei Beteiligung an 6ff.
Station ODER Zahlung Betrag x (monatlich / jahrlich) an
privaten Eigentimer einer Station in der Variante V1 (Vor-
aussetzung ist, dass sich die Station im rdumlichen Bezug
zum eigenen Vorhaben befindet)
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Die finale juristische Ausgestaltung und Umsetzbarkeit
einer Beteiligung (2) ist zu prifen. Der langfristige Be-
trieb der Station / des Angebots muss in jedem Fall si-
chergestellt werden.

Hinweis zur rdumlichen Verortung der Mobilitdtsangebote:
In welcher Form die Sharing-Angebote rdumlich umgesetzt
werden, wird mit der Stadt abgestimmt. Insbesondere die
nutzerfreundliche Erreichbarkeit der Angebote steht hier
im Vordergrund.
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ZUSAMMENFASSUNG
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Starken / Potenziale
Gute regionale und Uberregionale Anbindung
durch Bahnverbindung und StraRennetz

Anbindung ins benachbarte Oberzentrum mit
Bahn (18 min Fahrtzeit) besonders attraktiv

Erreichbarkeitszugewinne durch neue Hoch-
geschwindigkeitstrasse  (UIm-Augsburg) und
Deutschlandtakt zu erwarten

Breites Angebot an Bussen im Stadtgebiet und
Umgebung

Rufbussystem erganzt die regularen Buslinien
Barrierefrei ausgestalteter Bahnhof

Infrastruktur fir Radpendler am Bahnhof gege-
ben

Lage Bahnhof in der Ndhe des Donauradwegs

Stadtaufbau des Hauptortes mit allen wichtigen
Anlaufpunkte des 6ffentlichen Lebens in zentra-
ler Lage

Anbindung an Uberregionale Freizeitradwege in
hochwertigen Naturrdumen (Gunztal, Donautal)

Kommunales Programm zur Lastenradférderung

Projekt der LGS als Chance zur Erganzung des
Wegenetzes im Hauptort

Ausreichendes Angebot an Parkplatzen beson-
ders in Zentrumsnahe vorhanden

Viele regionale Auspendlerdestinationen mit An-
bindung an das Schienennetz

Barrierefreie Ausgestaltung der Altstadtgassen
und Rampenanlage am Schloss

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Schwachen / Risiken

Dezentrale Lage von Ortschaften im Umfeld des
Hauptortes und der Gewerbeflachen mit gerin-
ger Anbindung Uber OPNV férdern Bevorzugung
zur Nutzung des MIV in der Alltagsmobilitat

Starkes Verkehrsaufkommen auf den zentralen
Strafsen im Hauptort (vor allem zu Zeiten mit ho-
hem Pendlerautkommen)

Fehlende PKW-Stellplatzanlage nordlich der Alt-
stadt

Mangel im Radwegenetz (Fahrradroute im Haup-
tort vielfach auf Stral3en, Mischflache mit Geh-
weg, Ausbildung der Beléage)

Viele Verbindungen werden von Radfahrern als
nicht vekehrssicher wahrgenommen

Anzahl und Qualitdt 6ffentlicher Radabstellanla-
gen und bestehender Radverkehrsinfrastruktur
eher unzureichend

Fehlende Sichtbarkeit bestehender Fahrradrou-
ten vor Ort und im Internet

Hangkante als Barriere im Stadtgebiet (Wegefih-
rung, Steigungen, mangelnde Anbindung)

Stadtplatz nicht barrierefrei ausgebildet.

Keine direkte Busanbindung vom Bahnhof zur
Altstadt

Viele Bushaltestellen nicht barrierefrei
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ZIELE

Erganzung des OPNV-Angebots

4
4

Erhalt des ortlichen Rufbussystems

Einfiihrung von OPNV-Angeboten mit alternati-
ven Antriebssystemen (Klimaschutzkonzept)

Vertaktung von Bus- und Bahnverkehr und An-
passung von Tarifen (Klimaschutzkonzept)

Verlagerung der Stadtbuslinie mit direkter An-
bindung der Altstadt zum Bahnhof (Modellpro-
jekt Bayern Barrierefrei)

Aufwertung der Aufenthaltsqualitat im Umfeld
des Bahnhofs

Barrierfreie Ausbildung der Bushaltestellen

Erweiterung des Stadtbusliniennetzes mit An-
bindung an das Gewerbegebiet Nord

Prifen der Moglichkeiten einer Zusammenar-
beit mit dem Gewerbe- und Freizeitstandort Le-
goland bei der Erweiterung der Stadtbuslinien
in den sUdlichen Gemeindeteil

Forderung der Alltagsfahrradmobilitat

4

4

Stand

Ausbildung von Vorrangrouten flr alltagliche
Fahrradmobilitat (Schutzstreifen oder Fahrrad-
stralRen, neue Wege), Radverkehrskonzept)
Schaffung eines durchgehenden Schnellrad-
wegs entlang der Glinz als zentrale Radverkehr-
sachse durch den Kernort Glnzburg, Verlage-
rung des touristischen Radwegs entlang der
Ginz

Ausbau der Radverkehrsanbindungen zu den

vom 30.06.2025
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Nachbargemeinden
Ausbau des Radroutennetzes im Hauptort

Reduzierung der maximalen Fahrgeschwindig-
keiten auf Stral3en, die stark von Radfahrern ge-
nutzt werden (Radverkehrskonzept)

Ausbildung / Qualifizierung der Hauptradrouten
mithilfe eines Knotenpunktssystems fir Rad-
wegweisung (Radverkehrskonzept)

Erganzen von sicheren und geeigneten Rad-
abstellanlagen an zentralen Orten der Stadt

Gezielte Erganzung der Angebote fir Pendler,
z.B. durch ein Ride & Bike Konzept oder betrieb-
liches Mobilitditsmanagement

Starkung des Radtourismus

4

14

4

Verbesserung der Ausschilderung der Radwe-
genetzes vor Ort, auf Karten und im Internet

Gezielte Leitung des Freizeitradverkehrs zu at-
traktiven Angeboten im Stadtgebiet (Konzept
Landesgartenschau)

Verbesserung der Anbindung des Donauradwe-
ges an die Innenstadt (Konzept Landesgarten-
schau)

Ergdnzung der Angebote fir Legoland-Gaste
durch Leihfahrrader gemeinsam mit Legoland

Ausbau eines attraktiven FuRwegenetzes
und Verbesserung der Barrierefreiheit

14

Attraktive und sichere Gestaltung von FuRwe-
gen insbesondere entlang wichtiger Routen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

(ausreichend Wegebreite, sichere Straldenque-
rungen, Sitzgelegenheiten entlang des Weges)

Anbindung der Hagenweide nach Osten und
Stden zu den anschlieffenden Wohngebieten
(Konzept Landesgartenschau)

Umgestaltung des Marktplatzes nach den Be-
langen der Barrierefreiheit (Modellprojekt Bay-
ern Barrierefrei)

Barrierefreie Neugestaltung der Gilnzquerung
zum Kappenzipfel (MP Bayern Barrierefrei 2016)

Zusatzliche barrierefreie, offentliche Toiletten
(Modellprojekt Bayern Barrierefrei)

Informationen zu barrierefreien Angeboten (Mo-
dellprojekt Bayern Barrierefrei)

(Re)organisation des ruhenden Verkehrs

4

Ergédnzung einer Quartiersgarage nordlich der
Altstadt (Konzept Landesgartenschau)

Bau einer Quartiersgarage am Auweg

Ausbau des Stellplatzmanagements im 6ffentli-
chen Raum, Vermeidung von Dauerparken (Par-
kraumkonzept)

Ermdglichen von Mobilitatskonzepte bei redu-
zierten Stellplatzzahlen fir private Grundsttcks-
eigentimer in geeigneten Lagen

Ausbau von nachhaltigen Mobilitatsangeboten:

4

Ergénzen von 6ffentlich nutzbaren E-Ladestatio-
nen in frequentierten Lagen
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Ausbau eines flachendeckenden Netzwerks fur
E-Mobilitat, evtl. in Zusammenarbeit mit oOrtli-
chen Betrieben

Ausbau der kommmunalen Carsharing-Flotte und
Schaffung neuer Standorte

Gezielte Werbung flr ortsansassiges Carsha-
ring (Klimaschutzkonzept 2013)

Starkung der nachhaltigen Mobilitdt in der Kom-
munalverwaltung (Klimaschutzkonzept)

Erprobung Modelle fir Mitfahrapps fir Ort-
schaften und Pendlerverkehr (bspw. ,Pampa”,
~NEmo"”, ,goFlux”, ,Fahrkreis”)

Aufbau eines Netzes an Mobilitdtsstationen

4

Sukzessiver Aufbau eines Netzwerks an Mobi-
litdtsstationen mit alternativen Fortbewegungs-
mitteln (Carsharing, E-Lastenrad, Bikesharing)

Ausbildung von Mobilitatsstationen an zentra-
len Stellen der Stadt, an denen unterschiedli-
chen Mobilitdtsangebote vorhanden sind

Vorhalten von Flachen an geeigneten Stellen
fUr erganzende Mobilitdtsangebote

Zusammenarbeit mit privaten Bautrdgern von
grofReren Bauvorhaben bei der Realisierung von
Mobilitdtsangeboten in Ergédnzung zu o6ffentli-
chen Mobilitatstationen

Zusammenarbeit mit értlichen gewerbetreiben-
den zur langfristigen Entwicklung von Mobili-
tatsstationen in Gewerbegebieten

Stand vom 30.06.2025
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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 verflgt 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 Passantenfrequenzen 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 rdumlich gesehen eine Unterversorgung in den land-
lich gepragten Ortsteilen .

66
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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 GUnzburg 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 Einschrdnkungen vielfach den Zugang. Deshalb
wurden im Rahmen des Konzeptes , Giinzburg Barriere-
frei 2014" Strategien und Mafinahmen zur barrierfreien
Ausgestaltung der Altstadt erarbeitet. Ein erster Bau-
stein, der Bau von Gehbadndern in den Gassen, wurde in
den letzten Jahren umgesetzt.

Die groRflachigen Einzelhandelsbetriebe in dezentra-
ler Lage sind in der Regel barrierefrei zu erreichen. Al-
lerdings ist die Zuwegung Uber groRflachige Parkplatze
mitunter schwierig. Eine Ergédnzung der Angebote fir
Menschen mit Behinderungen in Handel und Gastrono-
mie (z.B. barrierefreie Toiletten oder Umkleidekabinen)
ist sinnvoll.

Far die Entwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt
spielt neben der wachsenden Rolle des Online-Handels
auch grof¥flachige Handelsangebote in der Peripherie
eine Rolle. In GUnzburg sind dies zum Beispiel die Fac-
tory-Outlet Shops in Jettingen Scheppach, 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)

A - Nutzungssituation
) = Einzelhandelsbetrieb

Henimowg

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

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013 halt fir 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 Erhéhung 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

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

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.

. ° Hauptgeschaftszentrum

@ Nahversorgungszentrum
B Erganzungsstandort
soltarer Nahversorgungsstandort

GE Donauried

Norma

Innenstadt
GE Ulmer Stralie o
VMArRL oy

Denzingen

— e | eter

0 5001.000 2.000

Standortstrukturmodell (Strategischer Einzelhandelsplan 2013)
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Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit
Ergédnzungsbereich (Strategischer Einzelhandelsplan 2013)
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HF 4 - Versorgung und Einzelhandel Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

LAGE DER VERSORGUNGSSTANDORTE IM HAUPTORT
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/ Bahnhofsumfeld
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68 STADT RAUM PLANUNG Stand vom 30.06.2025



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 6ffentlichen 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 flir den gehobenen Handelsstanort dar-
stellt. Weitere wichtige Sortimente sind z.B. Lebensmit-
tel, Gesundheits- und Korperpflegeprodukte 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 fir Einzelhandel bieten sich der Marktplatz
und die parallel dazu verlaufende Hofgasse an.

STADT RAUM PLANUNG

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 grof3flachiger 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
grof3flachige Einzelhandelsstandort Ulmer StralRe. Der
Einkaufsbereich weist eine grol3flachige Verkaufsfla-
chenausstattung insbesondere in den Bereichen Nah-
rungsmittel und Bekleidung auf und stellt damit einen
Konkurrenzstandort fir 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 Stralle 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 Fufdweganbindungen 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.
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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. Hierfir 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.
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HF 4 - Versorgung und Einzelhandel Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

MEDIZINISCHE VERSORGUNG

Glnzburg 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  paussrste im Landkreis Ginzburg
allem in den oberen Geschossen vorhanden. Hier stellt (KVB Versorgungsatlas 2024)
das Thema Barrierefreiheit eine Herausforderung dar, da

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 fir Patienten kénnen

diese ZusammenschlUsse von Vorteil sein, wenn sie gut

erreichbar sind und durch zusatzliche Angebote wie z.B.

Apotheken oder Horakustiker erganzt werden.

Klinikgeldnde

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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ZUSAMMENFASSUNG
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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 StralRe 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 fir FuRganger
und Radfahrer

Ortsteile zum Teil ohne ortsnahe Angebote der
Grundversorgung

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

STADT RAUM PLANUNG

ZIELE

Aus dem Strategieschen Einzelhandelsplan:

Stand

Sicherung der landesplanerischen Funktion
Gilnzburg 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 Hauptgeschéaftsbereich 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)

vom 30.06.2025



Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen- Fiir 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 / JahnstralRe / Augsburger Stralke

Fiir das Gewerbegebiet Ostlich 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

Fiir 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
(Schlieflen 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”

Stand vom 30.06.2025
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HF 5 - Freizeit, Griinstruktur und Klimaanpassung

NATURRAUMLICHE EINBETTUNG UND SCHUTZGEBIETE

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Die Freiraumstrukturen in GUnzburg sind durch die mar-
kante naturrdumliche und topographische Ausgangsla-
ge gepragt: Glnzburg liegt an der Grenzlinie zwischen
dem flachen Donauried im Norden und der bewegten
Riedellandschaft im Stden. Die von Sidden der Donau
zuflieRende Ginz unterteilt die Riedellandschaft. Die Do-
nauaue bildet gewissermalen das ,,grine Rickgrat” der
Stadt. Der Fluss und die grof3flachigen Auenwélder sind
sowohl naturschutzfachlich als auch als Naherholungs-
raum von grofRer Bedeutung.

(iibernommen aus SEK, 2013)

Die Donauauen im Norden der Stadt mit ihren vielfalti-
gen Geholz- und Gewasserstrukturen sind durchgéngig
als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt. Vor allem an
den Gewassern der Donau und der GUnz sind verschie-
dene schitzenswerte Einzelbiotope ausgewiesen. Der
Landschaftsraum entlang Donau und Glnz pragt den
Stadtaufbau von Glnzburg und bietet vielfaltige Erho-
lungslandschaften.

e e e 2 ] ™ : - i -l

PX 4

DONAURIED

Landschaftsschutzgebiete und Biotope (Quelle: Bayernatlas) Einordnung im regionalen Landschaftsraum
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HF 5 - Freizeit, Griinstruktur und Klimaanpassung

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

NATURBEZOGENE FREIZEIT UND ERHOLUNG IN UND UM GUNZBURG

Ein zentraler Bestandteil der stadtrdumlichen Struktur
von Ginzburgist die starke Einbettung in die Naturrdume,
vor allem die weitldufigen Auwalder und Donauhange
entlang der Donau. Am Ufer der Gewasser befinden sich
Freizeitanlagen und Naherholungsgebiete, die sowohl
von den Bewohnern als auch von den Touristen genutzt
werden. Es bietet sich die Moglichkeit, Wassersport
auszulben, zu spazieren oder Rad zu fahren. Nordlich
der Donau verlauft der Gberregionale Donauradweg, so-
wie weitere regionale Radwege wie der Giinztalradweg,
der Kammeltal Radweg und der Mindeltal Radweg. Ent-
lang der Donauauen findet sich eine Vielzahl an kleinen
Seen, darunter sowohl Naturseen, als auch renaturierte
Kiesseen. Zum ergdnzenden Freizeitangebot gehort das
Waldbad mit den in der Nahe gelegenen Sportanlagen
und das Gartenhallenbad Leipheim. Weitere Beispiele
fir besondere Freizeitangebote in der Region sind die
Kanuslalomstrecke des VfL, die Wasserki-Anlage am
Gufi See und der Sportflugplatz des Luftsportverein
GUnzburg.

Im Slden der Stadt ist das Legoland ein wichtiger An-
laufpunkt fur Touristen und flr Familien aus der Region.
Hier liegt auch ein Hochseilgarten, der unabhangig vom
Legoland besucht werden kann.

Wassersport auf der Donau (Bild: Stadt Glinzburg Online)

(1) Historische Altstadt s
i @ Auwilder und Donauhénﬁe,
@ Giinztal-Radweg
@ Kammeltal-Radweg
ks @ Mindel-Radweg
(6) Mooswald Seen
@ Schurr See

Freizeitangebote

Waldbad und Sport-
anlage
Gartenhallenbad
Leipheim

@ Legoland und
Hochseilgarten

@ Kanustrecke
@ Wasserski-Anlage
@ Sportflugplatz

Ubersicht der Naherholungs- und Freizeitangebote in der Region um Giinzburg
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HF 5 - Freizeit, Griinstruktur und Klimaanpassung

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

BESCHREIBUNG FREIRAUMSTRUKTUR SEK (STAND 2013)

Im Stadtentwicklungskonzept, Stand 2013 werden die
ortstypischen Freiraumstrukturen und die Mdoglichkeiten
einer raumlichen Vernetzung dargestellt:

.Die Donauaue bildet gewissermalf3en das , griine Ruck-
grat” der Stadt. Der Fluss und die grofsflachigen Au-
enwalder sind sowohl naturschutzfachlich als auch als
Naherholungsraum von grofder Bedeutung. Wichtige
Sport- und Freizeiteinrichtungen sind dort angesiedelt.
Die Glnzaue besitzt sehr unterschiedliche Abschnitte:
von Sudden kommend erreicht die breite, naturnahe Aue
die Stadt. Im Bereich der Hagenweide besitzt der Fluss-
raum sehr hohe Freiraumqualitat, wahrend der nachfol-
gende Abschnitt der Giinz bis zur Mindung in die Donau
durch die eng heranrlickende Bebauung der Unterstadt
stark eingeschnurt ist. Pragend ist die aus historischen
Wasserkraftnutzungen herriihrende Aufteilung der Glnz
in mehrere Arme. Die Hangkanten der Riedellandschaft
sind in unterschiedlichem MaRe als Freirdume ausge-
bildet: die wertvollsten Bereiche bilden einerseits die
stadtischen Anlagen nérdlich von Reisensburg und daran
anschlieflend die Grlnstrukturen des Bezirkskranken-
hauses, andererseits der Stadtberg. Andere Teile der
urspringlichen Hangkanten sind heute Uberbaut, etwa
entlang der Ichenhauser Strale, wo der Klingelpark
eine weitgehend isolierte Grinflache darstellt. Auch am
Dreirosenberg ist die Hangkante weitgehend U(berbaut;
das Erlenbad stellt einen isoliert im Stadtgeflige liegen-
den Rest eines topographischen Einschnitts in der Rie-
delstruktur dar.

Eine ,sekundare”, d.h. nicht auf die urspriingliche To-
pographie  zurlckzufihrende, zusammenhdngende
Grinstruktur bildet das Band der Schulen am siidli-
chen Burgfrieden dar. Innerhalb der Oberstadt besitzen
die Gassen und Plitze der Altstadt eine hohe Frei-

76

I Landschatsraum - Donau

Landwirtzchafieh genuizke Grinfachen

Cranau - Aue

Landschaftsraum
| | | Erganzung Landsehaftaraum
| | | | | Erganzung ! Curchgriinung im Freiraumnetz
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il Hangkante
)

< Beziige zur Landschatl

wrider ! G

Raumkarte

>+ o) Freiraumeemstzung

Ao o) Aufwerdung Liferzonsn

Bubezheimer Bach

[}

Landschaftliche Strukturelemente im Kernort (Planauszug aus SEK 2013)
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HF 5 - Freizeit, Griinstruktur und Klimaanpassung

raum- und Aufenthaltsqualitat. Griine Freiflachen sind
nur sporadisch vorhanden. Insgesamt ist der Anteil der
Grinflachen stadtstrukturell bedingt sehr gering. In der
Oberstadt und den umliegenden Freiflachen gibt es bei-
spielsweise keinen Kinderspielplatz.

Zwei Bereiche sind in der Bestandsaufnahme detaillier-
ter zu beleuchten: Der Altstadtberg besitzt an seiner
westlichen und nérdlichen Seite steile Bander mit einer
Abfolge verschiedener Freiflachen. Am Klostergarten lie-
gen attraktiv gestaltete Freiflachen und Sportanlagen der
Maria-Ward-Schulen, die nicht der Allgemeinheit zugang-
lich sind. Nach Westen schliel3t sich am Kuhberg eine
Abfolge von Freiflachen an, die weitgehend unge-
nutzt und ungestaltet sind. Seitens der Stadt ist eine
Umgestaltung des Kuhbergs in Zusammenhang mit dem
maoglichen Bau eines Parkhauses angedacht. Im Bereich
des Sternwinkels verengt sich das Freiraumband auf ei-
nen schmalen Streifen steiler Garten. Die Hang-Bebau-
ung des LutzAreals hat hier zu einer starken Einengung
gefihrt. Stdlich der Auffahrt zum Stadtberg liegt der Tur-
niergarten, der eine sehr schéne Grundstruktur besitzt,
aber durchaus Aufwertungspotenzial besitzt. Auf der
Sudseite des Rathauses am Stadtgraben blockiert
bisher eine Nutzung als Parkplatz die Gestaltung des
Freiraums. Im weiteren Verlauf schlieRen sich am Stadt-
graben eingezdunte, private Gartenflachen an. Auf der
Ostseite der Oberstadt liegen zwischen Schitzenstralie
und FrauengélRchen / Pfluggasse innenliegende Garten-
flachen, die den grinen Ring potenziell komplettieren
kénnen. Die Gilinzaue besitzt wie oben beschrieben
in der Hagenweide siidwestlich der Innenstadt hohe
Freiraumqualitat. Am Nordrand der Hagenweise profi-
tiert die Volksschule Auf der Bleiche von der Lage an der
Gunz. Nérdlich der Volksschule ist das dstliche Gunzufer
nicht 6ffentlich zuganglich. Auf der gegenUberliegenden

Seite befinden sich zwischen der Stral3e Au dem Gries
und der Giinz an einer ehemaligen Miihle unterge-
nutzte Flachen, die potenziell umgenutzt werden kon-
nen.Neben der Glinz bestehen mit der Butzenglnz im
Westen und einem 6stlichen Arm zwei weitere \Wasser-
ldufe. Deren Ufer sind in Teilbereichen zuganglich. Eine
attraktive Gestaltung konnte in der Unterstadt am dstli-
chen Glnzarm erreicht werden, wo der Mindungsbe-
reich dieses Arms in die GUnz erlebbar gemacht wurde.
Im weiteren Verlauf nach Norden gibt es am westlichen
Ufer der GUnz auf dem Gries einen attraktiven Uferweg,
der aber am Pfarrhofplatz endet und keine Fortsetzung
zur Donau aufweist.

Die Griinflaichen am Pfarrhofplatz auf der Seite des
Giinzufers bediirfen einer Neugestaltung. Auf der
Altstadtseite der Ginz westlich der Hockergasse gibt
es keine Wegeverbindung; die Stadt verfolgt hier seit
Langem die Strategie, Flachen fiir die Anlage eines
offentlichen Wegs zu erwerben. Nordlich der Ulmer
Strafde ist der an der GUnz gelegene Bereich Kappen-
zipfel ebenfalls als untergenutzte Flache mit Aufwer-
tungspotenzial einzuschatzen. Eine zusammenfassen-
de Bewertung der Freiraumsituation fihrt zu folgenden
Ergebnissen: Die Qualitaten liegen in der naturraum-
lichen und topographischen Situation begrindet. Die
landschaftlich gepragten Freirdume an Donau und Ginz
sowie die Hangkanten im Bereich des Stadtbergs und
bei Reisensburg besitzen die hochste Bedeutung. Defi-
zite liegen v.a. darin begriindet, dass die raumliche
Néhe zu Donau und Giinz aufgrund von Barrieren
(SchlachthausstraBe, Bahnlinie) und Uberpragung
durch die Bebauung in der Innenstadt nicht mehr zu
spiiren ist; es fehlt v.a. eine funktional wirksame Frei-
raumverbindung entlang der Giinz bis zur Miindung
in die Donau. Die Topographie ist an vielen Stellen in-

STADT RAUM PLANUNG
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folge der Bebauung Uberpragt und nicht mehr ablesbar.
Es besteht in der Innenstadt, v.a. in ihrem Randbe-
reichen, ein struktureller Mangel an nutzbaren Freif-
lachen, was zu einer Schwachung der Attraktivitat der
Standorte etwa in Hinblick auf die Wohnnutzung flhrt.
Die grofRten Potenziale liegen darin, die urspringlichen,
markanten Landschaftsstrukturen soweit als mdglich zu
qualifizier ren bzw. zu starken. Dabei sollten Wegever-
bindungen ausgebaut und Barrieren (iberwunden
werden. Derzeit untergenutzte Bereiche bieten Fla-
chenpotenziale flr die Neuschaffung von Grin mit dem
Ziel, den strukturellen Freiflachenmangel zu lindern.”

(Text aus SEK, 2013)
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GRUNFLACHEN UND OFFENTLICH NUTZBARE PLATZE IM STADTGEBIET

Die im SEK beschriebenen Platz- und Freiflachen wurden
in Teilen weiterentwickelt, bez. sind Bestandteil aktuel-
ler Planungen. Der aktuelle Stand zu den einzelnen Griin-
flachen der Stadt lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Der historische Marktplatz (1) bildet die Mitte der Stadt

Waldbad

Stéddtische

und ist ein zentr.aler Treffp&mkt im 'Alltag sowie bei Ver- Sporaniagen (14) e
anstaltungen. Die Belagsflachen sind sehr uneben und (14)

fir Menschen mit mobilen Einschrankungen schwer '

nutzbar. Eine barrierefreie Ausgestaltung der Flachen /_/
wurde bereits im Barrierefreiheitskonzept gefordert. Die (19)

weitldufige Platzflache wird beidseitig durch kleinkroni-
ge Baume gesaumt. Wegen des geringen Wurzelraums
und der kleinen Baumscheiben sind die Baume stark be-
eintrachtigt und mussen im Rahmen von Platzsanierun-
gen ausgetauscht werden. Als erster Baustein wurden
die Altstadtgassen mit Laufbandern ausgestattet.

Der historische Stadtgraben um die Altstadt (2) ist in
Teilen neu gestaltet (Rampenpark, Turniergarten, Teile
des Stadtgrabens). Im Umfeld befinden sich auch kleiner
Aufenthaltsbereiche wie der , essbare Garten"” oder der
Boeuleplatz an der Stadtmauer. Fir die Weiterfihrung
des Stadtgrabens am Biirgermeister-Landmann-Platz
(3) liegen erste Konzepte der Umgestaltung vor. Eine |
Neugestaltung der Griinflachen mit Wegeverbindung J'\
~am Kuhberg” (4) im nordlichen Bereich des Stadtgra- \ =

bens istim Rahmen der Landesgartenschau vorgesehen. /(—4

Friedhof
/__—

Tarniet: (5)
geten 42),” (6]

ofgarten

—

Im Rahmen der Sanierung des SchloRgebaudes mit \ (10)
Stadtmuseum ist auch die Neugestaltung und barriere- Hagenweide
freie Ausgestaltung des SchloBplatzes (5) geplant. §

Der Hofgarten (6) oberhalb der stédtischen Tiefgarage
stellt eine viel genutzte stadtische Grinflache dar. In di-
rekter Nédhe wird der Stadtgarten (7) im Rahmen der
Neugestaltung der Jahnhalle als innerstadtische Grinfla-
che mit Kinderspielflache neu gestaltet.
Ubersicht der Griinflichen im Kernort
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s —— '

Eine Erneuerung der Baump—flanzung am Marktplatz wird im Rah-
men von Neugestaltungen der Pflasterflachen erforderlich

i = d iy

De—r Hofgaﬁen_uber der stddtischen -TG ist gadrtnerische ausges
tet und wird vielféltig genutzt Bild: Stadt Giinzburg)

Eie barrierefreie Rampenanlage verbindet di Unterstadt mit der
Altstadt

einen freien Blick auf die Ddcher der Unterstadt

o e

S

neu gestaltet.

Der Schlossplatz ist wegen der unebenen Belége fiir
mit Einschrdnkungen nur schwer nutzbar

STADT RAUM PLANUNG

Stadtgarten an der Jahnhalle wird als innerstadtischer Spie

Der Turniérgarten ist Teil des historischen Stadtgraben und bietet

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Die Anbindung der Altstadt an den Bahnhof (8), Dillinger
StralRe und BahnhofsstralRe wird im Vorfeld der LGS
als Allee mit verbesserter Rad- und FuRwegeanbindung
ausgestaltet.

Im Rahmen der Landesgartenschau werden die We-
geanbindungen entlang der Ginz (9) mit begleitenden
Grinflachen neu gestaltet und erganzt. Die weitlaufige
~Hagenweide” (10) wird als zentrale Grinflache mit
neuen FuR- und Radwegenetz und neuen Spiel und
Sportangeboten ausgestattet. Mehrere Briicken und
Stege Uber Donau und Ginz (11) erweitern das stadti-
sche Wegenetz. In den Donauauen entsteht eine neue
Parkanlage (12), die temporar auch fur das Volksfest der
Stadt genutzt werden soll. Zur besseren Anbindung an
den Bahnhof und die Altstadt wird die Unterfihrung un-
ter der Bahn verlangert und der Platz im Vorfeld der Un-
terfihrung nordlich den Bahnhofs (13) neu gestaltet.

Waldbad und Sportflachen im Norden der Stadt (14)
sollen an das neue Wegenetz der Stadt angebunden
werden. Das Waldbad erhalt einen neuen Kiosk als An-
laufstelle fir Badegaste und Freizeittouristen.

Der ,Klingelpark” (15) im Slden der Altstadt soll als
attraktive Parkanlage fir angrenzende Bewohnerschaft
aufgewertet werden. Eine FulR- und Radwegeanbindung
an die Griinflachen im Umfeld der Schulen (16) ware
wUlnschenswert.

An der Augsburger StraRe wird die Aufwertung des Ki-
novorfeldes (17) als attraktiver Stadtplatz, unter Um-
stdnden mit Ansiedlung erganzender gastronomischer
Angebote angedacht

Eine verbesserte Wegeanbindung nach Osten zu den
Grinflachen des Erlenbades (18) und weiter zu den
Griinflachen im Umfeld des Bezirkskrankenhauses
(19) wére anzustreben.
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PROJEKT ,,LANDESGARTENSCHAU 2029"

Mit der Landesgartenschau sollen die Freiraum- und
Naherholungsstrukturen nachhaltig ausgebaut werden.
Eine starkere Anbindung der Stadt an die Flisse und
Ginz fur stadtnahe Erholung sowie die 6kologische Auf-
wertung bestehender Griinrdume sind zentrale Ziele der
Gartenschau.

Zentrale Bereiche der Landesgartenschau

o Donau-Au-Park
Gunzufervernetzung

Hagenweide

Vorgesehen ist eine strukturreiche Gestaltung der Do-
nauufer, welche aktuell von einer weitgehend mono-
tonen Ufergestaltung gepragt sind. Leichte Buchten,
Kiesstrukturen, Hochstaudenfluren etc. kdnnten vielfél-
tigere Lebensrdume schaffen. Insgesamt gilt es hier die
Vernetzung am Gewasser entlang der oft sehr knappen
Uferrandstreifen durch die Verbreiterung der begleiten-
den Sdume und deren qualitdtvollen Umbau zu starken.

Griner Altstadtring

Stadtische Anlagen

Zentrale Ziele der Landesgartenschau sind:
» Schaffen von attraktiven Frei- und Naherholungs-
bereichen entlang der Flusslaufe
+ Okologische Aufwertung der Uferbereiche

» Erganzung des Wegenetzes durch neue Stege
Uber Donau und Glnz

» Verbesserung der Anbindung der Donau an die
Innenstadt durch neue Wegenanbindungen und
eine Verlangerung des Bahnhofdurchstichs

* Einbindung des Waldbades in die Griinverbin-
dungen

* Neue Wegebeziehungen entlang der Glinz

» Bauliche Erganzung der Bereiche am Auweg

» Erganzung der Freizeitangebotes und der Aufent-
haltsflachen in bestehenden Grinflachen

Im Rahmen der Bewerbung wurde eine Blrgerbeteili-
gung durchgeflhrt. Die Rahmenkonzeption zur LGS wur- Ve

de 2022 vom Stadtrat verabschiedet. AR 4
Bewerbung

“Mit der LGwér 'en die nordlichen Naherholungs-
~bereiche (hier: Waldbad) angebunden.

A 3 AT ,
A e s o

it Ubersicht der Teilprojekte
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POTENZIALBEREICHE KLINGELPARK UND HAGENWEIDE

Der Bereich ,Hagenweide” bzw. ,Glnzpark” hat eine
besondere Bedeutung fir Mensch, Natur und Klima-
schutz in Gilnzburg. Als Aufweitung des durch das Kern-
gebiet verlaufenden Grlinzugs am sudlichen FulRe der
Innenstadt fungieren die Flachen als Frischluftschneise,
natdrliche Retentionsbereiche und als Verknipfung far
regionaler Lebensraume und Okosysteme zwischen
dem Ginz- und Donautal. Fir die Bewohner Glinzburgs
und insbesondere der angrenzenden Quartiere stellt der
Ort einen wichtigen ful3laufigen Naherholungsraum dar.
Hier verlauft der touristisch bedeutsame Glnzradweg
sowie der Familienradweg des Legolands, der den Frei-
zeitpark an die Altstadt anbindet. Damit versteht sich
der Ort auch als ,, griine Auftakt” zur Altstadt Glnzburgs.

Im jetzigen Zustand finden sich im Bereich nur sehr weni-
ge nutzbare Angebote der Freizeitgestaltung. Bestehen-
de Angebote erfordern eine Aufwertung. Die wenigen
Wege sind funktional als ErschlieRung von Einrichtungen
ausgeflihrt. Es mangelt an Orientierung fir Ortsunkundi-
ge. Die Barrierefreiheit ist eingeschrankt (Belagsoberfla-
chen von Wegen, Sitzmoglichkeiten). Die Angebotspa-
lette fUr Freizeit und Naherholung ist eingeschrankt. Der
Grlinzug hat mit der derzeitigen Struktur eine Trennwir-
kung zwischen den soziodemografisch unterschiedlich
gepragten Quartieren westlich und ostlich der Giinz (sie-
he HF 1). Die Hagenweide tragt umfassende Potenziale
um als multifunktionale Naherholungslandschaft aufge-
wertet zu werden. Der freiraumplanerische Wettbewerb
zur LGS (2023) lieferte konkrete Gestaltungsideen. Um
alle Potenziale fir eine nachhaltige Stadtentwicklung zu
nutzen, sollten in einer vertiefenden Untersuchung wei-
tere Planungsgrundlagen vor / wahrend der Realisierung
der LGS-Planungen geklart werden, u. A. eine potenziel-
le (gestalterische) Einbindung des Hochwasserschutzes, REel % T : i :

die Einbindung privater Grundstiicke in ein Wege- und — 3" e WeitlaufigesFelder in der Hagenweide
Freiraumnetz, der Schutz von sensiblen Naturbereichen. o

Pléne der Landesgartenschau im Bereich der Hagenweide
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WASSERSENSIBLE STADT / UMGANG MIT HOCHWASSER UND GROSSREGENEREIGNISSEN

Mit dem Hochwasser von 2024 wurden weite Flachen
der Unterstadt Uberspdlt, im besonderen der Stadtraum
entlang der Donau und der GUnz. Betroffen waren neben
privater Wohnbebauung auch Gemeinbedarfseinrichtun-
gen wie z.B. das Kinderhaus an der Hagenweide und
die Volksschule. Auch die Grinflachen der Hagenweide
wurden grof$flachig Gberschwemmt.

Neben erforderlichen Uberregionalen MaRnahmen zur
Vermeidung von Extremhochwasserereignissen besteht
in der Stadt die Moglichkeit, ortlich Flachen fir den Re-
genwasserrlckhalt vorzusehen. Werden kleinraumlich
Flachen so ausgebildet, dass der Wasserzu- und -ab-
lauf im Vorfeld berlcksichtigt wurde, kénnen bauliche
Schaden im néheren Umfeld verringert werden. Bei der
Gestaltung von Uberflutungsflachen in Freibereichen
sind Doppelnutzungen der einzelnen Flachen als Aufent-
haltsbereiche durchaus sinnvoll, sie missen allerdings
so ausgebildet sein, dass eine temporare Uberspulung
keine groReren Schaden hervorruft.

In Gilinzburg besteht die Moglichkeit, die Planungen zur
Landesgartenschau auch im Hinblick auf die bestehen-
den Anforderungen an den Hochwasserschutz auszu-
richten. Mit der Beauftragung eines Fachplaners zum
Wasserschutz werden die Konzepte in diesem Sinne
erganzt.

Neben dem Umgang mit GroRwasserereignissen be-
steht die Anforderung zur Ausgestaltung des Stadtrau-
mes, so dass er auch bei Hitzezeiten gut nutzbar ist. Eine
Strategie ist dabei die Schaffung von kleinflachigen Ver-
sickerungsflachen. Das Prinzip der , Schwammstadt”
beschreibt ein Entwasserungssystem, bei dem das
Oberflachenwasser verlangsamt und gezielt abgeleitet
wird. Damit kann mehr Wasser versickern, was zu einer
KUhlung der Lufttemperatur und damit zu einer Abmilde-
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rung von Hitzespitzen fihrt. Durch die Verlangsamung
des Wasserabflusses werden die Wassermengen bei
GrolRregenereignissen verzogert an tiefe Schichten oder
an die Kanalisation abgegeben. Es entstehen wechsel-
feuchte Wiesen als Habitat fur Pflanzen- und Tierwelt.
Zusatzlich kénnen Speichermatten auf den begrinten
Dachern zu einem verzogerten Wasserabfluss und zu ei-
ner starkeren Verdunstung genutzt werden. Dieses Kon-
zept zum Umgang mit Regenwasser sollte als Standard
fUr alle neuen baulichen Veranderungen im Stadtgebiet
vorgegeben werden.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete (Quelle: Bayernatlas)
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|:| HQextrem

Ausmal3e des
Hochwassers 2024

Hochwasserflachen HQextrem und Hochwasser 2024
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UMGANG MIT GROSSBAUMEN IM KONZEPT DES KLIMAWANDELS

Die Begrlinung der Stadt Glnzburg basiert auf die
GrofRbaumpflanzungen in weitlaufigen Grinflachen am
Rande der Innenstadt. In dichteren Lagen erfolgt eine
Begrinung durch Baumpflanzungen auf &ffentlichen
Grinflachen und Platzen, sowie einer Begrinung in den
Wohnquartieren. Viele vorhandene ortspragende Baume
stehen auf privaten Grundstlcken.

Mit der Nachverdichtung von Baugrundstlcken geht
nach und nach der GroRbaumbestand auf privaten Fla-
chen verloren. Bereits eine Nutzung der Bestandsge-
baude durch mehr Wohnparteien flUhrt zu einem An-
stieg von Nebenflachen fir Parkierung, Zuwegen und
Aufenthaltsterrassen. Werden Grundstlicke baulich neu
geordnet, so wird meist eine mdglichst hohe bauliche
Nutzung angestrebt. Bei Neubauten werden Stellplat-
ze oft in Tiefgaragen angeordnet. Zwar werden mit der
baulichen Neuordnung Auflagen zur Wiederbegrinung
vorgeschrieben. GroRbdaume entwickeln sich jedoch auf
engen Flachen mit geringem Wurzelvolumen nicht in der
entsprechenden Weise. So konnen auf Tiefgaragen zwar
Baumarten gepflanzt werden, die der Zuordnung von
Baumen erster Ordnung entsprechen, sie werden an
dem Standort jedoch niemals die theoretisch mdgliche
Grofke entwickeln. Auch auf nicht unterbauten Flachen
entwickeln sich Baume entsprechend dem verflgbaren
Wurzelraum und nicht nur nach der potentiellen Wuchs-
groRe.

Mit den klimatischen Veranderungen werden hoéher An-
forderungen an eine stadtische Begrinung erforderlich.
Zum einen werden mehr Baume in der Stadt gefordert,
um eine Aufheizung des Stadtraums bei Hitzespitzen
abzumildern. Zum Anderen fldhren genau diese klima-
tischen Veranderungen dazu, dass Baume in der Stadt
schwierigere Wachstumsbedingungen vorfinden.

Soll der durchgriinte Charakter entwickelt bzw. erhalten
werden, so sind realistische Strategien erforderlich. Fla-
chen fur Groflbdume missen gezielt freigehalten wer-
den. Baume im offentlichen Raum brauchen angemes-
sene Standortbedingungen (GroRe der Baumscheibe,
Wurzelraumvolumen), um sich andernden Bedingungen
stand zu halten.

Far private Bauvorhaben missen umsetzbare aber auch
der angestrebten Durchgrinung angemessene Vorga-
ben entwickelt werden. Hier werden Uberprifbare Vor-
gaben in Bebauungsplanen und Baugenehmigungen er-
forderlich. Zudem wird eine strengere Regulierung zur
Ausbildung von nicht bebauten Flachen, die nach Bauge-
setzbuch zu begrlinen sind, sinnvoll.

In StraRenrdumen ist eine gezielte Wasserzuleitung
und Versickerung durch den Bau von Baum-Rigolenver-
sickerungen madglich. Offene Baumscheiben werden
als Versickerungsmulden zum Sammeln des Oberfla-
chenwassers genutzt. Das Entwéasserungssystem Uber
Baumscheiben bedarf eines reduzierten Einsatzes von
Streusalz, da eine Versalzung der Baumsubstrate zu ei-
ner Schwachung des Pflanzenwachstums fihrt.

Durch die Definition von Standards fir Baumpflanzun-
gen im Stadtraum von GUlnzburg kann eine langfristige
Sicherung und Erneuerung des vorhandenen Baumbe-
standes ermoglicht werden.

STADT RAUM PLANUNG
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Kleinkronige Hochstémme am Marktplatz

Wenig Platz fiir Bdume in verdichteten Lagen
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ZUSAMMENFASSUNG

84

Starken / Potenziale

Besonders schoner und vielfaltiger Landschafts-
raum durch die Nahe zum hochwertigen Land-
schaftsraum der Donau als Standort flr viele
.sanfte” Freizeitnutzungen

Grol3e Bereiche entlang der Donau als 6ffentlich
nutzbare Freiflachen attraktiv ausgestaltet

Verschiedene Parkanlagen im Stadtgebiet mit
zum Teil hochwertiger Gestaltung und guter
Durchgriinung

Mit der LGS wird das Grinflachensystem der
Stadt erganzt

Die Freizeitgestaltung in GUnzburg ist vielfaltig,
mit zahlreichen Sportmaglichkeiten und Angebo-
ten fUr alle Altersgruppen. Ausreichend Spielfla-
chen im Ortsgebiet

Durchgriinter Charakter der Wohnquartiere zum
Teil noch erhalten

Historische Platze wie Schlof3platz und Bgm-
Landmann-Platz mit hohem Potential zur Frei-
raumplanung

Nordlicher Bahnhofsplatz als Potentialflache fir
attraktiven Quartiersplatz des neuen Wohnge-
biets Auweg

Schwachen / Risiken

Verlust an GroRBbaumen durch Nachverdichtung
privater Wohngrundstticke

Nutzungskonflikte Radfahrer / Aufenthalt, langsa-
mes Flanieren auf bestehenden Wegen in den
Grinflachen

Hoher Versieglungsgrad mit sehr wenig Grinrau-
men und Baumen im 6ffentlichen Bereichen des
Siedlungsgebiets (Strafden, Platze)

Erlebbarkeit des Naturraums an vielen Stellen
eingeschrankt bzw. nicht gegeben (stdliches Do-
nauufer, Teilbereiche entlang der Giinz)

Waldbad und Sportplatze im Norden rdaumlich
durch Lage hinter Bahntrasse und Donau vom
Kernort getrennt

Mangel an hochwertigen Freirdumen im Stadtge-
biet

Bahntrasse als Barriere zum Donauufer und
Grinraum an der Donau

STADT RAUM PLANUNG
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ZIELE

Aufwertung des Landschaftsraums

4

Attraktive Frei- und Naherholungsbereiche an
und mit den Flissen schaffen

Flisse Okologisch aufwerten

Sorgsamer Umgang mit den besonderen, diffe-
renzierten Landschaftsraumen

Aufwertung von Griinverbindungen

4

Einbindung des Waldbades in die Grinverbin-
dungen

Neue Wegebeziehungen an der Glnz Verbes-
serung der Erlebbarkeit des Naturraums Donau
sowie Gunztal durch Anlage von Wegen

Bau einer Bricke zur Verbindung des nérdli-
chen Donauufers im Bereich Auweg / Waldbad
an den Kernort

Ergdnzung der Grlnverbindungen Nach Osten
zu den Freiflachen am Bezirkskrankenhaus

Okologischen Aufwertung von Griinstruktur

4

Erhalt und Weiterentwicklung der markanten
Baumstrukturen im gesamten Stadtgebiet

Verifizierung der Vorgaben fir Baumpflanzun-
gen und den Umgang mit Regenwasser im
Rahmen von baulichen Entwicklungen im Sinne
der Vorgaben zur Schwammestadt

Schaffung von Versickerungsflachen und Re-
tentionsraumen flr Starkregenereignisse

Aufwertung bestehender Freiflachen

4

Neugestaltung des nordlichen Bahnhofsplatzes
als attraktiver Aufenthaltsbereich und Treff-

punkt im Quartier
Neugestaltung des Bgm- Landmann Platzes

Aufbau einer begrinten Wegeachse ,,am Kuh-
berg”

Neugestaltung des Marktplatzes mit Neupflan-
zung der Baumstellungen

Neugestaltung des Klingelparkes als belebte
und gut gestaltete Parkanlage

Neugestaltung des Volksfestplatzes als vielfal-
tig nutzbare Freiflache an der Donau

Ziele zur Erganzung von Freizeitangeboten

»

Barrierefreie Ausgestaltung von Freirdumen
und Spiel- und Sportflachen

Optimierung der bestehenden Spielplatze, Aus-
gestaltung der Flachen als Treffpunkte fir alle
Altersgruppen

Erganzung von informellen Sportangeboten im
offentlichen (Frei-)raum und praventiven Ange-
boten zur Bewegungsfoérderung

Starkung sportlicher Angebote durch eine Wei-
terfGhrung / Intensivierung der Zusammenar-
beit zwischen Vereinen und mit der Stadt
Starkung der Freiraumangebote flr sportliche-
und Vereinsaktivitaten fur alle Bevolkerungs-
gruppen

Stadtraumlichen Aufwertung liber Griinstrukturen

»

Aufbau eines Konzeptes zum Erhalt einer
Durchgrinung der Siedlungsbereiche auch im
Hinblick auf eine bauliche Nachverdichtung der
privaten Wohngrundstlcke

STADT RAUM PLANUNG

Starken des Landschaftsbands entlang der
GUnz — Wohnen und Arbeiten in der Flussland-
schaft

Ausgestaltung der grinen Altstadtrings als in-
nerstadtischen Freiraum

Wahrnehmbare Ausgestaltung der Ortseinfahr-
ten auch Uber die Neugestaltung der die StralRe
begleitenden Granflachen

Wahrnehmbare Ausgestaltung der Einfahrtsbe-
reiche in die Ortschaften

Sicherung der durchgriinten Ortsrander und
Siedlungsflachen

Erhalt des jeweiligen typischen Charakters der
Ortschaften auch in der Ausbildung von Stra-
Renrdaumen und Platzen, Erhalt des ortstypi-
schen dorflichen Charakters der Freiflachen in
den Ortschaften

Fokusraum ,Hagenweide”

4

Aufwertung Hagenweide als multifunktionaler
Naherholungsraum, u.A. durch Erganzung von
Aufenthaltsflachen, Aufwertung und Erneue-
rung von Spiel- und Aktionsangeboten fur alle
Generationen und Bevolkerungsgruppen, Oko-
logische Aufwertung der Flachen, Erhéhung der
Biodiversitdt, Schaffung von Versickerungsfla-
chen, Ergdnzung des \Wegenetzes
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GEWERBLICHE ENTWICKLUNG IN ZAHLEN

Mit ihrer glnstigen Lage spielt die Stadt Glnzburg eine
bedeutende Rolle als florierender Wirtschaftsstandort
und regionaler Arbeitsmarkt. Die Arbeitsplatz-Zentralitat
von Glnzburg liegt bei 1,5, d.h. 5.571 Auspendlern ste-
hen 10.034 Einpendler gegenlber. In den vergangenen
fanf Jahren ist die Zahl der sozialversicherten Beschaf-
tigte um 7% gestiegen. Die Gewerbesteuereinnahmen
haben das Niveau vor der Pandemie Uberholt. Daran
lasst sich eine positive wirtschaftliche Dynamik ablesen.

Von hoher Bedeutung fir die wirtschaftliche Vitalitat ist
die Mischung aus Traditionsbetrieben und Neuansied-
lungen sowie kleinen Betrieben und Global Playern. Die
Aufteilung der Arbeitsplatze nach Gewerbearten ist stark
auf den tertidren Sektor (ca. 80% der SvB) ausgerichtet.
Nur etwa 20% der Beschaftigten sind im produzieren-
den Gewerbe tatig. Die Land- und Forstwirtschaft macht
mit unter 1 % einen sehr geringen Anteil in der Beschaf-
tigten aus. 2023 waren 728 Betriebe gemeldet. Zu den
groRten Arbeitgebern in Glnzburg gehort das Bezirks-
krankenhaus mit ca. 1.800 Mitarbeitern. Der Freizeitpark
.Legoland” hat ca. 270 festangestellte Mitarbeiter und
ca. 1.800 saisonale Beschaftigte.

Entsprechend der geplanten Gewerbeentwicklungen ist
in den nachsten Jahren von einem dreistelligen Zuwachs
an Arbeitsplatzen zu rechnen. Allerdings wirken Trends
wie der Strukturwandel (bspw. in der Landwirtschaft)
und Fachkraftemangel und Verrentung (bspw. im Hand-
werk und im Handel) auf die wirtschaftliche Entwicklung
ein, womit in bestimmten Branchen mit einer ricklaufi-
gen Beschaftigtenzahl zu rechnen ist. Die Arbeitslosen-
zahlen, welche wahrend der Pandemie gestiegen waren,
sind in Ginzburg ricklaufig, konnten jedoch noch nicht
auf das vorpandemische Niveau zurickgeflihrt werden.

Daten: Statistik Kommunal, 2022
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Land- & Forst-
wirtschaft <1%

14.095 SvB am Arbeitsort Glinzburg

71 % Einpendler
10.034 SvB

4.049 SvB am
Wohn- & Arbeitsort

9.620 SvB am Wohnort Glnzburg

*Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Struktur der SvB in Glinzburg
(Quellen: Statistik kommunal 2022, Gemeindedaten sozialversicherungspflichtiger Beschéftigter der Bundesagentur fiir Arbeit 2022)
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Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Glinzburg
(Quelle: Statistik kommunal 2023)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

GEWERBESTANDORTE

Der Grof3teil der Gewerbeflachen findet sich in Randla-
gen im Umfeld der Stadt. Die Gewerbegebiete , Ostlich
der Heidenheimer StraRe” und , Prinz-Eugen-Park” im
Donauried sowie die Gewerbegebiete sldlich von Def-
fingen (inkl. , Legoland”) bilden zwei grof$flachige Satelli-

tenstandorte. Westlich an das Stadtgebiet anschlief3end /
findet sich das interkommunale Gewerbegebiet , ARE- e
ALPro” (Zweckverband der Kommunen Glnzburg, Bu- e
besheim, LK GUnzburg, Leipheim). Die Gewerbegebiete " . W

sind vorrangig auf das Auto ausgerichtet, was sich im W R A yd
hohen Flachenverbrauch bei groRen Parkplatzflachen wi- St - G L~
derspiegelt.

Das Flachenpotenzial fir die weitere Gewerbeflache-

nentwicklung ist im Kommunalgebiet weitgehend aus-

geschopft, auch wenn derzeitig nicht nicht alle Flachen

bebaut sind. Zum jetzigen Stand besteht auf Grundlage

einer interkommunalen Vereinbarung ein Ausweisungs- |\ -~
stopp fur weitere Gewerbegebiete. 7

Klinikgeldnde

Gewerbegebiet / ’
Ulmer Stral3e k

Die grofdflachigen Gewerbegebiete werden durch klei- $ : =
nere gewerbliche Standorte in integrierter Lage er- } ‘

ganzt. Diese Standorte sind verschiedenen Nutzungen
zugeordnet, wie die Gewerbeflachen an der Ulmerstra-
Re (vorwiegend Einzelhandel), oder dem Klinikgeldnde
Ostlich der Altstadt. In der Unterstadt gibt es kleinere
Gewerbestandorte mit alteingesessenen Handwerks-
betrieben. Der Erhalt von gemischt genutzten Flachen
in integrierter Lage ist angesichts schwieriger Entwick-
lungsmoglichkeiten und der wirtschaftlich Konkurrenz
zum lukrativeren Wohnungsmarkt gefahrdet. Zudem
wirkt sich der Fachkraftemangel auf die Situation des
mittelstandischen Handwerks schwierig aus.

= Gewerbegebiet
,Deffingen Siid”

L4

Legoland

)\

\¢ Ge werbegebiet
.\ Deffingen”

Ubersicht Gewerbestandorte
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

GEWERBESTANDORT DEFFINGEN

Der Gewerbestandort Deffingen erstreckt sich sudlich et T R EIN ) Y e saen -
. - 2ty = - 2 DDD i -
des namensgebenden Ortsteils und der A 8. Das Gebiet A% w S Dl el e f ospnzielie Tt
i | N . . . . ) o e S5 8 ja‘pgf&‘ ) = In DUDD o wickiungstlachen
gliedert sich in zwei Bereich 8stlich und westlich der B16 e ERE il ¥ s Parkplitze
. . . - v
als Anbindung an die Autobahn. ST AL e < B cowerbe
. . "”\)E:] By I o
Westlich der B16 sind das Frachtpostzentrum der Deut- i [} b [ Einzelhandel
schen Post AG sowie vereinzelte Betriebe des produ- :lgastronom‘;e/
zierendes Gewerbes angesiedelt. In direkter Nachbar- astgewerbe
schaft liegt der Autohof Glinzburg, mit einer Tankstelle I Gemeinbedarf

und erganzenden Rastplatz-Nutzungen. Stdlich befinden
sich Flachen der Abfallwirtschaft mit einem 6ffentlichen
Wertstoffhof.

/’/ , ‘ ‘ - Dienstleistungen
i Freizeiteinrichtun,
 urimgenoid | | - ’
I a - © Bushaltestelle
Bis 2026 soll auf dem sidlichen Bestandsgelande ein | ‘
neuer grofRRflachiger Logistikbetrieb mit ca. 200 neuen
Arbeitsplatzen entstehen. Grundsatzlich kdnnte die Lage
an der Bahntrasse der Regionalbahn Glnzburg-Mindel-
heim zukinftig ein Potenzial fir den Anschluss an den
schienengebunden Personennahverkehr darstellen. Ein
Risiko stellt die Nahe zum Flusslauf der Ginz im Westen

des Gewerbestandorts dar. Nach HQ-Extrem-Progno-

o o Peppa-Pig-Park /
\ >

Camping, Hotel

- _;“"\
&
i

aly

das Gewerbegebiet , Deffingen Sid” und umfasst ne- R b
ben Gewerbeflachen (19 ha) auch ein Sondergebiet flr )
nicht innenstadtrelevanten Handel (8 ha). Angesiedelt

v
&
parkplatz 1\%
sind in diesem Bereich das Werk eines Geristbauun-

ternehmens, Logistikunternehmen, sowie ein Baumarkt )
und eine Fertighausausstellung. J
Nordlich des Gewerbestandorts parallel zur A8 wird in “ P> | amd- ¥
-
-—

Zukunft die neue ICE-Trasse in Tieflage verlaufen.

sen (BayernAtlas Online) befinden sich einige Gewerbe- ( > oa ~.; o "as” Floinoitabebote
" . . 5 B N reizei
flachen in einer Hochwasserzone. - . =9, g 5
. *-Fre/ze/t;kr — o N s 700
I . . . . M “ o ! - \ L] ““dao%o?) =
Ostlich der B16 liegt neben dem Freizeitpark ,, Legoland T ‘ ' -\ AP EE} e
*x
L vm

& Hecyclini

Lageplan Gewerbegebiete , Deffingen Siid*, ,Deffingen” und Freizeitparkgeldnde ,Legoland”
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FREIZEITPARK UND RESORTGELANDE ,LEGOLAND*

2008 siedelte in Gulnzburg der Freizeitpark , Legoland”
an, welcher mit seiner Uberregionalen Anziehungskraft
ca. 1,7 Millionen Besucher im Jahr zahlt (Stand 2022). Die
Ansiedlung dieses ,Magneten” hat Auswirkungen auf die
ortliche Wirtschaft. So bestehen bspw. Kooperationen mit
verschiedenen Ubernachtungsbetrieben in der Umgebung,
die Pauschalpreise in Kombination mit Eintrittspreisen fur
den Freizeitpark anbieten. Neben dem Ubernachtungsge-
werbe profitieren auch Gastronomie und Einzelhandel (Be-
sucher der Altstadt) sowie lokale Unternehmer aus unter-
schiedlichen Branchen.

Das Gelande , Legoland” erstreckt sich auf etwa 125 ha.
In den letzten Jahren wurden auf dem Gelande Angebote
im Bereich Gastronomie, Beherbergung und Freizeitgestal-
tung (bspw. Hochseilgarten, ,,Piratengolf”, Bowling, Kart-
bahn) ergénzt. Auf dem Gelande finden sich auRerdem Mit-
arbeiterwohnungen flr Saisonfachkréfte, sowie Geschéfte
und Verwaltungsgebaude. Als multifunktionales , Resort”
entwickelt sich der Betrieb eigenstandig und deckt zuneh-
mend Angebote ab, welche bisher im Stadtgebiet nachge-
fragt wurden. Fir die Zukunft sollten daher \Wege gefunden
werden, in welcher Weise Synergien zwischen der Stadt
GUnzburg und , Legoland” erhalten bzw. weiterentwickelt
werden kdnnen.

L

Mit der Zeit sind viele Erlebnishotels entstanden (, Pirateninsel”)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Ein Baustein hierfir konnte der Ausbau von Mobilitdtsange-
boten sein. Ein Grof3teil der Besucher erreicht den Park mit
dem Auto. Durch oberirdische Stellplatze werden Flachen
weitlaufig versiegelten. Es existieren bereits Ansétze zur
Starkung der Mobilitat abseit des MIV durch das Unterneh-
men: Eine Expressshuttle-Buslinie von ,Legoland”, bindet
in der Saison etwa halbstiindlich das Gelédnde an den Bahn-
hof an. Der ausgewiesene Radweg , Legoland Familien
Route” verbindet den Park mit der Innenstadt.

Mit der LGS-Planung wird das Radwegenetz der Stadt er-
ganzt, hier ware auch eine Aktualisierung der Anbindungen
denkbar. Auch eine Ergdnzung der Mobilitdtsangebote und
die Ausbildung eines Mobilitdts-Hotspots mit Anbindung
an ein neu zu entwickelndes Mobilitdtsnetz der Stadt wére
vorstellbar.

Grundsatzlich kénnen aufeinander abgestimmte Vorge-
hensweisen in Freizeitangeboten, Prasentation im Internet
und der grundsétzlichen Ausrichtung sowohl fur die Stadt
wie auch flr Legoland von Interesse sein. So kénnte zum
Beispiel eine gemeinsame Marketing-Strategie der Stadt
und des Freizeitparkbetriebs im Rahmen der LGS fir beide
Seiten interessant sein.

7km (30 min)

vy e~/
vl 4
~ 7
_
B
-7

Shuttle-Bushalt und Mitarbeiterwohnungen in der Legolandallee ,Kurz, Eben und perfekt fiir die Kleinen” - Legoland-Fahrradroute

STADT RAUM PLANUNG Stand vom 30.06.2025 89



Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

GEWERBESTANDORT OSTLICH DER HEIDENHEIMER STRASSE / PRINZ-EUGEN-PARK

Die Gewerbegebiete liegen nordlich des Stadtgebietes im
Donauried mit direkter Anbindung an die Bundesautobahn
A 8 Uber die Staatsstrafl’e 1168 und die B 16. Das Gebiet
umfasst ca. 90 ha und ist mit flachenintensiven Betrie-
ben des produzierenden Gewerbes, der Distribution, mit
Betrieben der Nahrungsmittelindustrie, Baumarkten und
Autohandlern belegt. Das Areal entlang der B16 wird ge-
genwartig fur ein Werk zur Herstellung von Betonfertigtei-
len neu entwickelt. Neben den gewerblichen Nutzungen
finden sich hier auch vereinzelte Freizeit- bzw. Kulturein-
richtungen wie zwei Fitnessstudios, ein Kinder-Indoor-
spielplatz und zwei Glaubensgemeinschaften.

Laut Einzelhandelsplan (2013) sollen im Gewebegebiet
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante Sortimente nicht
weiter ausgebaut werden. Sonstiger Einzelhandel soll auf
den Bereich im Umfeld eines Bushalts begrenzt werden.
Weitere Ansiedlung von Anlaufpunkten des offentlichen
Lebens sind zu vermeiden, sie widersprechen dem Ziel
zur Starkung der Innenstadt.

Der Bezirk Schwaben unterhalt seit 2023 eine Fllchtlings-
unterkunft im Bereich der ehemaligen Kaserne am Rand
des Gewerbegebietes. Diese abseitige Lage ist aus dem
Blickwinkel einer sozialen Anbindung an das 6ffentliche
Leben nicht unproblematisch.

Derzeit wird eine verbesserte Anbindung des Gebiets mit
dem OPNV durch den Ausbau der Stadtbuslinie geplant.
Weitere Verbesserungen der Mobilitat abseits des MIV
kénnten im Rahmen der Neuausbildung des Wegenetzes
mit der Planung zur LGS durch die direkte Anbindung des
Radwegenetzes zum Bahnhof erfolgen (neue Donaubri-
cke). In Zusammenarbeit mit értlichen Gewerbebetrieben
waére eine Anbindung an das neu zu planende Netz von
Mobilitats-Hotspots im Stadtgebiet vorstellbar.

920

-~

Fliichtlings-
unterkunft"

Parkplatze

- Gewerbe

- Einzelhandel

|:| gastronomie/
astgewerbe

- Gemeinbedarf

- Dienstleistungen

- Freizeitnutzung

@ Bushaltestelle
Stadtbuslinie (Planung) B

Escape-Room-Zentrum

Fitnessstudio

————- ~ e,

S~

Lageplan Gewerbegebiet ,, Ostlich der Heidenheimer Stra3e” und éffentliche Nutzungen
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INTERKOMMUNALES GEWERBEGEBIET ,, AREALPRO"

Zusammen mit der Stadt Leipheim, der Gemeinde Bu-
besheim und dem Landkreis ist Glnzburg seit 2009 Teil
des Zweckverbands , Interkommunales Gewerbegebiet
Landkreis GUnzburg”(ZIGG). Im Jahr 2010 wurde der
ehemalige Fliegerhorst Leipheim gekauft und in grofRzu-
gige Gewerbeflachen umgewandelt. Das zum , AREAL-
Pro” umbenannte Areal erstreckt sich auf allen drei Ge-
meindegebieten und umfasst ca. 112 ha Gewerbe- und
Industrieflachen.

Die Bereiche 0Ostlich der Theodor-Heuss-StraRe waren
langfristig als Reserveflachen vorhergesehen, sind aber
mittlerweile weitestgehend belegt. Flr die baulich vor-
gepragten Flachen westlich der Theodor-Heuss-Stralle
wurde eine bestandsorientierte mittlere bis kleinteilige
Parzellierung vorgesehen, wahrend die Flachenpoten-
ziale stdlich der Start- und Landebahn flr groRflachige
gewerbliche Ansiedlungen — insbesondere flr Betriebs-
verlagerungen und -erweiterungen aus den drei Stand-
ortkommunen - vorgesehen waren. Die ehemaligen
Shelter (Hangar fir Kampfflugzeuge) und Munitionslager
im Stden sollten zu Lagerzwecken fir Betriebe umge-
nutzt werden. Im Sidwesten des Gebiets wurde vor
dem Hintergrund des nationalen Kernenergie- und Koh-
leausstiegs ein Gaskraftwerk als Ubergangslésung zur
Gewabhrleistung der Versorgungssicherheit fir Strom in
der Region und in Stddeutschland geschaffen.

Zur Starkung des gemeinsamen Standorts haben sich
die beteiligten Kommunen verstandigt, die weiteren Ge-
werbeentwicklungen auf das gemeinsame Gebiet zu be-
schranken. Der Gberwiegende Teil der Flachen ist jedoch
bereits, zum Grof$teil auf Vorrat ohne geplante Bauvorha-
ben, vergeben. Flr eine gewerbliche Weiterentwicklung
Gilnzburgs werden daher weitere interkommunale Ab-
sprachen notwendig.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

. : Interkommunales Ge-
ol werbegebiet ArealPro .

Lage des interkommunalen Gewerbegebiets (Openstreetmap)

GroBzligige Organisation der Gewerbefldchen (Albert-Einstein-Str.)

Schreinerei ,,Zebrano” mit Giinzburger Wurzeln (Theodor-Heuss-Str.)
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HF 6 - Gewerbe, Tourismus und Landwirtschaft Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

GEWERBE IN INNERSTADTISCHEN MISCHLAGEN

Im Hauptort Ginzburg sind in der gesamten Innenstadt | Zeichenerklarung
gewerbliche Nutzungen angesiedelt. Die Stadtquartiere [ | wonnen

sind im Flachennutzungsplan vorrangig als Mischgebigt — [Z77] mischgebiet (wohnen, G
(Wohnen und Gewerbe) ausgewiesen. Nur vereinzelt gibt Gewebelindusise

es innerhalb des Hauptortes reine Gewerbeflachen. ;% z:::‘";::;g
LY
Die Altstadt ist seit jeher als Marktplatz der zentrale Han- zﬂ-?,*’

delsstandort von Ginzburg. Bis heute ist in den Erdge-
schossen Einzelhandel und Gastronomie zu finden. In den
Obergeschossen befinden sich neben Wohnungen auch
Dienstleistungen und Arztpraxen. Vielfaltiger Gemein-
bedarf erganzt die Nutzungsmischung am Standort. Die
Altstadt ist ein belebter Treffpunkt der Bewohner und
Veranstaltungsort von Stadtfesten und Méarkten. Die ge-
werblichen Angebote profitieren von stabilen Besucher- ; 5 oy
zahlen des attraktiven historischen Marktes, unter Ande- - . _ e ? ) ] :
ren durch die Géste von Legoland. (. T e 11 '_ i g (S VA |66 Frassniin

Entlang der stark befahrenen StraRenziige Augsburger =4 ] Lt o R _ =2 ' AL} 5t 2510
Strale, Dillinger Strafl’e / BahnhofstraRe und Ulmer Stra- = 11 : = e S EEE
Re gibt es unterschiedliche gewerbliche Angebote. Neben v L i = SR
kleinflachigen Gewerbeeinheiten wie Handwerkbetrie-
ben, Dienstleistung und Handel sind auch grofsflachigere
Einheiten (v. a. aus dem Bereich Lebensmittelversorger)
zu finden.

Mit zunehmender baulicher Dichte werden gewerbliche
Entwicklungen in zentralen Lagen erschwert. Anséassi-
gen Handwerksbetrieben fehlen mitunter Flachen flr L : .
Betriebsabwicklung und Erweiterungen. Zudem kdénnen . o I e
Emissionswerte zu Konflikten flihren. Da die Entwicklung N b me LT
von Wohnflachen wirtschaftlich meist rentabler ist, wer- '
den Gewerbeflachen bei stadtebaulichen Neuordnungen
leicht verdrangt. Sollen gemischte Lagen im Stadtgebiet
erhalten werden, so muss diesem Trend durch baurechtli-
che Vorgaben bewusst entgegengesteuert werden.

Gewerbe entlang der Ulmerstral3e Handwerksbetriebe im Bereich Kappelzipfel
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HF 6 - Gewerbe, Tourismus und Landwirtschaft Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

GEWERBE IN DEN ORTSCHAFTEN

Die abseitigen Ortsteile von Glnzburg sind vielfach dorf-
lich gepragt. In den meisten Ortschaften ist die bauliche
Struktur des Dorfes mit einzelnen Hofgebduden erhalten,
auch wenn diese vielfach nicht mehr landwirtschaftlich
genutzt werden. Die Mischung aus Arbeiten und \Woh-
nen pragt den Charakter der Ortschaften. Die zum Teil
grolRformatigen landwirtschaftlichen Nebengebaude bie-
ten Raum fur handwerkliche Betriebe und nicht-stérende
gewerbliche Einheiten, kdnnen jedoch auch zum Wohnen
umgenutzt werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Erhalt der Nutzungsmi-
schung in den Ortschaften anstrebenswert. Bei Weiter-
flhrung der typischen Gebaudestellung und Bauweisen
ist dies auch im Rahmen einer baulichen Erneuerung von
Einzelgebduden vorstellbar. Dies bedarf des sorgsamen
Umgangs mit der baulichen Substanz und der baurecht-
lichen Sicherung der Nutzungsmischung in den Dorfker-

nen.

Ktichenbauer im Ortsteil Deffingen Wasserburg (FNP) Denzingen (FNP) Deffingen (FNP)
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WEITERENTWICKLUNG DES GEWERBES

Zum jetzigen Zeitpunkt ist das Flachenpotenzial fur die
weitere Ansiedlung von Gewerbebetrieben in Bestands-
gebieten ausgeschopft. Durch die gute Verkehrsanbin-
dung besteht jedoch weiterhin eine hohe Nachfrage
nach Flachen. Eine neue Ausweisung von Gewerbefla-
chen kann auf Grund bestehender Vereinbarungen erst
in interkommunaler Abstimmung erfolgen.

Bei der Entwicklung gewerblicher Flachen im Aufsenraum
muss im Blick behalten werden, dass diese konkurriert
mit dem Erhalt bzw. der Weiterentwicklung von Flachen
fur die Erzeugung von Lebensmitteln und nachhaltiger
Energie, sowie dem Erhalt bzw. Ausbau von naturnahen
Flachen und Erholungsrdaumen. Der mafvolle Umgang
mit der Ressource Flache ist damit besonders wichtig.
Statt grof¥flachiger neue Ausweisungen ,auf Vorrat”
wird eine behutsame, bedarfsorientierte Entwicklung
unter Auschopfung bestehender Umstrukturierungspo-
tenziale sinnvoll. Dabei konnen auch Planungsprinzipien
wie die Mehrfachnutzung von Flachen (Multicodierung)
in Ansatz gebracht werden.

Parallel existieren auch Potenziale fir die Gewerbe-
entwicklung im Innenbereich. Im Hinblick auf die gute
ICE-Anbindung und attraktive weiche Standortfaktoren
kann eine Gewerbeansiedlung auch im tertiaren Sektor
der (wissensintensive) Dienstleistungen weiter forciert
werden. So kdnnten einige Branchen (bspw. Ingenieur-
wesen) auch in Innenstadtlagen entwickelt werden und
so zur Belebung und Starkung der Angebote in Glnzburg
sowie einer ressourcenschonenden Mobilitat beitragen.

Zur Starkung des vorhandenen Gewerbes ist die Schaf-
fung von adaquaten Wohnangeboten fur Fachkrafte und
junge Einheimische sinnvoll. Kooperationen mit gréRe-
ren Betrieben bei der Schaffung von neuem Wohnraum
sind denkbare Konzepte.
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Satellitenstandorte

Charakteristika d. Standorte:

> autooriente Ausrichtung

> hohe Einpendlerzahlen (Region)

> hoher Flachenverbrauch (insb. Logistikbetriebe)
> wenig funktionelle Verknupfung zur Innenstadt

Gewerbeflachen in integrierter Lage

Charakteristika d. Standorte:

>i.d.R. autoorientierte Ausrichtung (Ausfallstral3en)

> viele Traditionsbetriebe mit lokalen Fachkraften

> fuBBlaufige Nahe zu Wohn- und Versorgungsstandorten

> Nahe zu OPNV-Netz, Bahnhof und kiinftige Mobilitatsstationen

Bauliche (Weiter)entwicklung

Weiterentwicklung des Bestandes

Priifen von Mdglichkeiten zur hoheren Ausnutzung der
bestehenden Gewerbeflachen durch Aufstockung,
Erweiterung und Anbau, ggf. Anpassung des Baurechts

Flachensparende Anordnung des ruhenden Verkehrs
Nachhaltige Ausgestaltung der Areale

Neue Ausweisung von Gewerbebetrieben
Kompakte Bauweisen und flachensparende Anordnung

Gezielte Ergdnzung von Betrieben mit hoher Arbeitsplatzdichte,
Innovationskraft und Relevanz fiir regionale Wertschépfung

Fortflihrung interkommunaler Zusammenar-
beit bei der Gewerbeflachenentwicklung

Weiterentwicklung des Bestandes
Sicherung von gewerblichen Angeboten in zentralen Lagen

Bei baulicher Neuorganisation Erhalt der Mischung von
Wohnen und Arbeiten zur Aufrechterhaltung einer , Stadt
der kurzen Wege*“, Priifen von Maoglichkeiten zur Un-
terbringung nicht-stérender Gewerbeeinheiten (bspw.
Biros, Praxen, Ateliers) in neuen Wohnquartieren

Mobilitat

Priifen der Méglichkeit zur Anbindung von Gewerbestandorten an das OPNV-Netz, Installierung von
E-Ladesaulen fiir Kunden und Mitarbeiter, Entwickeln von Mobilitdtskonzepten mit értlichen Betrieben

Flachensparende (Re)organisation von Stellplatzflachen, ggf. Prifen Mdglichkeiten f. Zusammenar-

beit von Betrieben

Nachhaltigkeit, Energie, Naturschutz, etc.

Intensivierung der Dachnutzung

Priifen der Moglichkeiten zur Unter-
bringung von PV-Anlagen / Solarther-
mie, Regenwasserrickhaltung, ggf. mit

externen Partnern (Carports)

STADT RAUM PLANUNG

Ausbau regenerativer Energie

Priifen der Maoglichkeiten zur Nutzung
von betrieblicher Abwarme, Doppel-
nutzung Stellplatze fiir Solarnutzung

Beratung zu Férderprogrammen

Aufzeigen und Bereitstellung von Infor-
mation zu diversen Forderprogrammen
(Sanierung, Energieversorgung)
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HF 6 - Gewerbe, Tourismus und Landwirtschaft

NACHHALTIGE AUSGESTALTUNG VON GEWERBEFLACHEN

Artenschutz

Gewerbegebiete werden in der Regel nur in einer be-
stimmten Zeit des Tages genutzt. Am Abend und in
der Nacht sowie am Wochenende ist hier in der Regel
.nichts los”. Gerade dann kénnen diese Bereiche auch
problemlos von verschiedenen Tier- und Pflanzenarten
genutzt werden. Die Ausrichtung von Fassaden, die Art
der Begrtinung und Ausbildung von Flachen kann zur
Schaffung dieser Habitate beitragen.

Durch die flachensparende Anordnung von Stellplatzen
kdénnen freie Flachen gewonnen werden, um diese als
Lebensraum fir Flora und Fauna auszubilden. Gleichzei-
tig kénnen Gebadude so weiterentwickelt werden, dass
sie Mdglichkeiten fir Habitate bestimmter Tiere (insb.
Vdgel) bieten.

Fir den Aufbau von Habitaten ist die Vernetzung der ein-
zelnen Flachen erforderlich. Dies gilt sowohl fir Kleinst-
lebensraume auf Teilflachen sowie flr das gesamte Are-
al, das sinnvoll in den angrenzenden Landschaftsraum
eingebunden werden sollte.

Ungeméhte Griinflachenbereiche als Lebensrdume

Klima- und Wasserschutz

Vor allem far Quartiere mit hoher Versieglung ist eine
Vermeidung von Hitzespitzen wichtig. Ein zentraler An-
satz ist dabei, Verdunstungskthle von Oberflachenwas-
ser zu nutzen. Durch den Aufbau eines oberflachlichen
Wassersystem kann Oberflachenwasser verlangsamt
und gezielt abgeleitet werden. Das Wasser bleibt langer
an der Oberflache und wird flachig Uber die oberen Bo-
denschichten versickert. Damit werden die Folgen von
Starkregen gemildert und das Oberflachenwasser gleich
in den Wasserkreislauf zurlickgefihrt. Es entstehen
wechselfeuchte Flachen mit einer vielfaltige Pflanzen-
und Tierwelt. Es soll geprift werden, ob fir das beste-
hende Gewerbegebiet ein durchgéngiges sinnvolles Sys-
tem zur Zurlckhaltung und langsame Versickerung der
Oberflachenwasser nach dem Prinzip der Schwamm-
stadt entwickelt werden kann.

Ableitung Oberflichenwasser in Entwésserungsmulde

STADT RAUM PLANUNG
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Umweltfreundliche Mobilitat

Die Gewerbegebiete liegen abseits der Siedlungsraume
von Glnzburg. Deshalb ist die Frage einer umweltfreund-
lichen Mobilitdt im Rahmen der klimagerechten Stad-
tentwicklung an diesem Standort besonders wichtig.

Nach wie vor ist das Auto fir Pendler ein zentrales Ver-
kehrsmittel. In der Zusammenarbeit mit den ortlichen Be-
trieben kénnten die Moglichkeiten zum Aufbau bzw. der
Erweiterung des nachhaltigen Mobilitat geprift werden.
Dies konnte auch zu einem Standortvorteil fir ansassige
Betriebe werden, da auch Mitarbeiter ohne eigenes Auto
gewonnen werden kdnnen.

Neben der attraktiven Ausgestaltung des Radwegenet-
zes konnen erganzende Angebote entwickelt werden,
die den vor Ort arbeitenden Menschen die Nutzung von
Fahrrad, OPNV, Elektroroller, etc. erleichtern (erhdhte
Taktung der Busanbindungen, Anrufsammeltaxis, siche-
re Abstellmaoglichkeiten fir Fahrrad und Elektromobilitat.

Stand vom 30.06.2025 95



HF 6 - Gewerbe, Tourismus und Landwirtschaft Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

LANDWIRTSCHAFT

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen macheninetwa =1\ L 00 2T
die Halfte des Kommunalgebiets aus (45,4%). Ein Grof3- *
teil der Gehdfte und Betriebe findet sich in der nordlich
der Donau gelegenen flachen Ebene des Donaurieds. Es
finden sich auch vereinzelte aktive Betriebe in den dorf-
lichen Ortsteilen im Siden des Stadtgebiets. Der Grof3-
teil der landwirtschaftlichen Flache entfallt auf Wiesen
und Weiden (1930 ha) und ein kleinerer Teil (634 ha) auf
Ackerland. Auf den Ackerflachen werden am meisten
Weizen und Silomais angebaut. 31 Betriebe halten Rin-
der und nur 7 Betriebe halten Schweine.

Die Summe der bewirtschafteten Flachen (2568 ha) hat
sich in den vergangenen Jahren kaum verandert, jedoch
ist die Anzahl der in GUnzburg angesiedelten Landwirte
dagegen ricklaufig (-9 seit 2005). Die Anzahl der Betriebe
mit groRen Flachen von Gber 50 ha ist dagegen von 15 auf
21 gestiegen. Diese Entwicklung entspricht dem bundes-
weiten Strukturwandel in Folge dessen immer weniger
Betriebe immer grofiere Flachen bewirtschaften. Kleinere
Betriebe werden vorwiegend als Nebenerwerbslandwirt-
schaft betrieben, in der Regel ohne Grof3tierbestand und
ohne externe Fachkrafte.

Aktiv genutzte Hofstelle im Ortsteil Deffingen

Viele der historischen landwirtschaftlichen Hofstellen
sind insbesondere in den Ortsteilen nach wie vor sicht-
bar. Mit vereinzelten Angeboten der Direktvermarktung
erganzen diese das lokale Angebot fir Lebensmittel aus
regionaler Erzeugung. Allerdings ist auch ein wachsender
Grof3teil vieler Hofstellen keiner aktiven Landwirtschaft
mehr zuzuordnen. Stattdessen werden sie als Wohnstat- %

te umfunktioniert, fir sonstiges Gewerbe genutzt 0der 7 Laawrsscnstbasondere Funks
fallen brach. Erwerbskombinationen, bspw. mit dem Wald(Geholz

Zeichenerklarung

Konzept des , Urlaubs auf dem Bauernhof” erméglichen i
Landwirten eine zweite Einkommensquelle aufzubauen. ~ Trackenfache
EBiotopentwickiung
Gewasser
Fldachennutzungsplan Giinzburg Landwirtschaftliche Flachen bei Wasserburg
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HF 6 - Gewerbe, Tourismus und Landwirtschaft

TOURISMUS UND GASTGEWERBE / GUNZBURG ALS TOURISTISCHE DESTINATION

Glnzburg ist ein bedeutender Tourismusstandort. Im
Jahr 2022 wurden in Glinzburg 563.765 Ubernachtungen
und 342.927 Anklnfte verzeichnet. Damit ist Glnzburg
nach Augsburg die am zweitmeisten besuchte Stadt im
Regierungsbezirk Schwaben. Uber die Halfte der Gas-
teanklnfte in Gilnzburg kann auf auslandische Touristen
zurlckgefihrt werden. Mit einer durchschnittlichen Auf-
enthaltsdauer von 1,6 Tagen ist der Tourismus in Glnz-
burg vor allem von kurzen Aufenthalten gepragt ist. Vor-
rangig ist GUnzburg eine wichtige Destination fir den
Tagestourismus, wobei das Freizeitgeldnde , Legoland”
den wichtigsten Attraktionspunkt ausmacht.

Durch die naturraumliche Lage bestehen viele Potenziale
im Bereich des Freizeit- und Aktivtourismus. Die gut erhal-
tene und sanierte historische Altstadt und das breite kul-
turelle Angebot sind weitere Anziehungspunkte fir Gas-
te in GUnzburg. Glnzburg ist der ideale Ausgangspunkt
fr Radtouren in Bayerisch-Schwaben und ein lohnendes
Etappenziel fir Radwanderer auf dem europaischen Do-
nau-Radweg. Mit der neuen Donaubrlcke, die im Rah-
men der LGS geplant ist, kbnnen Radtouristen in Zukunft
in direkter Linie vom Donauradweg zum Bahnhof und in
die historische Innenstadt geleitet werden.

700 000
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300000 -
200 000
100 000 +

0

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
Ubernachtungen in Giinzburg 2008-2022 (Statistik Kommunal)

Die Stadt hat ca. 26 Beherbergungsbetriebe in unter-
schiedlichen Preissegmenten. Die durchschnittliche Aus-
lastung der Betten liegt knapp Uber 50% (Stand 2022). Ein
groRer Teil der Ubernachtungsangebote befindet sich in
der Altstadt sowie in der weiteren Innenstadt. Weitere
UnterkUnfte finden sich auf dem Gelédnde des Freizeit-
parks ,Legoland” und dem daran angrenzende Ortsteil
Deffingen. Hinzukommen drei Campingplatze im Donau-
ried bzw. an der Donau. Privat angebotene Ferienwoh-
nungen in der Altstadt und den Ortsteilen erganzen das
Angebot.

Nordlich des Bahnhof ist ein neues Hotel in Planung,
welches das bestehende Angebot um eine hochwertige
Ubernachtungsbetrieb mit Uberregionaler OPNV-Anbin-
dung und attraktiver Lage im Donautal erganzen wird.

-

als Hotel ausgebauter Landgasthof im Ortsteil Deffingen
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Historische Altstadt mit diversen kulturellen Angeboten
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

WEITERENTWICKLUNG DES GAST- UND TOURISMUSGEWERBES IM DREIKLANG - GUNZBURG ALS INTEGRIERTER STANDORT FUR FAMILIENURLAUB

GUlnzburg ist neben dem Freizeitpark auch in den beiden
touristisch bedeutsamen Standbeinen des Aktiv- und des
Kulturtourismus gut aufgestellt. In der Uberlagerung bietet
die Stadt Giinzburg damit einen mehrschichtigen Standort
far einen abwechslungsreichen und nachhaltigen Famili-
enurlaub, der Uber einen reinen Aufenthalt innerhalb des
Freizeitparkgeldndes hinaus geht. Ein entsprechendes
Profil konnte in Zukunft starker durch die entsprechenden
Kooperationspartner verknUpft werden und als hochwerti-
ges und abgerundetes ,,Produkt” nach aufen vermarktet
werden. Das Konzept baut auf dem Potenzial auf, dass
seit der Pandemie immer mehr Menschen ihre Heimat-
regionen als Erholungsdestinationen fiir sich entdecken.
Darlber hinaus spielt auch der finanzielle Aspekt sowie
ein steigenden Nachhaltigkeitsbewusstsein eine bedeu-
tende Rolle.

Ansatzpunkte der Umsetzung sind insbesondere mit dem
Partner des Legoland-Betriebs anzugehen. Gaste soll-
ten bereits vor ihrem Besuch auf das touristische Profil
far Familien aufmerksam gemacht werden. Die starkere
Vermarktung einer bequemen Anreise mit der Bahn kénn-
te die imagebezogene Verknipfung Giinzburgs mit dem
Freizeitpark starken. Die Kopplung der Sektoren sollte da-
riber hinaus auch durch eine gemeinsame Infokampagne
(Internetauftritt, Kartenmaterial, Leitsystem im 6ff. Raum)
begleitet werden. Eine entsprechende Weiterentwicklung
des Angebots ginge neben der Starkung regionaler Oko-
nomien (bspw. Handel, Gastgewerbe, Bauernhofe mit
Nebenerwerb) zu dem Hand in Hand mit vielen weiteren
Zielen der Stadtentwicklung wie der Férderung nachhalti-
ger Mobilitatsformen und der Belebung und Starkung der
Zentrenlagen. Schlief3lich tragt der Ausbau auch zu einer
Starkung der Lebensqualitdt von Familien und Bewohner
der Region bei, was als wichtiger weicher Standortfaktor
auf die Fachkrafteanwerbung einwirkt.
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Hochseilgarten

> Bavaria-Kart (Gewerbegebiet Nord)
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Kopplung von Tourismussektoren zur Stdrkung Glinzburgs Profil als Standort fiir nachhaltigen und aktiven Familienurlaub
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ZUSAMMENFASSUNG

Starken / Potenziale

Zunahme an (sozialversicherungspflichtigen) Ar-
beitsplatzen und wachsende Gewerbesteuerein-
nahmen weisen auf eine stabile wirtschaftliche
Entwicklung

Verkehrliche Lage am Autobahnkreuz als attrak-
tiver Standortfaktor flr die Gewerbeansiedlung

.Global Player” am Wirtschaftsstandort vertre-
ten

Uberregional bedeutsamer, umsatzstarker und
wachsender Freizeitparkbetrieb , Legoland”

Hohe Ankunftszahlen im Tourismus, zum Grol3-
teil zurlckzuflhren auf Freizeitpark , Legoland”

Naturrdumlich attraktive Lage an Giinz- und Do-
nautal als Potenzial fir den Aktivtourismus

Breites Angebot regionaler und Uberregionaler
Rad- und Wanderwege wie dem Donauradweg
oder der DonAUwald-Wanderroute

Breites Angebot an Ubernachtungsmaéglichkei-
ten mit durchschnittlicher Auslastung

Interkommunale Zusammenarbeit bei der Ge-
werbeflachenentwicklung

Lage Deffingen an Bahntrasse des regionalen
Schienenverkehrs (jedoch kein Halt)

Legoland als Standortfaktor zur weiteren Ausbil-
dung des Konzepts , Urlaub auf dem Bauernhof”

Schwachen /Risiken

Weitestgehend autoorientierte Lage und Gestal-
tung der Gewerbegebiete

Kaum frei verfligbarer Gewerbeflachen vorhan-
den, einige unbebaute Flachen auf Vorrat

Ruckgang von kleinflachigen landwirtschaftli-
chen Betrieben

Perspektivisch Rickgang des Handwerks auf-
grund mangelnder Fachkrafte

Geringe Aufenthaltsdauer der Touristen, Ver-
knUpfung von Freizeitparkaufenthalt mit Aktiv-
und Kulturtourismus ausbaufahig

Interkommunales Gewerbegebiet (,,ArealPro” in
Leipheim) ausgelastet

Viele Betriebe mit Arbeitsplatzen im Niedriglohn-
sektor

Viele flachenintensive Betriebe mit wenigen Ar-
beitsplatzen (insb. Distribution und Logistik)

.Legoland”als inselartiger Freizeitstandort struk-
turell von Stadtentwicklung Gilnzburgs weitest-
gehend entkoppelt und funktionell eigenstandig
aufgestellt (verkehrlich, Image, Ubernachtungs-
gewerbe)

Extrem hoher Versiegelungsgrad durch kosten-
sparend ausgebildete weitldufige Stellplatzfla-
chen im westlichen Bereich des Freizeitparks
Legoland

Fachkraftemangel als Risiko fur kiinftige Gewer-
beentwicklung

STADT RAUM PLANUNG
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ZIELE

100

Erhalt und Stirkung der ausdifferenzierten Ge-
werbelandschaft

4

Erhalt der Nutzungsmischung von Gewerbe /
Wohnen und Versorgung im Kernort (insb. in der
Unterstadt) zur Forderung der ,,Stadt der kurzen
Wege”

Forderung einer Ansiedlung wissensintensiver
Branchen

Nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung

4

Prifen neuer Standorte flr Gewerbeflachenent-
wicklung (Ausweisung im Einklang mit Ortsbild,
Naturschutz, Nahe zu Haltepunktes des OPNVs
bzw. Innenstadt), keine Ausweisung von Fla-
chen auf Vorrat zur Vermeidung jahrelang ste-
hender unbebauter Brachflachen

Vereinbarung eines Kriterienkatalogs fir die Aus-
wahl von Gewerbebetrieben (bspw. Flacheneffi-
zienz / Dichte, Energieversorgung, Lohnniveau,
innovative bzw. resiliente Branchen)

Zusammenarbeit mit Gewerbebetrieben bei der
(Weiter)entwicklung von Gewerbeflachen (nach-
haltige Energieversorgung, Mobilitatskonzept)

Vermeidung einer weiteren Ansiedlung von kul-
turellen, sozialen und freizeitorientierten Nut-
zungen des alltaglichen Lebens in gewerblichen
Satellitenlagen, stattdessen Bekenntnis zur Stéar-
kung der Innenstadt als gemeinschaftliche Mitte
mit breitem Angebot des 6ffentlichen Lebens in
fuRlaufiger Erreichbarkeit vom Wohnort

Erhalt und Weiterentwicklung der

landwirt-

schaftlichen Betriebe

4

Baurechtliche Sicherung von landwirtschaftli-
chen Betrieben in den Ortsteilen

Erhalt von landwirtschaftlich genutzten Flachen
in ausreichendem Umfang zur Sicherung der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung im Stadt-
gebiet als nachhaltige Form der Lebensmitteler-
zeugung (regional, kleine Betriebe)

Unterstltzung von landwirtschaftlichen Betrie-
ben durch Bereitstellung Informationsangebo-
te zum Konzept ,Urlaub auf dem Bauernhof”,
Energiegewinnung, etc.

Bereitstellung und Bewerbung von Direktver-
marktungsplattformen (bspw. Markte, Abholkis-
ten, Hofladen) im Stadtgebiet

Starkung des Gastgewerbes und Ausbau des Ak-
tivtourismus

4

4

Unterstlitzung von Hotels und Gastronomiebe-
trieben bei der Ausrichtung auf Radtouristen

Verbesserung der zielgruppenspezifischen Be-
gleitinfrastruktur flr Radtouristen wie Abstellan-
lagen und Reparaturstationen in strategischen
Lagen (bspw. neuer Donaupark, Bahnhof)

Serviceleistungen fir Aktivtouristen wie E-Bi-
ke-Verleih weiter ausbauen

STADT RAUM PLANUNG

Starkung der Barrierefreiheit im Tourismus

4

Barrierefreies Angebot im Tourismus erweitern
(MP Bayern Barrierefrei 2016)

Barrierefreie Beschilderung und sonstige Be-
reitstellung von Informationen fir Touristen (MP
Bayern Barrierefrei 2016)

Vermarktung und Weiterentwicklung Giinzburgs
als profilierter Tourismus-Standort fiir Familien

»

Gezielte Vernetzung der ortlichen Angebote des
Familientourismus

Starkere Bewerbung der Glnzburger Angebo-
te im Bereich Kultur, Freizeit und Erholung auf
dem Gelande sowie der Internetprdsenz des
Freizeitparks Legoland, Schaffung konkreter An-
reize (bspw. kostenloser Eintritt in Einrichtungen
/ Fiihrungen, OPNV-Nutzung / Bikesharing-Nut-
zung mit Legolandticket).

Prifen von Maoglichkeiten zur Kopplung des Le-
golandtickets mit Rabatten oder kostenlosen
Nutzung von Einrichtungen und Services (Muse-
en, Stadtflihrungen, etc.)

Starkung der Anbindung des Freizeitgelandes
Legoland an den Bahnhof, aktive Bewerbung der
nachhaltigen Anreise mit der Bahn ins Legoland

Aufbau einer , kinderleichten” und Ubersichtli-
chen Plattform zur Planung eines integrierten
Familienurlaubs am Standort Glnzburg, Vermitt-
lung insbesondere mithilfe des Webauftritt von
Legoland Deutschland
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» Aufbau eines Kooperationsnetzwerkes aus Ak-
teuren aus dem Gast- und Freizeitgewerbe fir
das Konzeptprofil (Integrierte Tickets, Vergiinsti-
gungen, Zugriff zu gemeinsamer Plattform, etc.)

» Anpassung und Aufwertung der Familien-Rad-
route im Zusammenhang mit neuem Radwege-
netz

» Prifen der Mdglichkeiten zur Umsetzung eines
kooperativen Projekts , Legoland und LGS”

Behutsame Weiterentwicklung des Freizeitpark
~Legoland”

» Keine weitere Versiegelung von Flachen, Expan-
sion des Angebots durch Aufstockung und effi-
zientere Nutzung der bestehenden versiegelten
Parkierungsflachen

» Verstarkte Bewerbung einer nachhaltigen Anrei-
se mit dem OPNV (Zug+Busshuttle)

» Keine weitere Rodung von Waldflachen zum
Ausbau der Angebote, stattdessen behutsame
Weiterentwicklung durch flachensparende Re-
organisation der bestehenden (versiegelten) Fla-
chen

» Erweiterung der Bushaltestelle am Legoland als
.Mobilitétsstation” (siehe HF 3 - Mobilitat) mit
zusatzlichen Angeboten (bspw. Radverleih, La-
destation, Carsharing, etc.)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

EINRICHTUNGEN DES GEMEINBEDARFS IM HAUPTORT

Gemeinbedarfseinrichtungen befinden sich in Ginzburg
vorwiegend in der Oberstadt im Bereich der erweiterten
Innenstadt. In der Altstadt ist in den historischen Gebau-
den des Schlosses Schloss die Stadtverwaltung, das
Finanzamt und das stadtische Heimatmuseum angesie-
delt. Weitere Angebote in der Altstadt sind die Kirchen-
gemeinde der Frauenkirche mit Kloster sowie eine Real-
schule. Sidlich an die Altstadt angrenzend befindet sich
die Volkshochschule mit Stadtblcherei, das Kultur- und
Tagungszentrum Forum am Hofgarten und die Vereins-
und Sportstatte Historische Jahnhalle, die aktuell saniert
und in diesem Zuge barrierefrei ausgebaut wird.

Im weiteren Umgriff der Altstadt schlief3en die Berufs-
schule, Landratsamt, Amtsgericht und Spitalkirche an.
Die beiden Seniorenwohnanlagen, die sich heute in fuf3-
laufige Entfernung zur Altstadt liegen, sollen mittelfristig
durch eine zentrale Anlage sUdlich des Klinikgelandes
ersetzt werden.

Im Stiden der Stadt, noérdlich von Denzingen befindet sich
eine weitere Ansammlung von Gemeinbedarfseinrichtun-
gen mit Gymnasium, Mittelschule, Realschule und den
dazugehdrigen Sporthallen, sowie die Heilig-Geist-Kirche
mit Kindergarten. In direkter Nachbarschaft sidlich des
Klingelparks schlieRen eine Montessori-Schule, ein Hort,
das Wahl-Lindersche Altenheim und weitere soziale Ein-
richtungen wie eine Schwangerschaftsberatung oder der
Kinderschutzbund an.

Eine wichtige Rolle spielt flr die Stadt das groRflachige
Klinikgelande im Osten der Kernstadt mit dem Bezirks-
krankenhaus und der Kreisklinik. Hier liegen auch Werk-
statten der ortlichen Berufsschule.
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SCHULEN UND KINDERBETREUUNGSANGEBOTE

Als Mittelzentrum hat die Stadt Ginzburg Versorgungs-
auftrag im Bereich Bildung in der Region. Im Stadtgebiet
gibt es sieben Grund- bzw. Mittelschulen, sowie zwei
Realschulen und zwei Gymnasien. Zuséatzlich gibt es eine
Montessori Schule. Sadlich der Innenstadt entlang der
SonnenstralRe hat sich mit vier unterschiedlichen Schu-
len ein Schulzentrum ausgebildet. Die restlichen Schulen
liegen im Hauptort verteilt.

In Glnzburg gibt es ein vergleichsweise breites Angebot
an Berufsschulen. An den vier Berufsfachschulen der
Bezirkskliniken Schwaben wird in den gesundheitlichen
Fachrichtungen Pflege, Ergotherapie, Physiotherapie
und Logopadie ausgebildet. Die Staatliche Berufsschule
Ginzburg deckt die Fachrichtungen Wirtschaft, Bautech-
nik, Kfz-Technik, Metalltechnik und Kérperpflege ab.

Die Universitat Ulm betreibt in Ginzburg das Wissen-
schaftszentrum im Schloss Reisensburg als Tagungs-
und Klausurstatte. Dort werden wissenschaftliche

Symposien, Workshops oder Forschungs— und Pla-
nungsklausuren ausgerichtet. Jahrlich finden ca. 80 bis
100 Veranstaltungen statt.

’d& S et

Kindergarten in Reisensburg

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Weitere Angebote fir Kinder und Jugendliche gibt es an
der Volkshochschule, die ihren Hauptsitz in einem histo-
rischen Gebaude in der sudlichen Altstadt hat, daneben
aber auch die offentlichen Raume der Schulen fir Kurse
und Veranstaltungen nutzt, sowie die stadtischen Mu-
sikschule.

Fir die Betreuung der jlingeren Kinder stehen in Giinz-
burg verschiedene Kindertageseinrichtungen mit insge-
samt 1120 genehmigten Platzen zur Verfigung. Dazu
gehdren verschiedene Arten von Einrichtungen wie Kin-
derkrippen, Kindergérten oder Horte fir die nachschu-
lische Betreuung. Der GroRteil der Betreuungsplatze
entfallt auf Kinder im Alter von 3-6 Jahren. Die Einrich-
tungen liegen hauptsachlich im Kernort. Darlber hinaus
haben die Ortsteile Wasserburg, Reisensburg und Norn-
heim einen eigenen Kindergarten. Mit der baulichen Ent-
wicklung des neuen Stadtteils nordlich der Bahn ist hier
auch ein weiterer Kindergarten in Planung.

Gebdéude der Berufsfachschule fiir Ergotherapie u. Krankenpflege

STADT RAUM PLANUNG

Die Betreuungsquote im ganzen Landkreis liegt fir die
0-3 Jahrigen bei 26,6%. Dieser Wert liegt etwas unter
dem bayerischen Durchschnitt von 31,8%. Fir das Alter
3-6 Jahre liegt die Quote mit 92,3% jedoch Uber dem
bayerischen Durchschnitt von 91,1%.

11-14 Jahre

0.3% 0-3 Jahre

6-11 Jahre 14,9%

19,5%

3-6 Jahre
65,3%

In Kindertageseinrichtungen betreute Kinder
nach Altersgruppen (Statistik kommunal 2023)

Wissenschaftszentrum Reisensburg
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HF 7 - Soziales Leben und Kultur

KULTUR, VEREINE UND VERNETZUNG

In der Innenstadt von Glnzburg sind eine Vielzahl von
Einrichtungen als Treffpunkte und Orte kultureller und
gemeinschaftlicher Veranstaltungen vorhanden. Neben
den Veranstaltungen in Gebauden richtet die Stadt jahr-
lich verschiedene StralRenfeste in der Altstadt aus, die
zur Belebung der Innenstadt beitragen. Dazu gehoéren
unter Anderem das jahrlich stattfindende Volksfest am
Festplatz oder das Guntiafest in der Altstadt. Einen re-
gelmaligen Treffpunkt bieten der jeweils wochentliche
Bauern- und Wochenmarkt. Hinzu kommen saisonale
Markte wie z.B. der Herbstmarkt oder der Nikolausmarkt.

Das Kultur- und Tagungszentrum Forum bietet Raum fur
kulturelle Veranstaltungen verschiedener Art sowie fir
Tagungen oder Messen. Der angrenzende Hofgarten ist
eine in den Sommermonaten gerne genutzte Grinflache.
Auch die Volkshochschule bietet ein breites Angebot aus
dem Bereich Erwachsenenbildung und Kultur und spricht
mit ihren Programlnm Bewohner aller Generationen an. Im
Zuge des Rahmenprogramms , Kultursommer” finden
jedes Jahr verschiedene kulturelle Veranstaltungen statt.
Allerdings sind die Rdume nur in Teilen flr Menschen
mit mobilen Einschrankungen zugénglich, der barriere-

et e 8

Volkshochschule Giinzburg
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freie Umbau der Rdume stellt damit eine wichtige Auf-
gabe der Stadt dar.

Einen wichtigen Treffpunkt und Veranstaltungsort stellt
die Jahnhalle in direkter Lage beim Forum dar. Das histo-
rische Gebaude wird aktuell im Zuge einer Renovierung
barrierefrei ausgebaut und steht voraussichtlich ab Ende
2025 wieder zur Verflgung.

Gilnzburg verfligt mit Gber 80 eingetragenen Vereinen
Uber ein vielfaltiges Vereinsleben. Neben Kultur- und
Sportvereine gibt es verschiedene Fordervereine. Die
Sportvereine nutzen die Sporthallen der Schulen sowie
das Auwaldstadion. Diese sind durch das breite Pro-
gramm zeitlich stark frequentiert.

Auch in den einzelnen Ortsteilen gibt es ein eigenstan-
diges Vereinsleben, z.B. mit der Ortsgruppen der frei-
willigen Feuerwehren. In den Ortsteilen gibt es jedoch
neben den vereinzelten Raumen von Vereinen oder
kirchlichen Raumen nur wenige ortlich angesiedelte 6f-
fentliche Treffpunkte.

Kultur- und Tagungszentrum Forum

STADT RAUM PLANUNG

Fdr Jugendliche gibt es den Glnzburger Jugendtreff,
der bereits seit 2008 besteht und seit 2021 sudlich des
Klinikgelandes im Neubau der Dr.-Georg-Simnacher-Stif-
tung angesiedelt ist. Dort gibt es regelméaRige Veranstal-
tungen und offene Treffen fur Jugendliche zwischen 11
und 18 Jahren. Das Angebot wird ergdnzt durch die mo-
bile Jugendarbeit. Fir Familien steht der Familienstitz-
punkt mit Angeboten der Beratung und Vernetzung zur
Verflgung.

Jahnhalle im Umbau
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

ZUSAMMENFASSUNG ZIELE

Starken / Potenziale

Ehrenamtliches Engagement der Blirgerschaft

Breites Angebot an Ausbildungswegen an Be-
rufsschulen

Regional bedeutsame Veranstaltungen wie das
Gunzburger Volksfest

Forum kann gut flr diverse Veranstaltungen in
zentraler Lage genutzt werden

Heimatmuseum im Schloss als identitatsstiften-
de Kulturstatte

Volkshochschule mit breitem Bildungs- und Ver-
netzungsangebot

RegelméaRige Markte als generationenibergrei-
fende Treffpunkte, die zur Belebung der Innen-
stadt beitragen

Schwachen / Risiken

» Fehlende Treffpunkte in den Ortsteilen
» Sporthallen sind stark ausgelastet

» Ausstehender barrierefreier Umbau der Volks-
hochschule

STADT RAUM PLANUNG

» Forderung der Integration durch Bildungs- und
Beratungsangebote

» Vereinskultur unterstltzen
» Identifikation mit der Stadt starken

» Forderung und Weiterentwicklung von Frei-
zeitangeboten fir Jugendliche

» Erganzung von Treffpunkten im o&ffentlichen
Raum flr alle Generationen insbesondere in
den Ortsteilen

» Barrierefreie Gestaltung der Gemeinbedarfsein-
richtungen

» Kooperationen von Vereinen férdern
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ENERGIEVERBRAUCH

Glnzburg weist gemessen an der Einwohnerzahl einen
vergleichsweise hohen Endenergieverbrauch auf. Die-
ser liegt bei 37 MWh pro Einwohner und damit deutlich
Uber dem deutschlandweiten Durchschnittswert von
30 MWh pro Einwohner (Quelle: UBA). Hinzu kommt,
dass der Endenergieverbrauch im Betrachtungszeitraum
der Energie- und Treibhausgasbilanz zwischen 2013 und
2019 stagniert. Auffallig ist, dass trotz verschiedener
Kampagnen und Aktionen in den letzten Jahren bei den
privaten Haushalten keine Einsparungen erzielt werden
konnten. Die Wirtschaft konnte im Betrachtungszeit-
raum 4,6% des Endenergieverbrauchs einsparen. Aber
auch dies bleibt hinter den damaligen EU-Zielen von ei-
nem Prozent pro Jahr zurtck.

Das Klimaschutzkonzept von 2013 errechnet ein Einspar-
potenzial von bis zu 31% im Vergleich zu 2011 auf einen
Minimalverbrauch von 482.447 MWh. Der Endenergie-
verbrauch 2019 lag bei 777.913 MWh. Die Industrie und
die privaten Haushalte als Verbrauchergruppen mit den
grofRten Anteilen sollten bei der Planung und Umsetzung
von KlimaschutzmalRnahmen besonders berdcksichtigt
werden, da Effizienzmalinahmen in der Regel hier eine
groRere Wirkung erzielen.

800.000
700.000

— s 0,
600.000 194 644 UM%

~

500.000
400.000
300.000 -
200.000 +
100.000
0

| |@Verkehr
B 'Warme
| | m Strom

Endenergie [MWh

110.333

Ist-Verbrauch 2011 Verbrauch nach

Einsparung

Technisches Einsparpotenzial in Bezug auf das Jahr 2011 (Kli-
maschutzkonzept fiir die Stadt Giinzburg 2013)

106

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

Stromverbrauch

Den grofdten Stromverbrauch weist die Industrie mit
68% des Gesamtverbrauchs auf. Die privaten Haushalte
stellen mit 19% die Verbrauchergruppe mit dem zweit-
grofdten Anteil am Stromverbrauch dar. Die Verbrauchs-
werte des kommunalen Betriebs inklusive Strafsenbe-
leuchtung, Wasserversorgung und Abwasserversorgung
betrugen 4.381 MWh im Jahr 2018 und machten damit
3,2% vom Gesamtverbrauch aus.

Einsparungen im Stromvebrauch konnten in den letzten
Jahren vor allem im gewerblichen Bereich erzielt wer-
den, wahrend der Stromverbrauch der privaten Haushal-
te zwischen 2018 und 2020 sogar wieder anstieg.

Warmeverbrauch

Im Bereich des Warmeverbrauchs sind insbesondere die
Privaten Haushalte als Haupterzeuger zu verzeichnen.
An zweiter Stelle steht die Industrie mit 35% des Ge-
samtverbrauchs.

Zwischen 2013 und 2019 hat der Warmeverbrauch der
privaten Haushalte sogar zugenommen. Geringe Sanie-
rungsraten und die Zunahme der Wohnflache pro Ein-
wohner sind hier die Ursachen.

(teilweise (ibernommen aus Energie- und Treibhausgas-Bilanz der Stadt
Glinzburg, Stand 2021 und Klimaschutzkonzept, Stand 2013))
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Kommune

StralRenverkehrsstrom o Private
0,2% 3% Haushalte
19%
Heizstrom
3%

N Gewerbe, Handel,

Dienstleistungen
7%
Industrie/
68%

2020

Stromverbrauch nach Verbrauchergruppen 2020 (Energie- und
Treibhausgas-Bilanz der Stadt Glinzburg)

1,6%

Industrie
35%
Private
Haushalte
49%

Gewerbe, Handel, ~
Dienstleistungen
15%

2019

Wiérmeverbrauch nach Erzeugergruppen 2019 (Energie- und
Treibhausgas-Bilanz der Stadt Glinzburg)

Stand vom 30.06.2025



HF 8 - Nachhaltige Energieversorgung Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

NACHHALTIGE ENERGIEVERSORGUNG

Stromversorgung

In der Stadt GUnzburg lag der Anteil erneuerbarer Ener-
gietrager bei der Stromversorgung im Jahr 2020 bei
rund 61%. In Deutschland lag dieser Wert bei 45,4 %
(Quelle: BMWi). Zusétzlich mussten 49.402 MWh von
auerhalb der Gemeinde importiert werden, damit der
Gesamtstrombedarf gedeckt wird. Dieser Wert stellt so-
mit die Versorgungslicke dar, welche durch die Stromer-
zeugungsanlagen innerhalb des Untersuchungsgebietes
bislang nicht geschlossen wird. ,Strom auRRerhalb” und
KWK (Kraft-Warme-Kopplungsanwendungen) ergeben
in Summe bilanziell den fossilen Anteil am Gesamtstrom-
verbrauch, da diese Strommenge augenblicklich nicht
auf dem Gebiet der Kommune durch erneuerbare Ener-
gietrager erzeugt werden kann. Aufgabe der kommen-
den Jahre ist es, diesen Wert moglichst zu verringern.

Der Solarstromausbau von 74% ist beachtlich, allerdings
ist die Dynamik in den letzten vier Jahren deutlich abge-
flaut, obwohl sich die Bedingungen eher verbessert ha-
ben. Das Klimaschutzonzept von 2013 errechnet als Ge-
samtpotenzial fir die Stromerzeugung aus Photovoltaik
eine Strommenge von ca. 142.428 MWh/a. Im Jahr 2020
wurden 16.008 MWh/a durch Solarenergie erzeugt. Da : o
weder Wind noch Wasserkraft zugebaut werden kénnen, 2 ' S ; ' & siaiatn :
ist der Ausbau von PV-Anlagen als aktuell einzigem rea- _ , o O Holgarien, T Y
lisierbarem Potenzial der Stadt nicht zufriedenstellend. : : w

Die energetische Nutzung der Wasserkraft spielt in der
Stadt GUnzburg eine wichtige Rolle durch die 2 Grof3-
kraftwerke und drei Kleinwasserkraftanlagen mit insge-
samt 529 kW Leistung. Weitere Potenziale fir Neuan-  Auszug aus dem Solarpotenzialkataster des Landkreis Giinzburg (Landratsamt Giinzburg 2025)
lagen bestehen aktuell nicht, aber eine Optimierung der

Anlageneffizienz ist unter Umstanden maoglich.

(teilweise libernommen aus Energie- und Treibhausgas-Bilanz der Stadt
Glinzburg, Stand 2021 und Klimaschutzkonzept, Stand 2013))
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Warmeversorgung

Der Anteil erneuerbarer Energietrager im Bereich War-
me lag in GUnzburg im Jahr 2019 bei 11,0%. In Deutsch-
land lag dieser Wert bei 15,0% (Quelle: BMWi). Den
grofdten Teil machten die fossilen Energietrager Erdgas
und Heizdl aus.

Fur den Bereich der Umweltwarme errechnet das Klima-
schutzkonzept von 2013 ein Potenzial von 14.795 MWh
pro Jahr. Warmepumpen sind allerdings vorwiegend fur
Neubauten relevant. Fur Bestandsgebaude kommt der
Einsatz einer Warmepumpe nur im Zuge des Einbaus
eines fir niedrige Vorlauftemperaturen geeigneten War-
meUlbergabesystems, wie z.B. FuRboden-, Wand- oder
Deckenheizung, in Betracht. Das freie Potenzial an \War-
me aus Biogas wurde 2013 mit 6.747 MWh/a beziffert,
2020 wurden bereits 4.162 MWh/a aus Biogas erzeugt.
Tiefen-Geothermie ist aufgrund der geologischen und
strukturellen Gegebenheiten des Gesteinskdrpers im
Stadtgebiet von Giinzburg vorerst nicht erfolgsverspre-
chend.

Anfang 2023 hat der GUnzburger Stadtrat beschlossen
einen Warmeplan aufzustellen. Hierfir konnten bereits
die Fordermittel gesichert und das zustandige Ingeni-
eursburo beauftragt werden.

Das Kinderhaus auf der Hagenweide, das mit einer Erd-
warmepumpe und Photovoltaikanlage ausgestattet ist,
hat Vorbildcharakter im Bereich nachhaltige Energie- und
Warmeversorgung.

(teilweise libernommen aus Energie- und Treibhausgas-Bilanz der Stadt
Glinzburg, Stand 2021 und Klimaschutzkonzept, Stand 2013))
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Giinzburg

ZUSAMMENFASSUNG ZIELE

Starken / Potenziale

Offene Potenziale zur Energieeinsparung vorhan-
den

Verbesserte Energieeffizienz neuer und sanierter
Wohngebaude

Hohes Potenzial fiir den Ausbau der Solarenergie

Schwachen / Risiken

Hoher Endenergieverbrauch

Trotz Kampagnen kénnen kaum Einsparungen
erzielt werden

Warmeverbrauch in privaten Haushalten steigt
an

Viele altere Wohngebaude mit Bedarf der ener-
getischen Sanierung

Steigende Zunahme der Pro-Kopf-Wohnflachen

Aus dem Integrierten Klimaschutzkonzept

4

Steigerung der Erzeugung von Wéarme und
Strom aus Erneuerbaren Energien sowohl im
privaten als auch im kommunalen Bereich

Unterstitzung von EE-Blrgeranlagen und
Schaffung von Anreizen

Prifung von PV-Anlagen auf Freiflachen entlang
der Autobahn sowie auf 6ffentlichen Gebauden

Kooperationsprojekte mit umliegenden Ge-
meinden zur Nutzung von Windkraft anstreben

Vorantreiben der Warmeerzeugung mit Erneu-
erbaren Energien z.B. durch den Ausbau von
Nahwarmenetzen

Forderung des Einsatzes innovativer Ideen zur
Nutzung und Speicherung Erneuerbarer Energi-
en

Etablierung und Anwendung einer internen
Richtlinie zur energieeffizienten und nachhalti-
gen Beschaffung in der Verwaltung

Erstellung eines Sanierungsplans fir kommuna-
le Liegenschaften

Senkung des Wasser- und Energieverbrauchs
der kommunalen Gebaude und Anlagen durch
geeignete Malinahmen

Sensibilisierung ortsansassiger Unternehmen
zur Umsetzung von Energieeffizienzmalnah-
men durch Grlindung eines Energieeffizienz-
netzwerks und Informationsangebote

STADT RAUM PLANUNG
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Organisation einer regelmafligen Aktion zum
Thema Energieeffizienz und Klimaschutz.

Erhdéhung der Sanierungsrate privater Gebaude

Motivation zu energieoptimiertem Bauen und
Sanieren durch Energieberatung und Qualitats-
sicherung flr das regionale Handwerk

Nachhaltige Bauleitplanung durch ein beispiel-
haftes Quartierskonzept und der Festlegung
von nachhaltigen Standards fir Neubaugebiete

Erstellen von Kampagnen und Beratungsange-
boten als Motivation fur Energieeinsparungen

Erganzende Ziele

Beratung und Unterstltzung zur Nutzung von
Wéarmepumpen
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Einleitung Evaluierung Sanierungsgebiet / Ziele SEK Innenstadt (2013) Stadt Giinzburg

STADTEBAULICHER RAHMENPLAN INNENSTADT (SEK 2013)

2013 wurde fur die Innenstadt Glnzburgs ein stadte- - s
bauliches Entwicklungskonzept erstellt (SEK), in dem > p

die stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt definiert 4 “

wurde. Im SEK wurde die Innenstadt in acht Vorrang- ;
bereichen mit besonderem Handlungsbedarf einer bauli- ol -
chen Entwicklung aufgeteilt, flr die Ziele sowie konkrete A B
SchlUsselprojekte (1-12) festgelegt wurden. _~--"’,.“'§ S|

o"“'o.. 134

Im besonderen wurden Flachen mit Potential einer bau- o PP > o
lichen Entwicklung dargestellt. Im dem SEK zugehdrigen | - \j’,'-

Rahmenplan werden die blau markierten Gebaudefla- ‘
chen als Beispiele einer empfohlenen stadtebaulichen
Setzung bei Neubauvorhaben gesetzt. Es wurden au-
Rerdem Aussagen zur Weiterentwicklung der Freirdu-
me und Vernetzung Grlnstrukturen getroffen. Im Sinne
einer integrierten Betrachtung des Stadtraumes wurden
folgende Fachplanungen in die Untersuchung eingebun-
den: Das , Parkraumkonzept Innenstadt”, der ,Strategi-
scher Einzelhandelsplan” sowie die , Landschaftsplane-
rische Einbindung der Innenstadt”.

4

Einige der vorgeschlagenen MalRnahmen konnten in
den vergangenen Jahre erfolgreich umgesetzt werden.
Neben einzelnen baulichen Malinahmen sehen die Pla-
nungen fir bestimmte Teilbereiche weitreichende Um-
strukturierungen bzw. stadtebauliche Neuordnungen
vor. Diese sind bisher noch nicht erfolgt.

. Vorrangbereiche ..,..-.......\}N

e d Hagenweide o° LI
(O Schlisselprojekte  Fea,, ., eeesasess oog-)" o | oy
4 = -

Stadtebauliches Rahmenkonzept fiir die Innenstadt (Pesch und Partner, 2013)
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Einleitung Evaluierung Sanierungsgebiet / Ziele SEK Innenstadt (2013) Stadt Giinzburg

EVAULATION SEK (2013) ZUM STAND 2025

Mit der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes werden die Analyseergebnisse, Zielsetzungen
und MafRnahmen des SEK auf ihre Aktualitat geprift und
ggf. anpasst. Neue Handlungsfelder der Stadtentwick-
lung werden in der vorliegenden Untersuchung ergan-
zend zum SEK betrachtet. Dazu gehort unter anderem
die Thematik des Hochwassers, die Planung der Landes-
gartenschau, der Ausbau des Radverkehrs und die Reor-
ganisation und Reduzierung des ruhenden Verkehrs im
Rahmen alternativer Mobilitatskonzepte.

Um die Ubersichtlichkeit der Untersuchung zu verbes-
sern, werden die acht Vorrangbereiche des SEK in vier
Untersuchungsgebiete, die strukturell ahnliche Miss-
stédnde aufweisen, zusammengefasst. In Teilen wird der

Umgriff der Untersuchungsgebiete um fir die Entwick- e
; : ST
lung der Innenstadt relevante Stadtquartiere erweitert ... /‘_‘,/
(v.a. VB 2). Jedes Untersuchungsgebiet wird in seiner e
" . . . . . . - \
stadtebaulichen Entwicklung in einer Zielkarte abgebil- o '
\
det. e \
!
Als erganzende Grundlagen werden die Bau- und Boden- A "
denkmaler dargestellt. " ? N
9 \ ‘\T‘ VB 1 HistorischelAltgtadt
' \\ \,\\(I \\
’,/’ \"‘ /”’ 7 \\\\
o VB 3 Unterstadt}, RN />
) W -, ,f' N
\ \‘\ 7 -~ ~
\ \\\ t - N
\\ NS /,\r\’ \\
> | Y V\B 2 Siidliche Innenstadt'und Umfeld Augsburgerstr
\\ - /” \ Z =S
\ /l \\..”f \ ”’—~\ N 'l
N \\\ / \\/” \\~ ;
\\ - \\
8 Augburger StraBe S ]
3 ~al !
e :.‘-\ Se~— L/
passage >
Betrachtete Quartiere im SEK 2013 Umgriff der Evaluationsbereiche
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Vertiefungsbereich | - Historische Altstadt Evaluierung SEK Innenstadt (2013) Stadt Giinzburg

RAUMLICHE STRUKTUR

Die historische Altstadt GUnzburgs wurde als grof3zlgiger
Marktplatz im Anschluss an das Schloss in der Oberstadt
angelegt. Durch die rdumliche Einschrankung innerhalb
der ehemaligen Befestigungsanlagen entstand eine dich-
te, homogene Bebauung, die als Stadtgrundriss klar ab-
lesbar ist. Viele historische Gebaude stehen unter Denk-
malschutz und sind in den Fassaden gut erhalten bzw.
saniert. . Entlang der Hangkante nach Westen und Norden
pragen historische Gebaude wie Schloss, Unteres Stadt-
tor, Kuhturm und Frauenkirche mit ihrer exponierten Lage
auf dem Hangplateau die identitdtsstiftende Altstadtsil-
houette.

Die Altstadt ist Uberwiegend verkehrsberuhigt und bietet
abwechslungsreiche, attraktive Stadtraume, die zum Fla-
nieren einladen. Im Zentrum spannt sich der Marktplatz als
lebendiger multifunktionaler offentlicher Raum auf. Wei-
tere Stadtpldtze in der Altstadt bilden der Dossenberger
Hof und der Frauenplatz. Sie sind zum Teil mit stadtraum-
pragenden (Grofd)baumen bestlckt. Der Pflasterbelag des
Marktplatzes ist nicht barrierefrei nutzbar, eine Sanierung
wird angestrebt. Die angrenzenden Altstadtgassen wur-
den bereits durch barrierefreie Laufbdander aufgewertet.
Der Markt wird zu beiden Seiten von Alleen mit Kleinb&u-
men gesaumt. Die Vitalitat dieser Baume ist stark einge-
schrankt.

Im Norden und Westen bilden begriinte Hangkanten na-
tlrliche Grenzen der Altstadt. Der , griner Ring” in Lage
der ehemaligen Befestigungsanlagen ist in Teilen als of-
fentliche und private Grinflichen ausgebildet. Dazu zahlt ~ El  hist. Gebéudestellung (1925)
im Stdwesten der Tuniergarten mit Rampenpark, der I denkmalgeschiitztes Gebéude
mit Badumen Uberstandene Parkplatz am Schloss und die

anschlieflenden privaten Garten. Die begriinten Hangfla- u
chen im Norden der Altstadt sollen im Rahmen der Lan- Private Grinflache
desgartenschau qualifiziert werden.

Blickmarke

Off. Griinflache / Funktionsflache

Platz
Rédumliche Struktur
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Vertiefungsbereich | - Historische Altstadt Evaluierung SEK Innenstadt (2013) Stadt Giinzburg

NUTZUNGSSTRUKTUR

Die Altstadt von GUnzburg ist gepragt durch eine hohe
funktionale Qualitat in den Nutzungsbereichen Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen und Kulturein-
richtungen. Am Marktplatz sind viele gastronomische
Einheiten mit Freischankflachen vorhanden. Nordlich
liegt der Nutzungsschwerpunkt auf Wohnen, im Sitden
haben sich in den Erdgeschossen Einzelhandler, Dienst-
leistungs- und Verwaltungseinrichtungen angesiedelt. In
den Obergeschossen sind neben Wohnungen auch Pra-
xen, Biros und Dienstleistungen angesiedelt.

In den letzten Jahren lasst sich ein Ridckgang im Einzel-
handel beobachten. Neben dem Mangel an Fachkraf-
ten im Einzelhandel wird der Standort auch durch die
Konkurrenz durch den Online-Handel sowie Handelsla-
gen in Stadtrandbereichen erschwert. Die kleinteilige
Nutzungsparzellierung in den flr Innenstadte typischen
raumlich engen Lagen erschweren die Ausbildung mo-
derner Handelsflachen. Um einen Trading-Down Effekt \
zu vermeiden missen Strategien der Entwicklung des ® .
Handelsplatzes Altstadt gefunden werden, die eine An-
kernutzung der Altstadt als Handelsstandort weiterent- p Shn, "~.. |
wickeln und neue Nutzungskonzepte ermdglichen. <D _ ,w'e *o) ; y
W \ 4 ) ‘0’ <
n “

Die Altstadt wird Uber den Stadtbus regelméf3ig angebun- e ’
o Pty s W a g s

den. Es besteht keine direkte Anbindung vom Marktplatz  Plaiz Q
":" §

an den Bahnhof. Im Rahmen der Linienumstrukturierung
soll der Bushalt vom Marktplatz an die Augsburgerstra-
Re verlagert werden. In und um die Altstadt gibt es ge-
nlgend Stellplatze fir Besucher. Die sidlich anliegende
Tiefgarage wird als Quartiersgarage fir Anwohner der [J Leerstand
Altstadt genutzt, was dem typischen Stellplatzproblem Off. Parkflachen
der Wohnlage in der Altstadt entgegenwirkt. Die drei
nordlichen Wegeanbindungen an den Hanglagen sind
nicht barrierefrei ausgebildet und schranken die fuRlaufi- = Radweg (Konzept 2023)
ge Quartiersvernetzung ein. == Stadtbuslinie
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Gemeinbedarf

Aktive EG-Nutzung

FulRweg (Bestand)

Nutzungen und Mobilitat
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DENKMALSCHUTZ

Ensemble
— «

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

Bodendenkmaler
D-7-7527-0166 Korpergraber der spaten réomischen Kaiserzeit

D-7-7527-0236 Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Hofkirche in Glnzburg

.......... // 5, D-7-7527-0317 Romische, mittelalterliche und frihneuzeitliche
/ ’ /// ,/ // /é, Befunde im Bereich der befestigten Altstadt und der Inneren
7 ‘ 4
& 2 G N
/// % ',//'4/ >
e % D
7 e
7 / % . )
/ _ é

Vorstadt von GUnzburg

D-7-7527-0325 Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Frauenkirche und des ehem. Franziskanerin-
nenklosters in Glnzburg

D-7-7527-0327 Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde

7, 7
7 N\
/l % %

oy
»
V5

// % / / 4/{//‘/;2
5 7 % . . . .
% . /,;///) Z ,"/%;'f, ///%@///////2/// ‘ im Bereich des ehem. Schlosses von Glnzburg und seiner Vor-
/ /¢ ' Y %// ';7)/0 gangerbauten
/ //'.% ,/Z////’;’l/// 7, o /g'://;;////// D-7-7527-0328 Untertéagige Teile der mittelalterlichen Stadtbe-
7 7Y, Y Y 7% 9 7 festi Glinzb
) 7 /\ %, ‘ 7@//@%}7¢%W% estigung von Glinzburg
A ‘ 5 7,74 75 ..
A\ %4//,//}%{//%%%/)%/ Denkmalgeschiitzte Bauwerke
/ W 5 % 2
¢ Z f _ /(é'/ D-7-74-135-1 Postgasse 8; SchloRplatz 3; Postgasse 14; Frauen-

/ 4 AN 7%
M
Y 57772, %,
A s ////
¥

'}" / ’ ~ platz 3; Nahe Frauenplatz: Stadtbefestigung
% 7 // % D-7-74-135-4 Augsburger StraRe 8: Wohnhaus
/// // D-7-74-135-7 Augsburger Strafse 12: Wohnhaus
//;; / / gsburg -
.

4
2 " /
/%@%%//7 ////‘u//// % // D-7-74-135-12 Bgm.-Landmann-Platz 2 1/2: Ehem. Feuerwehr-
’:,//{%// // //// geratehaus, jetzt Stadtblcherei
%////////// g D-7-74-135-13 Bgm.-Landmann-Platz 4: \Wohnhaus

D-7-74-135-14 Bgm.-Landmann-Platz 6: WWohnhaus
D-7-74-135-15 Bgm.-Landmann-Platz 8: Wohnhaus
7 denkmalgeschitztes Bauensemble D-7-74-135-16 Bgm.-Landmann-Platz 10: Wohnhaus

B denkmalgeschiitztes Gebaude

Bodendenkmal ---- rém. Fernstrafle D-7-74-135-17 Bgm.-Landmann-Platz 11: Am Stadtgraben; Néhe
JahnstralRe. Wohnhaus
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D-7-74-135-19 Dominikus-Zimmermann-Straf3e 5: WWohnhaus

D-7-74-135-20 Dominikus-Zimmermann-Strale 7: Ehem. Stadt-
pradikatur

D-7-74-135-21 Dominikus-Zimmermann-StraRe 10: VWohnhaus
D-7-74-135-22 Eberlingasse 2: Wohnhaus

D-7-74-135-23 Eberlingasse 4: Wohnhaus

D-7-74-135-24 Eberlingasse 5: Wohnhaus

D-7-74-135-25 Eberlingasse 6: Wohnhaus

D-7-74-135-29 Eisenhausgasse 4: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-32 Frauengaflchen 2: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-33 Frauengafichen 3: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-34 Frauengalichen 4: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-35 Frauengafichen 5: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-36 Frauengafichen 7: Wohnhaus

D-7-74-135-37 Frauengaflchen 8: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
mit Wehrgang

D-7-74-135-38 Frauenplatz 1: Ehem. Franziskanerinnen-Kloster,
jetzt Institut der Englischen Fraulein (Maria-Ward-Schwestern)

D-7-74-135-39 Frauenplatz 2: Ehem. Franziskanerinnenkirche,
jetzt kath. Kirche, sog. Frauenkirche

D-7-74-135-40 Frauenplatz 3: Ehem. Feuerwehrstadel, jetzt
Wohnhaus

D-7-74-135-41 Frauenplatz 4: Wohnhaus

D-7-74-135-44 Frauenplatz 7: Ehem. Scheune, jetzt Wohnhaus
D-7-74-135-47 Hofgasse 1: Wohn- und Geschaftshaus
D-7-74-135-48 Hofgasse 3: Wohnhaus

D-7-74-135-49 Hofgasse 5: Gasthaus

D-7-74-135-60 Hofgasse 7: Ehem. Ackerbirgerhaus

D-7-74-135-218 Hofgasse 8: Wohn- und Geschaftshaus
D-7-74-135-51 Hofgasse 10: Wohn- und Geschaftshaus
D-7-74-135-52 Hofgasse 13: Enem. Handwerkerhaus
D-7-74-135-56 Hofgasse 23: Wohnhaus

D-7-74-135-57 Hofgasse 24: Wohnhaus

D-7-74-135-58 Hofgasse 25: Ehem. Backerei, jetzt Gasthaus
D-7-74-135-62 Institutstral3e 4: \Wohnhaus

D-7-74-135-63 InstitutstraRe 5: Wohnhaus

D-7-74-135-64 InstitutstraRe 6: Wohnhaus

D-7-74-135-66 Institutstrae 12: Wohnhaus

D-7-74-135-67 InstitutstraRe 14; Postgasse 4 a: Ehem. Grafen-
egg’ sches Benefiziumhaus

D-7-74-135-69 Kapuzinergasse 6: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-74 Marktplatz 5: Wohnhaus

D-7-74-135-75 Marktplatz 6: VWWohnhaus zugeh. Stadtmauer.
D-7-74-135-76 Marktplatz 7: Obere Apotheke

D-7-74-135-77 Marktplatz 8: Ehem. Adelspalais und Geschafts-
haus

D-7-74-135-78 Marktplatz 9: Gasthaus Drei Konige
D-7-74-135-79 Marktplatz 11: Ehem. Gasthaus
D-7-74-135-80 Marktplatz 13: Wohnhaus
D-7-74-135-81 Marktplatz 14: Wohnhaus
D-7-74-135-82 Marktplatz 15: Ehem. Gasthaus Hecht
D-7-74-135-83 Marktplatz 16: Ehem. Cafehaus
D-7-74-135-84 Marktplatz 17: Wohnhaus
D-7-74-135-85 Marktplatz 18: Hotel Hirsch
D-7-74-135-86 Marktplatz 21: Ehem. Handwerkerhaus
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D-7-74-135-87 Marktplatz 22: Ehem. Gasthaus und Brauerei Gol-
dene Traube

D-7-74-135-88 Marktplatz 23: Wohnhaus

D-7-74-135-89 Marktplatz 24: Ehem. Gasthof und Weinwirt-
schaft zur Krone

D-7-74-135-90 Marktplatz 25:Brauereigasthof zur Miinz
D-7-74-135-91 Marktplatz 26: Ehem. Gasthaus und Posthalterei

D-7-74-135-92 Marktplatz 27 und 29: Ehem. Gasthaus und Metz-
gerei

D-7-74-135-93 Marktplatz 28: Ehem. Gasthaus und Backerei
D-7-74-135-94 Marktplatz 30: Ehem. Untere Apotheke
D-7-74-135-95 Marktplatz 3: Ehem. Gasthaus und Posthalterei
D-7-74-135-96 Marktplatz 35: Wohnhaus

D-7-74-135-97 Marktplatz 36: Ehem. Gasthaus

D-7-74-135-99 Marktplatz 39: Ehem. Handwerkerhaus
D-7-74-135-100 Marktplatz 40: Brauereigasthof zum Rad
D-7-74-135-101 Marktplatz 41: Wohnhaus

D-7-74-135-102 Marktplatz 42: Ehem. Gasthaus zugeh. Stadt-
mauer

D-7-74-135-103 Marktplatz 43: Unteres Tor

D-7-74-135-105 Miinzgasse 1: Wohnhauszugeh. Stadtmauer

D-7-74-135-106 Minzgasse 3: Wohnhaus, zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-107 Minzgasse 5: WWohnhaus zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-108 Minzgasse 6: \Wohnhaus

D-7-74-135-109 Minzgasse 7: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-110 Miinzgasse 8: WWohnhaus

D-7-74-135-111 Mlnzgasse 9: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
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D-7-74-135-112 Minzgasse 10; Minzgasse 12: Doppelwohn-
haus

D-7-74-135-113 Miinzgasse 11: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-114 Minzgasse 13: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer

D-7-74-135-116 Minzgasse 17; Minzgasse 19: Doppelwohn-
haus, zugeh. Stadtmauer und Rest eines Rundturms

D-7-74-135-118 Pfluggasse 1: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer
D-7-74-135-119 Pfluggasse 2: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer

D-7-74-135-126 Pfluggasse 9: Ehem. Pulverturm, spater Eisen-
haus, viergeschossiger Walmdachbau, Uber ehem. Turm der
Stadtbefestigung, 14./18. Jh. Nachqualifiziert

D-7-74-135-129 Postgasse 10: Wohnhaus zugeh. Stadtmauer

D-7-74-135-132 Rathausgasse 2: Ehem. Piaristenkloster, jetzt
Schule und Museum

D-7-74-135-142 SchloRplatz 1: Ehem. vorderdsterreichische
Munze, jetzt Rathaus

D-7-74-135-143 SchloRplatz 3 - 4 1/2: Ehem. Schloss, jetzt Be-
hordensitz

D-7-74-135-144 SchloRplatz 5: Kath. Hofkirche SS. Trinitatis

D-7-74-135-234 SchloRplatz 6: Ehem. Salzamt, jetzt staatliches . . , A
Dienstgebaude

D-7-74-135-148 Stadtberg 2: Ehem. Untere Torwache bzw. Un-
teres Zollhaus

D-7-74-135-161 Watteplatz 3: Wohnhaus, zugeh. Stadtmau-
er

D-7-74-135-162 Watteplatz 5: Wohnhaus
D-7-74-135-166 Zum Kuhturm 2: Wohnhaus

D-7-74-135-167 Zum Kuhturm 3: Stadttor, sog. Kuhturm,
Torturm der Stadtbefestigung

D-7-74-135-168 Zum Kuhturm 6: Wohnhaus

= 2 dal AS

Rampe am unteren Tor als siidlicher Auftakt zur Altstadt

Schlossplatz als versiegelte Parkfldche genutzt

Stellenweiser Leerstand in SeitenstralBen
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ZUSAMMENFASSUNG - ENTWICKLUNGSPOTENTIALE UND STADTEBAULICHE MISSSTANDE

Altstadt wéhrend Wochenmarkt

Starken / Potenziale

Identitatsstiftende historische Altstadt mit impo-
santen Bauwerken (Schloss, Hofkirche, Frauen-
kirche) erhalten und gut sanierter Bausubstanz

Durch erhobene Lage hohe Markanz der histori-
schen Altstadt im gesamten Stadtbild, Tirme der
Grof3bauten (Schloss, Frauenkirche) als orientie-
rungsgebende Blickpunkte

Spannende Abfolge von abwechslungsreichen
Freirdaumen in Form von gestalteten Platzen, klei-
nen Gassen und Hofen

Bandbreite an Einzelhandel und hochwertigem
gastronomischem Angebot vorhanden

Attraktiver Wochenmarkt mit breitem Angebot
an Lebensmitteln als regionale Attraktion

Vielfaltige Veranstaltungen auf dem Marktplatz

Barrierefreie Gestaltung der Seitengassen mit
Laufbandern

Fahrstuhl zur historischen Altstadt im Westen
vorhanden

Hochwertig gestalte Freiflachen Turniergarten
und Rampenpark als Vorfeld des historischen
Altstadtensembles

Citymanagement-Aktivitaten seit 2015 zur Star-
kung des Einzelhandels

Autoarme Stadtraume, gut etablierte Regelung
zur Sommer- und Winternutzung

STADT RAUM PLANUNG

Schwachen / Risiken

Mangelhafter Zustand der Baume auf dem Markt-
platz, Sanierung der Baumscheiben notwendig

Rickgang des Einzelhandels und Dienstleistun-
gen in zentraler Lage, Gefahr des Trading-Downs
des Standortes

Pflasterbelag am Marktplatz nicht barrierefrei

Wenig o6ffentliche Stellplatze flr Fahrrader im
Bereich des Marktplatzes vorhanden, dies flhrt
zu Abstellen der Rader an Baumscheiben uber
den Marktplatz verteilt

Teils stark versiegelte Stadtrdume mit wenig
GrofRbaumbestand, dadurch Einschrankung der
Aufenthaltsqualitat insbesondere in den Som-
mermonaten bei Hitzespitzen

Kleinere Zuwegungen im Norden zur Altstadt fir
Ortsunkundige nicht intuitiv auffindbar

Historische Bausubstanz erschwert Anpassung
des Bestands an zeitgemaRe Anforderungen des
Handels und der Wohnnutzung (Erschlieung,
Parkierung, Brandschutz, energetische Ausbil-
dung)

Stand vom 30.06.2025
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EVALUATION ZIELE UND MASSNAHMEN SEK (STAND 2013)

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des SEKs (2013) waren
bereits viele Sanierungserfolge in der Altstadt abge-
schlossen. Dennoch sollte die Stadtsanierung in Einzelfal-
len weitergeflhrt werden (insb. Sanierung Heimatmuse-
um). Schwerpunkte zur Weiterentwicklung der Altstadt
lagen in der Starkung der traditionellen Funktion als
Handelszentrum, also Erhalt der Nutzungsmischung
und des Handelsbesatzes zur. Diese Ubergeordnete Ziel-
stellung hat weiterhin Gultigkeit. Allerdings sollten aus
heutiger Sicht angesichts des ricklaufigen Trends des
Einzelhandels die Strategien zum Erhalt eines lebendi-
ge Innenstadt erganzt werden. In den Fokus rickt die
Bedeutung der historischen Stadtrdume als attraktive
Treffpunkte des offentlichen Lebens (Kultur, Freizeit,
Gastronomie) und als Wohnraum flr neue Zielgruppen
(siehe HF 1). Zentrale Handlungsfelder sind hierbei die
Aufwertung der 6ffentlichen Rdume, die Schaffung von
nutzbaren Grinrdumen sowie die Umsetzung autoarmer
Mobilitdts- und ErschlieRungskonzepte. Damit ist das
Ziel einer Aufwertung der Schlossplatzes (1.2) weiterhin
aktuell. Erganzend sind MalRnahmen zur Umgestaltung
des Marktes zu einem modernen, klimaangepassten und
multifunktional bespielbaren Stadtplatz mit barrierefreien
Platz- und Wegeflachen anzustreben.

Die Ubergeordneten Ziele zur Aufwertung des griinen
Altstadtring als innerstadtischer Freiraum und der
fuBlaufige Zuwegungen zu den umliegenden Quar-

tieren sind weiterhin aktuell. Noch nicht umgesetzt wur- T

den dabei die Umgestaltung der Parkflachen am Schioss o Tumerg G N g 1 E/' MaRnahme wurde erfolgreich umgesetzt

(M 1.1) und die Aufwertung der nérdlichen Zuwegungen b ~ -

an der Frauenkirche (M 1.5) . Im Rahmen einer verbes- " @\ > 4 I;I Mafsnahme ist noch relevant, wurde aber

serten Erschliefung sollen Konzepte der nachhaltigen N _Aa (7 noch nicht umgesetzt und ist in Planung

Mobilitat im Umfeld der Altstadt geférdert werden (siehe Eine Umsetzung der MaRnahme wird nicht
mehr angestrebt / Ziel veraltet

Vertiefungsbereich 2).

Ausschnitt Rahmenplan SEK 2013
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SchlUsselprojekte

1.1 Umstrukturierung am Hofgarten (,,B.6") l;'

[..] Gestaltung Platz
[..] Gestaltung Parkfldchen
l..] Baumpflanzung

1.2 Umgestaltung Stadtmuseum mit Innenhof (,B.9") l;'

[...] Modernisierung der Gebiudestruktur
-] Gestaltung AuRenflachen - Innenhof und Vorplatz

Weitere baulichen MaRnahmen:

1.3 Altstadtaufgang Sternwinkel
- Verkniipfung Lutz-Areal und Altstadt (,C.4")

ErschlieBung durch Weg (Treppenanlage)

1.4 Griner Ring - Donaublick an der Hangtreppe (,C.5") l;'
[..] ErschlieBung durch Weg

... Gestaltung Aussichtsplatz

1.5 SchiitzenstraBe (,C.8")
[...] Gestaltung Treppenaufgang zur Frauenkirche

1.6 Kreuzung Wilhelm-Lorenz-Weg/Augsburgerstr. (,,C.9") l;'
[..] Gestaltung Platz
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Die Gilinzburger Altstadt ist ein wichtiger
gemeinschaftlicher Treffpunkt der Bewohner
und zentraler Tourismusmagnet. Sie wird
als hochwertiger Standort fir Handel und
Gastronomie gestarkt und als attraktiver
Wohnort zukunftsgerecht weiterentwickelt.

<= Schaffung Neue Wegeanbindung
<=> Aufwertung bestehende Wegeanbindung
<€11p Ergénzung Griinverbindung
@ Mobilitdtshotspot
O Gestaltung Raumlicher Auftakt
@ Bushaltestelle (Neu)

= Neue Buslinienfiihrung
% Aufwertung Grinflachen
% Umgestaltung Freiraum
77 Bauliche Entwicklung
|:| Parkhaus
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1.1 Erhalt des historischen Bauensembles

» Fortflihren der Stadtsanierung (SEK 2013)

1.2 Starkung der traditionellen Funktion als Han-
delszentrum

» Fortfiihrung des Citymanagements (SEK 2013)

» Erhalt des Wochenmarkts (SEK 2013)

» Fokussierung der Kaufkraft der Stadt auf die Alt-
stadt (Strat. Einzelhandelsplan 2013)

» Schwerpunktlagen in der Altstadt flr Einzelhan-
del ausbilden (Ergédnzung 2025)

» Plattform der Wirtschaftsférderung zur Vermitt-
lung von Leerstanden, auch an nicht kommerzi-
elle Trager und Nutzungen sowie flr Zwischen-
nutzungen (Ergdnzung 2025)

1.3 Weiterentwicklung der Altstadt als zeitge-
mafe und attraktive Mitte fiir Glinzburg

» Erhalt und Ausbau des kulturellen Programms

» Starkung von Gastronomie, Ausgestaltung der
Platzflachen fur Freischank

» Erneuerung der Baumpflanzung, ggf. Entwick-
lung eines neuen Begriinungskonzepts

» Prifen der Maglichkeit zur Pflanzung von weite-
ren Baumen in stark versiegelten Stadtraumen

» Erganzung von Fahrradstellplatzen und Radver-
kehrsinfrastruktur

» Beteiligung der Stadtgesellschaft im Planungs-
prozess (Senioren, Jugend, Handler, etc.)

1.4 Barrierefreie Umgestaltung der Altstadt

» Gestaltung des Marktplatzes als multifunktional

1.6

bespielbarer und barrierefreier Stadtraum mit
hoher Aufenthaltsqualitat (Bayern Barrierefrei 2016)

Schaffung eines barrierefreien noérdlichen Zu-
gangs zur historischen Altstadt im Rahmen des
Projekts ,Parkhaus am Kuhberg”

Verbesserung der barrierefreien Zugange zu den
Erdgeschossen (Bayern Barrierefrei 2016)

Erganzung offentlich zuganglicher barrierefreier
Toiletten (Bayern Barrierefrei 2016)

Aufwertung des Griingiirtels als erlebbarer
Freiraum (SEK 2013)

Freihalten GringuUrtelbereich vor Bebauung
Gestaltung als 6ffentliche nutzbare Freiflachen

Neugestaltung Grinflache im Hang am Park-
haus am Kuhberg (LGS 2022)

Verlagerung des Parkplatzes auf der Sidseite
des Rathauses, Schaffung einer nutzbaren Freif-
lache (SEK 2013)

Offnen des Donaublick an der Hangtreppe Aus-
sichtsplatz und Zuwegung (SEK 2013)

Verknupfung Gringulrtel mit umliegenden Quar-
tieren (SEK 2013)

Verbesserung der fuRlaufigen Anbindung

Aufwertung Hangaufgang zur Frauenkirche

(Treppenanlage) im Bereich SchitzenstralRe
(SEK 2013)

Aufwertung des Treppenaufgangs zur Altstadt
zwischen Ulugasse und Kuhberg (SEK 2013)

Schaffung einer Zuwegung zum Turniergarten

STADT RAUM PLANUNG
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1.7

1.8

1.9

im Bereich des Ostlichen Stadttors (SEK 2013)

Verbesserte Erreichbarkeit mit alternativen
Mobilitatsmitteln (OPNV, Rad) (Erginzung 2025)

Einrichten einer permanenten Fahrradabstell-
anlage mit Ladesaulen fir Pedelecs sudlich der
Altstadt

Verlagerung der Bushaltestelle am Marktplatz,
Ausbildung eines attraktiven und barrierefreien
Bushaltebereich im Bereich des Bgm.-Land-
mann-Platzes und der Augsburgerstralse
Einrichtung einer Mobilitatsstation im Rahmen
des Projekts , Parkhaus am Kuhberg”

Ergdnzung der direkten Busanbindung zum
Bahnhof (Bayern Barrierefrei 2016)

Umgestaltung Innenhof Stadtmuseum Auf-
wertung des Platzes als ¢ffentlicher barrierefrei-
er Raum (SEK 2013)

Gestaltung der Auftakte zur Altstadt (zum Teil
in SEK 2013)

1.10 Starkung der Wohnnutzung (Ergénzung 2025)

» Prtfen von Konzepten zur Schaffung verdichte-
ter und kompakter Wohnanlagen durch Ergan-
zung oder Umbau im Bestand

» Prifen der Nutzung der Quartiersgaragen zum
Anwohnerparken, ggf. auch in Verbindung mit
Sharing-Modellen
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RAUMLICHE STRUKTUR

Das Quartier stdlich der Altstadt wird gepragt durch grof3-
flachigere Gebaude spaterer Bauweise. Nur vereinzelt ist
hier die kleinteilige historische Gebaudestruktur erhalten.
Aus der historischen Stadtstruktur wurden die StraRenzu-
ge des Hofgartenwegs, der Sedanstralse / WorthstralRe
und der ndrdlichen AugsburgerstraRe mit ihrer lockeren,
zum StraRenraum ausgerichteten, Bebauung Uberliefert.
Vereinzelte reprasentative \Wohngebaude stehen unter
Denkmalschutz. Markante historische Bauwerke stellen
aulRerdem das Dossenberger Haus und die Jahnhalle dar.

Mit der Ansiedlung zentralortlicher Einrichtungen und An-
laufpunkten des offentlichen Lebens hat sich hier ein ur-
banes Quartier ausgebildet. Im SEK wird dieser Bereich
bis zur Sedanstrafe betrachtet. Aufgrund der Lage wichti-
ger offentlicher Nutzungen entlang der Augsburgerstrafie
mit angrenzendem Konversionsstandort flr ein innerstad-
tisches Wohnquartier (Mengele-Areal) wird die ,,stdliche
Innenstadt” in ihrem funktionellen Zusammenhang ergan-
zend bis zur Oberndorferstraflde untersucht.

Im Norden bildet der StraRenzug ,Am Stadtgraben” ent-
lang des Griingdrtels eine klare Abgrenzung zum Grinring
der historischen Altstadt. Stdlich bricht die Stadtstruktur
in fragmentierte Raume auf, die von grof3flachigen Gebau-
den (Hotel, Forum, Handelszentrum, AOK-Blrogebaude)

aufgeteilt werden. Die Struktur der Wege sind fur Orts- b I

unkundige unibersichtlich, es mangelt an klaren Adress- $oa ¥ T\ = —— i
bildungen und einer Hierarchisierung von Platzen durch &’ Blickmarke S [y N |
Gestaltung und Konzentrierung von Nutzungen. So sind " B i
Platzrdume teilweise an Rickseiten von Gebduden aus- [ hist. Gebdudestellung (1925)

gerichtet, Wege verschwimmen mit Flachen flr ruhenden [ denkmalgeschiitztes Gebaude
Verkehr. Der Raum ist von Grinflachen des Hofgarten
und des Stadtgartens an der Jahnhalle gepragt. Letzterer
wird im Rahmen der Sanierung der Jahnhalle neu gestal- Private Grinflache
tet. Eine Neugestaltung des Bgm.-Landmann-Platz als Platz

sUdlicher Auftakt zur Altstadt ist vorgesehen.

Off. Grunflache / Funktionsflache

Lageplan
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NUTZUNGSSTRUKTUR

Die stdliche Innenstadt ist gepragt durch viele rege be-
suchte Anlaufpunkte des kulturellen Lebens und Versor-
gungseinrichtungen. Zu den wichtigsten Nutzungen mit
hohem Imagewert zéhlt die Jahnhalle als Festsaal, das
angrenzende Forum als moderne Veranstaltungshalle
sowie das Dossenberger Haus mit der Volkshochschu-
le. Dazwischen finden sich vereinzelte gastronomische
Angebote, Dienstleistungen, Einzelhdndler und Gastge-
werbe. Darilber hinaus befindet sich hier das Landrat-
samt, eine Berufsschule und eine ev. Kirchengemeinde.
Ein GroRteil der Einrichtungen konzentriert sich um die
JahnstraRe. Unter dem Hofgarten liegt die stadtische
Tiefgarage mit hoher Bedeutung fir die Erschliefdung der
innerstadtischen Nutzungen und dem Einzelhandel.

Kleinteilige aktive Nutzungen liegen in den Stral3enzi-
gen Augsburgerstralte und Sedanstraf’e. Durch den
Rickgang des Angebots sind diese zentralen Lagen
geschwacht, es findet sich vereinzelt Leerstand. Eini-
ge Gebdude weisen Modernisierungsbedarf auf. Die
flachenintensive Bebauung durch eingeschossige Han-
delsflachen, Werkstatten und vorgelagerten Stellflachen
wird der zentralen Lage in der Innenstadt nicht gerecht.

Der stdliche Bereich ist von stadtweit bedeutenden gro-
Reren Handels- und Freizeiteinrichtungen gepragt. Dazu
gehort der V-Markt, ein Fahrradhandler und das Kino. Die
Erschlieffung und folglich die Gestaltung der Stadtraume

ist in diesem Bereich stark auf das Auto ausgerichtet. '

Aufenthaltsqualitdten einer fuldgangerfreundlichen In- .

nenstadt sind in diesen Bereichen stark eingeschrankt. Bl Gemeinbedarf B Sonst. aktive Nutzung
Damit werden Anlaufpunkte vorrangig mit dem Auto B Finzelhandel Off. Parkflachen
befahren, Standortvorteile einer Laufkundschaft bleiben _

aus. Die bauliche Auspragung (Dichte, Fassaden, Orga- B _Gastronomie s oo
nisation Stellflachen und Freirdume) entsprechen eher B Freizeiteinrichtung ***  Radweg (Konzept 2023)
Lagen am Stadtrand und nutzen die Potenziale der zent- [] Leerstand == Stadtbuslinie

ralen Lage nicht aus.
Nutzungen und Mobilitét
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DENKMALSCHUTZ

Bodendenkmaler

D-7-7527-0330 Frihneuzeitliche Befunde im Bereich des ehem.
Kapuzinerklosters

Denkmalgeschitzte Bauwerke

1 D-7-74-135-191 Jahnstral’e 4 a: Turn- und Stadthalle, sog.
Jahnhalle

2 D-7-74-135-11 Bgm.-Landmann-Platz 2; Pfluggasse 9: Ehem.
Osterreichische Kaserne, jetzt Schule

3 D-7-74-135-8 Augsburger StraRe 14: Ehem. Offizierswohnhaus

4 D-7-74-135-9 Augsburger StraRe 16: Ehem. Kommandantur
der Osterreichischen Kaserne

5 D-7-74-135-187 Augsburger Stralde 21: Wohnhaus

6 D-7-74-135-10 Augsburger Stralse 33; Augsburger StraRe 31:
Evang.-Luth. Pfarrkirche, sog. Auferstehungskirche, zugehorig
Pfarrhaus

Bodendenkmal “ g L>

B denkmalgeschiitztes Gebaude 2 B

Grtinfliche mit Spielplatz an der Jahnhalle
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ZUSAMMENFASSUNG - ENTWICKLUNGSPOTENTIALE UND STADTEBAULICHE MISSSTANDE

Weitladufig

e
e Parkflachen am V-Markt

Starken / Potenziale

Historische Jahnhalle als identitatsstiftender Ver-
anstaltungsort in zentraler Lage (wird saniert)

Stdliche Innenstadt als Erganzung fur grof3flachi-
gere Nutzungseinheiten starkt den Standort der
historischen Altstadt

Stadtische Quartiersgarage mit ausreichend
Stellplatzen flr Besucherverkehr der Innenstadt

Potentialflachen fir bauliche Nachverdichtung
vorhanden (z.B. oberirdische Stellplatzflachen,
Gewerbeeinheiten)

Stdliche Augsburgerstrafie gepragt von attrakti-
ver historischer Bebauung (Villen)

Auferstehungskirche als markanter Blickpunkt

Schwachen / Risiken

Grofdere Baukorper fligen sich nicht harmonisch
ein in den Malfdstab und die Architektursprache
des Umfelds der kleinstadtischen Altstadt

UnUlbersichtliche Gemengelage zwischen Jahn-
stralde und Augsburgerstrafse

UnUbersichtliche Verkehrssituation und unattrak-
tiver Freibereich am Bgm.-Landmann-Platz

UnUbersichtliche Wege- und Freiraumstruktur
zwischen ,,An der Kapuzinermauer” und der his-

STADT RAUM PLANUNG

Schwachen / Risiken

torischen Altstadt, fehlende Hierachisierung der
Freiraume, keine gute Abstimmung grofier Ein-
richtungen mit umliegenden Freirdumen

Stark versiegelte Strallenrdume (Jahnstrafe, Se-
danstrafde, Augsburgerstrafde)

Einzelhandelseinrichtungen entlang Augsburger-
straRe mit starker autoorientierter ErschlieRung

Augsburgerstralde als klassische Ausfallstralle
ohne besondere Aufenthaltsqualitat trotz wich-
tiger Bedeutung als HaupterschlieRung zur Alt-
stadt

Ineffiziente Ausnutzung von Flachen in zentra-
ler Lage durch eingeschossige Hallenbauten mit
hohem Flachenverbrauch und oberirdische Stell-
platzanordnung

Zum Teil wenig geordnete Abfolge von offentli-
chen Raumen, geringe Orientierung und wenig
identitatstiftender Kristallisationspunkte des 06f-
fentlichen Lebens mit hoher Aufenthaltsqualitat
in zentraler lage

Die Ansiedlung zentrenrelevante Nutzungen
(Kino) mit autoorientierter ErschlieRung entlang
der Ausfallstraf’e Augsburgerstr. flihrt zu autoori-
entierter Mobilitat und Entkopplung von den An-
geboten in der historischen Altstadt

Stand vom 30.06.2025
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EVALUATION ZIELE UND MASSNAHMEN SEK (STAND 2013)

Als zentrale Zielsetzung fir die sidliche Innenstadt wur-
de im SEK die Erweiterung der innerstadtischen Funk-
tionen, insbesondere des Einzelhandels definiert. Da-

mit sollen die an die Altstadt angrenzenden Quartiere |;|

Mafnahme wurde erfolgreich umgesetzt

MafRnahme ist noch relevant, wurde aber

gemeinsam mit der Altstadt als Konzentrationsstandort noch nicht umgesetzt und ist in Planung

gestarkt werden. Aus heutiger Perspektive erscheint der Eine Ugnsetziigeder Maknahms wirdi ekt
weitere Ausbau des Einzelhandels Uberholt. Der Fokus e e S e

sollte stattdessen auf der Qualifizierung der Freirdume =

als nicht-kommerzielle Treffpunkte, der Schaffung von
Wohnraum fur kritische Zielgruppen und die Aufwertung
der bestehenden (kulturellen und gastronomischen) An-
gebote durch entsprechende Wegebeziehungen und
Platzgestaltungen liegen.

Zur Neuordnung der fragmentierten Bereiche wurde der
Projektvorschlag zum Bau einer Veranstaltungshalle
(., Lannion-Forum®”) vorgeschlagen. Mit der Sanierung
der Jahnhalle als multifunktionales Birger- und Gemein-
schaftshaus sowie der Aufwertung ihrer umgebenden
offentlichen Raume ist dieses Projekt nicht mehr aktuell.

Ein weiteres Ziel des SEK stellt die Aufwertung der
StralBenraume der Sedanstral3e, der StralRe ,An der
Kapuzinermauer” und die Umgestaltung der Kreuzung
KrankenhausstraRe / Jahnstral’e / Sedanstral’e dar. Es
wird empfohlen, die Umgestaltung einzelner Rdume in
Abstimmung auf ein vorab festgelegtes Wegenetz der
stdlichen Innenstadt vorzunehmen. Damit kann eine
sinnvolle ErschlieRungs- und Orientierungslogik entlang
wichtiger Einrichtungen und Platze unter effizientem Ein-
satz von Investitionsmitteln umgesetzt werden.

€1L0c >I3S @11ex epu3

Die stadtebauliche Umstrukturierung des Bereichs
zwischen Sedanstral’e, Augsburgerstra3e und Jahn-
stralBe als gemischt genutztes Quartier stellt weiter-
hin eine relevante Zielsetzung dar. In einem Rahmenplan
werden konkretere Strukturen der 6ffentlichen Raume

Ausschnitt Rahmenplan SEK 2013
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definiert.

SchlieRlich stellt das Ziel der Wohnraumschaffung zur
Starkung der zentralen Lagen ein weiterhin aktuelles
Handlungsfeld dar. Die im SEK angedachten Standorte
am Hofgarten und an der Kapuzinermauer wurden bis-
lang nicht entwickelt. Im Fokus sollten die in HF 2 be-
schriebenen Zielgruppen rtcken. Erganzt sind in zentra-
ler Lage innovative Konzepte des autoarmen Wohnens
vorstellbar (siehe HF 3).

Im Rahmen der neuen Mobilitdtskonzepte wird flr den
Bereich am Bgm.-Landmann-Platz die Unterbringung
neuer Infrastrukturen nachhaltiger Mobilitat vorge-
schlagen. Damit soll die Innenstadt klnftig besser mit
alternativen Verkehrsmitteln erschlossen werden kon-
nen und zu einem Umsteigepunkt werden. Neben der
Ausbildung einer neuen Bushaltestelle sind hier auch
Angebote des Carsharing sowie Verwahrungsboxen, La-
desaulen und Stellplatze fir (E-)-Fahrréader sinnvoll. Der
Bgm.-Landmann-Platz wird damit nicht nur zu einem
wichtigen Auftakt zur Altstadt (Bestandsziel SEK 2013)
sondern auch zum Knotenpunkt flr nachhaltige Mobili-
tat.

Ergénzt wird vorgeschlagen, die Quartiere zwischen
AugsburgerstraRe und Am Stadtbach entsprechend
ihrer Lage und funktionellen Ausrichtung (Freizeit,
Handel, Dienstleistung) mittel- bis langfristig umzu-
strukturieren. Auch hier sollte der Fokus auf die Schaf-
fung von fehlenden Wohnangeboten und der Nutzungs-
mischung liegen. Erforderliche Stellplatze sind in Zukunft
effizienter zu ordnen.

Schlisselprojekte

2.1 Umgestaltung Bgm.-Landmann-Platz (,,B.4")
[..] Gestaltung Platz

2.2 Lannion-Forum (,,B.5")
Neubau , Kleine Markthalle"
Uberdachung Freiraum - Eventflache ?
Sanierung Jahnhalle
[..] Gestaltung Platz

2.3 Umstrukturierung am Hofgarten:
Neubau soziale Wohnform (,B.7")

[..] Neubau Wohneinrichtung
[..] Gestaltung privater Freirdume

Weitere bauliche MalRnahmen

2.4 StraBenraum Sedanstraf3e (,C.10")
[..] Neubau ErschlieRung
[..] Gestaltung StraRenraum
[..] Baumpflanzung

25 Verkehrsknotenpkt. Krankenhausstr./Sedanstr. (,C.11")
[...] Neubau Erschlieffung
[..] Gestaltung StraRenraum
[..] Baumpflanzung

2.6 Neubau Wohnanlage ,,A. d. Kapuzinermauer” (,C.12")
Neubau Gebaude

Gestaltung Platz

Gestaltung privater Freirdume

Rickbau Bestandsgebaude

Baumpflanzung

IR
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l;' 2.7 Gestaltung StraRenraum A. d. Kapuzinermauer (,,C.13") I;I
[...] Neubau Erschlieung

l;' [..] Gestaltung StraRenraum
..

Baumpflanzung

Langfristige Vorrangrdume

2.8 Zentraler Entwicklungsbereich:
Siidlich der Altstadt (,LV.2")

Entwicklung als Einzelhandelsstandort um die
eingeschrankte Situation der historischen Alt-
stadt aufzulésen

[...] Gemengelage mit der Méglichkeit die Altstadt
zwischen der Augsburgerstrafie und der Jahn-
stalRe zu erweitern

..

[..] VerknUpfung zur Altstadt am Dossenberger
Haus und zur Kapuzinerpassage am Lanni-
on-Platz

..

[...] Starkung der lebendigen Innenstadt durch
eine Funktionsmischung mit erganzenden
Dienstleistungseinrichtungen und Wohnange-
boten

o]
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ZIELE DER STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNG IN DER SUDLICHEN INNENSTADT

s gy N TRY ® W LEITVISION
2 ‘~5:\' . Q

{ > . N // Die ,sudliche Innenstadt” erganzt die Ange-
V : ‘ Q bote der historischen Altstadt. Sie wird als
,, < attraktives Innenstadtquartier mit 6ffentli-

chen Einrichtungen, hochwertigen Freirau-
men und neuen Wohnangeboten gestarkt.

/
e
o

/sqa iche 77
7%

Innenstadt/

219

@ Mobilitdtshotspot

“e’ Blickmarke

Ve | N

== Neue Buslinienflihrung

<= m=p Stirkung FuBwegenetz
7., Aufwertung Griinflachen
727, Umgestaltung StraRenraum
77 Bauliche Entwicklung

[ ] Stadtebauliche Neustrukturierung
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2.1

2.2

2.3

24

Starkung der siidlichen Innenstadt als Zent-
renlage und funktionellen Erweiterung der
historischen Altstadt

Erhalt und Ansiedlung zentrenrelevanter Funkti-
onen in Form des Einzelhandels, Dienstleistun-
gen, Gemeinbedarf und Kultureinrichtung (SEK
2013)

Starkung der Kapuzinergasse mit seinen er-
ganzenden Freiraumen als zentrale Wege-
achse (Rahmenplan siidliche Innenstadt)

Sanierung der Jahnhalle mit angrenzenden
Freibereichen (SEK 2013)

Barrierefreie Ausgestaltung der Jahnhalle

Neuordnung des stadtebaulichen Umfelds der
Jahnhalle, Erganzung durch attraktive Freirau-
mangebote (Spiel, Sitzbereiche) und Begriinung

Freihalten der Blickachse zum Schloss (Dach)

Bau einer Wohnanlage im Bereich ,An der
Kapuzinermauer” und am Hofgartenweg
(SEK 2013)

Bauliche Kubatur dem Stadtbild entsprechend
angemessen ausbilden

Ermdglichen der Ausbildung lebendiger Erdge-
schosszonen in Teilbereichen (Dienstleistun-
gen, soziale Infrastruktur, Praxen, Gastronomie,
etc.) (Ergédnzung 2025)

25

2.6

2.8

2.9

Stadtebauliche Einbindung des Vorbereichs
des Gebaudes in die Abfolge offentlicher
Raume der Innenstadt (Erginzung 2025)

Umstrukturierung des Quartiers zwischen
JahnstralRe, AugsburgerstralRe und Sedan-
straBe (SEK 2013)

Schaffung baulicher Kanten zu den Stral’enzu-
gen

Ausbildung  einer
Schwerpunkt Wohnen

Ausbildung lebendiger Erdgeschosszonen in
Teilbereichen (Dienstleistungen, soziale Infra-
struktur, Praxen, Gastronomie, etc.) (Erginzung
2025)

Freihalten von Blickbezligen zur Jahnhalle (Er-
génzung 2025)

Nutzungsmischung mit

Aufwertung der Flachen am Hofgarten

Erganzung von Freiflachen und Begriinung Gber
der Tiefgarage entsprechend den klimatischen
Anforderungen (Ergénzung 2025)

Aufwertung SedanstraBe (SEK 2013)

Weiterentwicklung des Handelszentrums
zwischen AugsburgerstralRe und ,,Am Stadt-
bach”als verdichtetes und gemischtes In-
nenstadtquartier (Erginzung 2025)

Kompakte Blindelung von ErschlieBungsberei-
chen und Ausbildung einer effizienten Parkie-
rung zur Ausbildung autoarmer Stadtraume

STADT RAUM PLANUNG
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» Erganzung von Angeboten innerstadtischen
Wohnens fir kritische Zielgruppen (siehe ISEK
HF 2)

» Aufnahme der Raumkante zur Augsburger Stra-
Re (siehe ISEK HF 2)

»  Prifen der Méglichkeit zur Offnung und Rena-
turierung des Stadtbachs im Fall gréRerer Um-
strukturierungen

2.10 Ausbilden eines Platzes im Umfeld des Kinos
als siidlicher Auftakt zur Innenstadt (Ergin-
zung 2025)

2.11 Schaffung eines innerstadtischen verdich-
teten Wohnquartiers im Bereich des ehem.
Mengele-Areals (Ergénzung 2025)

» Schaffung verdichteten Wohnens vorrangig mit
fehlenden Wohnraumangeboten

» Schaffung o6ffentliche Wegeanbindung zum
westlich liegenden innerstadtischen Quartier

2.12 Umgestaltung des
mann-Platzes (SEK 2013)

» Aufwertung des Platzes als 6ffentlicher Raum
und Auftakt zur historischen Altstadt

» Einrichtung einer Mobilitatsstation (Ergédnzung

Biirgermeister-Land-

2025)
» Einrichtung einer barrierefreien Bushaltestelle
(Ergédnzung 2025)
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RAUMLICHE STRUKTUR

In der ,,Unterstadt” sind die historisch gepragten Wohn-
und Handwerkerquartiere entlang der Flussufer der Giinz,
Butzenglinz und des Muhlgrabens sowie der Ulmerstra-
Re zusammengefasst. Das Gebiet ist durch eine kleinteili-
ge, locker stehende Bebauung und ein engmaschiges or-
ganisches Wegenetz gepragt. Die zum Teil historischen
Straldenziige sind ortsbildpragend. Markante Bauwerke
stellen die MUhlen (HasenmUhle und Obere Muhle) dar.
Eine wichtige Blickmarke ist die Kirche St. Martin.

Die Stadtlagen am Fluss pragen die Identitdt Glnzburgs
als , Stadt an der GUnz". Die Erlebbarkeit der Gewasser
Uber ein offentliches Wegenetz ist eingeschrankt. Viele
Ufergrundsticke sind im Privatbesitz. Trotz der natur-
raumlichen Lage mangelt es an hochwertigen offentli-
chen Freiraumen, durchgangigen Wegenetzen sowie
einer VerknUpfung von Ubergeordneten Griinstrukturen
entlang der Flusslaufe. Im Kreuzungsbereich der Ulmer-
stralRe /IchenhauserstralRe findet sich eine griine Nische,
die umstandlich zugénglich ist und an der KreisstraRe ge-
legen wenig Aufenthaltsqualitat bietet.

Durch die Lage an der stark befahrenen Ulmerstralie ist
der Stadtraum einer hohen Verkehrsbelastung ausgesetzt
ist. Die Bausubstanz einiger Gebaude im Quartier sind sa-
nierungsbeddrftig. Die eng an der Strafse stehende, zum
Teil veraltete Bausubstanz entspricht nicht modernen An-
spruchen fir Wohn- und Gewerbenutzungen. Bei einigen
Gebauden ist Leerstand oder Sanierungsstau erkennbar.
2024 fihrte zusatzlich das Hochwasser zu umfassenden
Schaden vielen Gebduden im gesamten Quartier.

130
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NUTZUNGSSTRUKTUR

Der Nutzungsschwerpunkt des traditionell gewerblich
gepragten Quartiers der Unterstadt liegt heute beim
Wohnen. Der friher angesiedelte kleinteilige Einzel-
handel entlang der UlmerstraRe ist heute nicht mehr
vorhanden. Eingestreut in den Quartieren fanden sich
traditionell vereinzelte kleine Gewerbeeinheiten. l|hre
Verbreitung ist jedoch riicklaufig. Es finden sich einige
leerstehende Hofstellen und historische Mihlenbauwer-
ke. Am Kappenzipfel im Norden des Gebiets existiert in
Angrenzung zum stadtischen Bauhof und den Stadtwer-
ken eine Ansammlung an aktiven Gewerbebetrieben. In
der Gemengelage mit benachbarten Wohngebauden tre-
ten Nutzungskonflikte auf.

Die kleinteilig parzellierte Baustruktur der Unterstadt
erschwert eine Neubelegung von gewerblichen Nutzun-
gen. Gerade in der Ulmerstralde, die zusatzlich durch den
Verkehr belastet ist, finden sich zunehmend leerstehen-
de Gebaude. Mit der Lage am Wasser und vereinzelten
privaten Grinstrukturen werden die Grundstlcke in den
Rilckbereichen verstarkt als Wohnflachen ausgebildet,
wobei auch diese Nutzung durch das Hochwasserrisiko
eingeschrankt wird.

Im Vertiefungsbereich sind mehrere Einrichtungen des
Gemeinbedarfs angesiedelt. Dazu gehdrt neben der Kir-
che St. Martin und der Spitalkirche ein Kindergarten und
der stadtische Bauhof. Das Pfarrheim an der Kreuzung
UlmerstralRe (IchenhauserstraRe) steht leer. Durch die
kiinftige Verlagerung des Alten- und Pflegeheims in der
Spitalgasse wird eine grofRere Einrichtung / Flache in
zentraler Lage am FulRe der Altstadt fur eine neue Ent-
wicklung frei.

Gemeinbedarf
Einzelhandel
Gastronomie
Freizeiteinrichtung
Dienstleistung

Gewerbe

BN N N el B

Leerstand

Off. Parkflachen
FulRweg (Bestand)
Radweg (Konzept 2023)
== Stadtbuslinie (Bestand)

Nutzungen und Mobilitat
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DENKMALER

Ensemble

E-7-74-135-2 Ensemble Innere Vorstadt

Bodendenkmaler

.. D-7-7427-0015 Strale der rémischen Kaiserzeit. nachqualifi-
'Y ziert

=
G |}
.®

D-7-7527-0151 Siedlung der mittleren und spéten Latenezeit,
Kastell und Siedlung (vicus) der rémischen Kaiserzeit, Siedlung
des Mittelalters.

D-7-7527-0155 Siedlung (vicus), Kastell und Graber der rémi-
schen Kaiserzeit; Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung.

D-7-7527-0172 Stral3e der rdomischen Kaiserzeit.
D-7-7527-0176 Gréber der romischen Kaiserzeit.

j ; D-7-7527-0324 Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im
7 & ; ~ Bereich der Kath. Stadtpfarrkirche St. Martin

10
. 6/';/’/ D-7-7527-0326 Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im

Z
7 . alte .
2 Bereich der Kath. Spitalkirche HI. Geist

/4 ,‘a /

4 75
//,/"J;'////{///} Denkmalgeschiitzte Bauwerke
1 D-7-74-135-117 Pfarrhofplatz 11: Chor, Turmunterteile und his-
& ), torische Ausstattung der kath. Stadtpfarrkirche St. Martin
7
@’4 < 2 D-7-74-135-157 Ulmer StralRe 26 und D-7-74-135-158 Ulmer
:j “ \ Stral3e 28: Romisches Gufimauerfundament

3 D-7-74-135-156 Hockergasse 2; Stadtberg 39: Doppelwohn-
haus

4 D-7-74-135-155 Stadtberg 31 und 33: Doppelwohnhaus
5 D-7-74-135-154 Stadtberg 29: Ehem. Landzollhaus

B denkmalgeschiitztes Gebsude 6 D-7-74-135-150 Stadtberg 13: Kath. Spitalkirche HI. Geist
7] denkmalgeschiitztes Bauensemble 7 D-7-74-135-135 Webergasse 4: Ackerblrgerhaus
Bodendenkmal ---- rém. Fernstrale Al 8 D-7-74-135-137 Webergasse 11: Ehem. Schmiede

9 D-7-74-135-141 Webergasse 29: Zweigeschossiger Massivau
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at k%-—

landschaftlich attraktiver Flusslauf der Glinz

. ‘f,'- -I' s ! = f‘M

Moderne Wohnbebauung in der Schmiedgasse Obere Miihle an der Bunzenglinz

g
fo® : Wy x i T /

Fahrstuhl an der Rampe zum Unteren Tor Stadtberg mit Blick auf St. Martinskirche am Pfarrhofplatz Briicken als markante Elemente in der gewésserreichen Unterstadt
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ZUSAMMENFASSUNG
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Starken / Potenziale

Historische Bedeutung als Siedlungsursprung
(Kreuz der romischen Fernstraf3en, Glinzburg als
Stadt an der ,Guntia”)

Hohe naturrdumliche Standortqualitdten durch
Lage an der Gewasserspange Gilnz und Butzen-
glnz

Erhalt der malerische Bebauungsstruktur mit
kleineren und abwechslungsreich zu einander
gestellten kleinen Gebauden

Historische Mihlen als identitdtsstiftende Bau-
werke

Historische Mischung aus Wohnen und kleinen
Gewerbeeinheiten in Teilbereichen erhalten

Viele Briicken als wichtige Elemente des engma-
schigen Fuldwegenetzes und Mdglichkeiten die
naturrdumliche Lage zu erleben

Verlauf des regionalen Glnzradwegs
Begrlnte Uferzonen

Attraktive Stadtrdume in der 6stlichen Unterstadt
(enge kleine Gassen, Aufweitungen zu Platzsitu-
ationen)

Seniorenwohnen der Heiliggeist-Spitalstiftung in
integrierter Lage am ,,Puls des Lebens”

Bauliche Entwicklung auf dem Lutzareal als bei-
spielhafte hochwertige bauliche Erganzung in
historischer Lage (effiziente Stellplatzanordnung,
Dichtes Wohnen, Satteldach, 6ffentliche Nutzun-
gen / Arztehaus)

Starken / Potenziale

Spitalkirche als wichtige Orientierungsmarke zur
Erschlieflung der historischen Ortsmitte

LGS-Vorhaben als umfassende Chance die Quar-
tiere mit ihren Verkehrs- und Freirdumen aufwer-
ten und Hochwasserrisiken zu verringern

Erlebbarkeit des ostlichen Glnzarms durch at-
traktive Grinrdume und schllssiges Wegenetz
gegeben

Schwachen / Risiken

Straldenrdume weitestgehend dem motorisier-
ten / ruhenden Verkehr zugeordnet, stark versie-
gelt mit wenig Grin und nutzbaren Freiraumen

Gebaudesubstanz an vielen Stellen moderni-
sierungsbedurftig, insbesondere aufgrund von
Hochwasserschaden

Erlebbarkeit der FlieRgewasser nur an wenigen
Stellen gegeben

Erhalt der kleinteiligen Bausubstanz des sied-
lungsstrukturellen Kerns Ginzburgs in Anbe-
tracht gegenwartiger Herausforderungen (hohe
Baukosten, Energieeffizientes Bauen, Hochwas-
ser) schwierig

Pfarrhofplatz als unlbersichtliche grof3e Kreu-
zung (Roémisches Denkmal nicht offensichtlich,
komplizierte Querungswege, Grinflache an

STADT RAUM PLANUNG
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Schwachen / Risiken

Ginz mit wenig Aufenthaltsqualitat)
Sanierungsbedurftige Briicken

Umfeld der St.Martins Kirche als Freiraum in sei-
nen Qualitdten und Bedeutung als Kirchenvorfeld
sowie ggf. Quartiersplatz unternutzt/minder ge-
staltet

Unattraktive und unibersichtliche Flhrung des
Gunzradwegs durch den Pfarrhofplatz Gber die
Heidenheimerstralle, Abzweigung in Richtung
Bahnhof Uber stark befahrene Ulmerstralie

Viele Uferlagen in Privatbesitz

schwierige Beurteilung von Zuldssigkeit von
Bauvorhaben in heterogenen Lagen ohne Bebau-
ungspléane

Durch Lage an der Giinz ein Grof3teil der Bebau-
ung Hochwasserereignissen ausgesetzt, Scha-
den an der Bausubstanz in Folge des Hochwas-
sers 2024

Potenzielle Nutzungskonflikte durch das dichte
Nebeneinander von lautem Gewerbe und Woh-
nen am Kappenzipfel, in der Ulmerstralse, Ho-
ckergasse und Webergasse

UlmerstralRe als stark befahrene Verkehrstrasse
mit wenig Aufenthaltsqualitat, keine Maglichkeit
zur Ausbildung von Fahrradspuren, Baumschei-
ben und barrierefreien Bushaltestellen mit Sitz-
und Verschattungselementen
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Vertiefungsbereich 3 - Unterstadt

EVALUATION ZIELE UND MASSNAHMEN SEK IN DER UNTERSTADT

Fur die drei Bereiche (Pfarrhof, Butzengiinz, Unterstadt),
die in dieser Evaluation zusammenhangend betrachtet
werden wurden im Rahmen des SEKs drei zentrale Ziel-
setzungen definiert:

Im Vordergrund steht im SEK das Ziel zur Aufwertung
und Schaffung von oéffentlich zuganglichen Frei-
raumen an den Flusslaufen. Raumliche MalRnahmen
wurden im Rahmen eines freiraumplanerischen Wettbe-
werbs (2024) konkretisiert, ihre bauliche Umsetzung wird
im Rahmen der LGS bis 2029 erfolgen. Prioritar wird die
Qualifizierung und Vernetzung der Freirdume auf kom-
munalen Flachen bis zur Eréffnung der LGS umgesetzt.
Im Bereich dieser Freirdume soll auch der (Themen)-rad-
weg entlang der Glinz geflhrt werden. Mittel- bis lang-
fristig bleibt die Zielsetzung aktuell, Teile von privaten
Wohnbauvorhaben ggf. in ein Ubergeordnetes 6ffentlich
zugangliches Freiraumnetz einzubinden und somit die
die Attraktivitat der Unterstadt als Wohnstandort an der
GUnz zu starken. Bauliche MaRnahmen des Hochwas-
serschutzes (Mauern, Rlckhaltebereiche) konnen in die
Gestaltung des Freiraums eingebunden werden. Die im
SEK vorgeschlagenen Briickenanbindungen (Qualifizie-
rung bzw. Neubau) werden zunachst auf erforderliche
Querungen im Hauptwegenetz reduziert und erst im Fall
umfassender baulicher Entwicklungen um weitere er-
génzt (bspw. Neubau Bricke am Kappenzipfel).

Anknipfend und weiterhin aktuell ist der Bedarf der
Weiterentwicklung des Wohnraums. Der Zielsetzung,
den Bestand zu modernisieren und um notwendige
Wohnformen zu ergédnzen, konnte bislang nur wenig
nachgegangen werden. Eine Ausnahme bildet die Kon-
version des Lutzareals. Diesem Ziel steht insbesondere
die kleinteilige Grundstlcks- und Eigentimerstruktur im
Weg. Dem kostspieligen Aufkauf zur Umstrukturierung

von Grundstlcken durch die Kommune konnte bisher
nicht nachgegangen werden. Eine Schaffung von Wohn-
raum durch kleinteilige Nachverdichtung sowie die Um-
strukturierung in Gewerbe- und Gemengelagen blieb
damit weitestgehend aus. Bestehende Wohnstandorte
wurden durch das Hochwasser geschwacht. Leerstand
und baufallige Bausubstanz pragen die Quartiere zuneh-
mend negativ (bulwiengesa, siehe HF 1/2) wodurch der
Handlungsdruck sich erhéht.

Angesichts des Hochwasserrisikos bleibt (im individuel-
len Einzelfall) zu prifen, ob die flachendeckende Nach-
verdichtung und Nutzungsintensivierung, wie sie im SEK
vorgeschlagen wurde, vertretbar ist. Dies wird mafRgeb-
lich von realisierbaren Hochwasserschutzmafinahmen
abhangen. Wahrend vereinzelte Lagen fir eine Umstruk-
turierung und Nachverdichtung weiterhin geeignet blei-
ben, kdnnte fir andere Bereiche langfristiger Rickbau
mit Schaffung von hochwertigen Freirdumen (und Rick-
haltebereichen) sinnvoller sein.

Durch die Umsiedlung des Seniorenwohnheims an der
Spitalgasse wird ab 2028/29 eine groRere Flache fir
eine Umnutzung bzw. Umstrukturierung frei. Sie wird als
Standort fUr eine bauliche Entwicklung zur Schaffung ge-
fragter Wohnformen (siehe HF 1) aufgenommen.

Nicht umgesetzt bleibt auch die Zielsetzung der Aufwer-
tung des defizitaren StraBenraums der Ulmerstra-
Be mit der Optimierung des unibersichtlichen Kreu-
zungspunkts zur HeidenheimerstraRe. Die 6ffentlichen
Raume zwischen der Kreuzung und der grinen Nische
an der GUnz sollten im Rahmen des SEK zum ,Quar-
tierszentrum” aufgewertet werden. Mit dem Leerfall
des Pfarrheims bietet sich an, diese , Mitte” im Fall ei-
ner baulichen Entwicklung durch neue aktive Nutzungen
strukturell zu starken.

STADT RAUM PLANUNG
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Vertiefungsbereich 3 - Unterstadt Evaluierung SEK Innenstadt (2013) Stadt Giinzburg

STAND DER UMSETZUNG VON MASSNAHMEN DES SEK

Schllsselprojekte:

3.1 Gestaltung Kreuzungspunkt Pfarrhofplatz l;'
mit Freiraumgestaltung an der Giinz (,,B.10")
[..] Neubau ErschlieBungsflachen
[..] Gestaltung 6ffentlicher Raum
[oo] Gestaltung Platzbereiche am Ufer
[..] Baumpflanzung

Mafnahme wurde erfolgreich umgesetzt

l;' Mal3nahme ist noch relevant, wurde aber
noch nicht umgesetzt und ist in Planung

Eine Umsetzung der Mafinahme wird nicht
mehr angestrebt / Ziel veraltet

3.2 Kappenzipfel: Umstrukturierung des l;'
Bauhofareals (,B.12")
[..] Rickbau Bestandsgebaude
[..] Neubau ErschlieBungsstraRe Siid
[..] Neubau ErschlieRungsstrale Nord
[..] Ausbau Stellplatzangebot Langzeitparken

7 St Martin_

- \
e - {

’ =
TN

\a®

Weitere bauliche Malnahmen

3.3 Gestaltung UlmerstralRe l;'
(WeiBenhornerstr. bis zum Pfarrhofplatz) (,C.1")

fi ﬁ g 4 [..] Neubau ErschlieRung
?\ 35 Ej P’ O A | [.] Gestaltung StraRenraum
\ Buizenginz E gt [..] Baumpflanzung
3.16 |...| :
L ]

[x]

X 7 A
\- : .. - // \\\_!., = Q)
5O gsmm v \ <
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Ausschnitt Rahmenplan SEK 2013
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Vertiefungsbereich 3 - Unterstadt Evaluierung SEK Innenstadt (2013) Stadt Giinzburg

l;' 3.9 Sanierung u. Umnutzung d. ,Hasenmiihle” (,,C.16")
[...] Sanierung historisches Bestandsgebiude

l;' Langfristige Vorrangrdume

3.13 Umstrukturierungsbereich: Gewerbe-Brache

FINL EB | EO ) N EO

ISEK- HF 5

3.5 Gestaltung des Giinz-Ufers i.d. Unterstadt (,,C.3")
[..] Neubau WegeerschlieRung
[..] Gestaltung der Grinflachen
[..] Baumpflanzung

3.6 Gestaltung des Giinz-Ufers a. Kappenzipfel (,C.6")
[...] ErschlieBung durch Weg
[..] Neubau FuRgangerbriicke
[..] Gestaltung der Grinflachen
[..] Baumpflanzung

o]

[...] ErschlieBung durch Weg

[..] Gestaltung AuRenanlagen (Platz)
[...] Gestaltung der Griinflachen

[..] Baumpflanzung

3.10 Butzengiinz: Innenentwicklung
und Nachverdichtung (,C.17")

Baulandherstellung Innenentwicklung

KNLNRENIN

3.12 Umgestaltung Quartiersmitte Pfarrhofquartier
(,C.19")

an der Oberen Miihle (,LV.4")

[..] Gewerbebranche mit dem Potential, entlang der Ginz
eine durchgehende Freiraumvernetzung herzustellen

[...] Entwicklung als attraktiver VWWohnstandort an der Giinz

3.14 Umstrukturierungsbereich: Kappenzipfel (,,LV.5")

l..] Umstrukturierung der Gemengelage zwischen Giinz
und Bahntrasse am Kappenzipfel als attraktiver
Wohnstandort an der Giinz

l...] Neubau Wohnstruktur mit klarer Orientierung
zum Fluss

[...] Umstrukturierung der Gemengelage am Bauhof als
attraktiver Wohnstandort durch eine Aufwertung
der Bestandssituation

[...] Modernisierung und Sanierung im Bestand mit
punktuellen Umstrukturierungen

3.15 Aufwertung im Bestand: Unterstadt (,LV.6")

3.7 Gestaltung Giinz-Ufers und Nachverdichtung -] N?ubau Diensﬂtleistungsgebéude [..] Entwicklung als attraktiver \./Vohlnstandor‘[ durch eine
_ Auf der Bleiche” (,C.14") [..] Ruckbau Gebéudebestand Aufwertung der Bestandssituation
Neubau Wohngebude [..] Neubau ErschlieRung [...] Modernisierung und Sahierung im Bestand mit
[..] Gestaltung privater Freirdume punktuellen Umstrukturierungen
Neubau Fufsweg l..] Gestaltung Platz [...] Umstrukturierungen am Gunz-Ufer
Gestaltung der Grinflachen -] Gestaltung Straenraum
Baumpflanzung -] Baumpflanzung 3.16 Aufwertung im Bestand: Butzengiinz (,LV.7")

3.8 Sanierung u. Umnutzung d. ,Oberen Miihle” (,,C.15")
[..] Sanierung historisches Bestandsgeb&ude
[.] Gestaltung AuRenanlagen (Platz)
[..] Baumpflanzung

STADT RAUM PLANUNG

[...] Entwicklung als attraktiver Wohnstandort durch eine
Aufwertung der Bestandssituation

[...] Modernisierung und Sanierung im Bestand mit
punktuellen Umstrukturierungen
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Vertiefungsbereich 3 - Unterstadt Evaluierung SEK Innenstadt (2013) Stadt Giinzburg

LEITVISION

Die Unterstadt als historisch gepragtes
Wohn- und Handwerksquartier wird behut-
sam entsprechend des identitatsstiftenden

baulichen Charakters zum hochwertigen

Wohnquartier am Wasser weiterent-
wickelt. Die Belange zum Hochwasser-
schutz werden dabei beriicksichtigt.

=== Neue Fihrung Ginzradweg
@ Mobilitdtshotspot
<=p Schaffung Neue Brlicke
<> Aufwertung bestehende Briicke
<> Erginzung Grinverbindung
—e— Blickmarke
7, Aufwertung Griinflachen
% Umgestaltung Stralenraum
77 Bauliche Entwicklung

Stadtebauliche Neustrukturierung

]
I Erhalt und Aufwertung des Bestands

STADT RAUM PLANUNG Stand vom 30.06.2025
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Vertiefungsbereich 3 - Unterstadt

3.1

Erhalt der historischen und ortsbildpragen-
den Bebauungsstruktur (Erginzung 2025)

Erhalt der kleinteiligen Bebauungsstruktur mit
unterschiedlichen Gebaudeausrichtungen zu
StraRenraumen

Freihalten von Sichtachsen zur Altstadt und
ihren pragenden Bauwerken sowie zur Spital-
kirche (Ricksichtnahme bei der Hohenentwick-
lung)

Entwicklung des Quartiers entsprechend der
Prinzipien eines hochwassersensiblen Bauens
in historisch gepragten Quartieren unter Be-
rtcksichtigung von Hohenentwicklung, Gebau-
destellungen und Hochwasserschutz

Sanierung des Gebaudebestands (SEk 2013)

Modernisierung und Sanierung im Bestand mit
punktuellen Umstrukturierungen

Aufwertung und Erganzung des Wegenet-
zes

Ausbildung des Hauptwegeroute als allwetter-
taugliche Erschlieffungsachse fir FuRganger
und Radfahrer (Ergénzung 2025)

Schaffung eines Ubersichtlichen Wegeleitsys-
tems des FulBwegenetzes entlang der Glnz,
insb. enlang des Haupt- und Themenradwegs
sowie zur Altstadt (Ergdnzung 2025)

Barrierefreie  Umgestaltung des Stegs zwi-

schen Kappenzipfel und Schlachthausstrafe
(LGS 2022)

3.4

3.5

3.6

Sanierung der Brlcke zwischen Schlachthaus-
stralRe und Kappelzipfel

Umleitung GUnzradweg entlang der Glnz in
Richtung des Donauparks, Anpassung des \We-
geleitssystems (auch auf entsprechenden On-
line-Plattformen) (LGS 2022)

Verbesserung des \Wegenanschlusses bis zur
Mindung der GUnz in die Donau (SEK 2013)

Umstrukturierung des Quartiers ,,am Kap-
penzipfel” (SEK 2013)

Erhalt des historischen Straldenzugs

Verlagerung des Bauhofs und Entwicklung einer
neuen Wohnanlage

ErschlieRung des Glnz-Ufers am Kappenzipfel
durch einen Weg und Neubau einer FuRgéanger-
bricke (

Neuschaffung von Grinflachen am Wasser

Umstrukturierung des brachliegenden Ge-
werbeareals auf dem Gries (SEK 2013)

Entwicklung von Wohnraum

Ausbildung o6ffentlicher Freiflachen zur Ergan-
zung eines durchgangigen Wegesystems ent-
lang der Glinz

Umgestaltung des Pfarrhofplatzes

Gestaltung des Freiraums im Bereich der Ginz
Ostlich der Kreuzung, Einbindung und Aufwer-
tung des Rémerdenkmals (SEK 2013)

Optimierung der Kreuzung (SEK 2013)

STADT RAUM PLANUNG
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3.7

3.9

Bauliche Entwicklung des ehem. Pfarrheims
mit verdichtetem Wohnen mit aktiven EG-Nut-
zungen und attraktivem Gebaudevorfeld (Ergén-
zung 2025)

Aufwertung der Gilinzufer als hochwertiger
Naherholungsraum (Sek 2013)

Schaffung stellenweiser 6ffentlich zugéanglicher
Uferbereiche durch Freiraumgestaltung

Aufwertung UlmerstraBe (SEK 2013)

Gestaltung des StraRenraums bei gleichzeitiger
Optimierung der ErschlieRung

Konkretisierung und Umsetzung von Hoch-
wasserschutzmalRnahmen (Erganzung 2025)

3.10 Erhalt der Miihlen als ortsbildpragende und

identitatsstiftende Gebaude

Sanierung und Umnutzung der ,,Oberen Mih-
le” und der ,Hasenmdihle” inklusive Gestal-
tung der Aufdenanlagen (SEK 2013)

Prifen der Madglichkeiten zur Unterbringung
niedrigschwelliger kultureller (Zwischen)nut-
zungen als Impulse der Quartiersentwicklung
(Ergédnzung 2025)

3.11 Nachnutzung Seniorenheim Spitalgasse (Er-

Stand vom 30.06.2025

génzung 2025)

Prifen der Moglichkeiten zum Erhalt von Teilen
der Bausubstanz

Schaffung von Wohnraum flr kritische Ziel-
gruppen (HF1), insb. Angebote fir Senioren
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Vertiefungsbereich 4 - Bahnhof und Umfeld DillingerstraBle Evaluierung 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 Bahnhofstralde und DillingerstralRe bilden markante
Strafdenziige und sind die wichtigsten ErschlieRungsach-
sen zwischen Altstadt und Bahnhof. Der StralRenraum
Dillinger StralRe wird derzeit saniert und als Allee aufge-
wertet. Einzelne Villengebdude markieren die Fluchten
der StralRenziige und erleichtern eine Orientierung im
Stadtraum. Zwischenrdume und Hinterbereiche sind als
heterogene Gemengelagen ausgepragt. Grolimafdstabli-
che Baukorper mit weitlaufigen Stellflachen brechen die
kleinteilige historische Struktur auf. Es entstehen frag-
mentierte Stadtraume und unUbersichtliche Wegenet-
ze, die fir Ortsfremde wenig Orientierung bieten. Die
Aufenthaltsqualitat ist durch die hohe Versiegelung (Hit-
zeinseln in heiRen Sommermonaten) eingeschrankt. Der
zum Teil steile StraRenverlauf stellt fir mobilitdtseinge-
schrankte Menschen eine Herausforderung dar.

Die Schlachthausstral3e als Erweiterung der Ulmerstra-
Re ist vom Durchfahrtsverkehr belastet. Die sdumende
kleinteilige Bebauung entspricht in Bausubstanz und
Lage an der StralRe bedingt modernen Nutzungsanspri-
chen. Den Abschluss des StralRenzugs bildet der Bahn-
hof mit seinem als Busfahrbereich ausgebildeten Vor-
platz. Der Bahnhof ist barrierefrei ausgebildet, bietet
aber wenig attraktive Aufenthaltsbereiche im Vorfeld.

N2 4
70‘; Blickmarke

[ 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 Gilnz hat das Quartier durch die privaten Eigentums-
strukturen in Ufernahe nicht.

[ denkmalgeschiitztes Gebaude
Off. Griinflache / Funktionsflache

Private Grinflache

Platz

5 BI02S° oINS 2\
L e A
Lageplan
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Vertiefungsbereich 4 - Bahnhof und Umfeld DillingerstraBe Evaluierung SEK Innenstadt (2013) Stadt Giinzburg

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 Zentralitdt 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-
hausstrale finden sich in den Erdgeschosszonen Dienst-
leister und gastronomische Angebote. Viele Ladenrdume
stehen jedoch leer. In den Zwischenrdumen finden sich
vereinzelte kleinteilige Wohngebaude. Durch die Gemen-
gelage mit anderen Nutzungen und wenig Grinraumen
ist dieser Standort fir die bestehenden Wohnformen
(v.a. Einfamilienhduser) bedingt attraktiv.

Eine wichtige Gemeinbedarfseinrichtung stellt die Ma-
ria-Ward-Real-Schule dar. Am sidlichen 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
fulllaufigen 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
FulRweg (Bestand)
*=* Radweg (Konzept 2023)

== Stadtbuslinie
a N

Nutzungen und Mobilitét

STADT RAUM PLANUNG Stand vom 30.06.2025 141
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DENKMALSCHUTZ

Ensemble

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

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

D-7-7527-0173 Brandgraber und Korpergraber 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

S\ |

denkmalgeschutzte Griinanlage

Bodendenkmal ---- rom. Fernstrafie
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ZUSAMMENFASSUNG - ENTWICKLUNGSPOTENTIALE UND STADTEBAULICHE MISSSTANDE

Markanter Leerstand in der Bahnhofsstral3e

Starken / Potenziale

Bahnhof Giinzburg und Busbahnhof als regiona-
ler OPNV-Knotenpunkt, Verwahrungsboxen fiir
Fahrrader und E-Ladeséulen 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 Stralsenflucht
mit stellenweise historischen ortsbildpragenden
Bauwerken erhalten, Markante Villengebaude als
Orientierungsmarken am Ende von Strafsenfluch-
ten

StraRensanierung und Baumpflanzung Dillinger
Strafde

Schwachen / Risiken

Stark versiegelte Stadtraume, insb. im Umfeld
der Einzelhandelseinrichtungen, ineffiziente An-
ordnung von Gebauden / Nutzungen und indivi-
duellen Parkierungen, hoher Flachenverbrauch
far ErschlieRung, eingeschrankte Verkehrssi-
cherheit fur FuRganger

STADT RAUM PLANUNG

Durch starke Versiegelung Mangel an schatten-
spendendem Griin, keine Versickerungsflachen,
hitzesensible Stadtraume

Leerstand und Trading-Down-Effekte im Bereich
der Bahnhofsstraf3e und Dillingerstralle

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

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

Neuere bauliche Ergdnzungen nehmen Charakter
ortsbildpragender Bauweisen wenig auf (bspw.
in die StralRe hdngende Glasbalkone, mit Flach-
dach ausgefihrte 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 sanierungsbedirftig, 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

Stand vom 30.06.2025
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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 MalR-
stab in den attraktiven Rdumen an Wasser entwickelt
und qualifiziert werden kann, erfordern die defizitaren
Gemengelagen mit kleinteiligen Parzellenstrukturen um-
fassende Eingriffe, um den Standort flir private Inves-
titionen, die in diesem Bereichen sinnvoll erscheinen
(bspw. Gewerbe, urbanes Wohnen) attraktiv zu machen.

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
Gringdrtel 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
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Mafinahme wurde erfolgreich umgesetzt

Malnahme ist noch relevant, wurde aber 4.4 |;|

E noch nicht umgesetzt und ist in Planung L N,

Eine Umsetzung der MaRnahme wird nicht
mehr angestrebt / Ziel veraltet her = -~ \
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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 &ffentliches 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
koénnte diese genutzt werden, um den ruhenden Verkehr
im Umfeld neu zu organisieren. Durch die Lage am (neu
geflihrten) Ginzradweg 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 Bahnhofsstrafie 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 Maoglichkeiten 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-StraRe (,,LV.1")
[l Gestaltung 6ffentlicher Raum [...] Aufwertung und Umstrukturierung der
Baumpflanzung bestehenden Einzelhandelseinrichtungen

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

4.2 Gestaltung DillingerstraBe (,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 MalRnahmen: 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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ZIELEKARTE

LEITVISION

Die Gemengelage zwischen Bahnhof
und Altstadt wird zu einem
gemischt genutzten und kompakten
Quartier des autoreduzierten
urbanen Wohnens und Arbeitens
in zentraler Lage am Bahnhof

@ Mobilitdtshotspot
=== neue Buslinienflihrung

«===p Erganzung Wegenetz
<= Aufwertung bestehende Wegeanbindung

N .
—eo— Blickmarke
/‘\

% Aufwertung Grinflachen
7.~ Umgestaltung StraRenraum

77 Bauliche Entwicklung

[ ] Stadtebauliche Neustrukturierung

|:| Parkhaus
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Vertiefungsbereich 4 - Bahnhof und Umfeld DillingerstraBle

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

Evaluierung SEK Innenstadt (2013) Stadt Giinzbu

» 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

Stand vom 30.06.2025
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Vorbereitende Untersuchung Bereich Auweg

RAUMLICHE STRUKTUR IM BESTAND (STAND 2025)

Das Gebiet am Auweg wird Im Norden durch die Donau
und im Westen von der Glinz begrenzt und liegt dadurch
eingebettet in einen hochattraktiven Naturraum, dessen
Erlebbarkeit jedoch zum jetzigen Stand beschrankt ist.
Aktuell sind im Gebiet Uberwiegend gewerbliche Gebau- Grenzen HQextrem

de vorhanden. Wohnnutzungen konzentrieren sich vor- 7 AusmaRe des Hochwassers 2024
wiegend entlang des Auwegs. Leerstdnde finden sich
sowohl in ehemalig gewerblichen Gebduden, sowie in
Wohngebauden.

Historische Stellung

Denkmalschutz

Das Plangebiet wird rdumlich und funktional durch die
stark befahrene BundesstralRe B16 im Osten und die
Bahnlinie im Siden von der Kernstadt getrennt. Die Ver-
kehrsanbindung erfolgt Uber den Kreuzungsbereich Au-
weg - B16. Eine zweite untergeordnete Zufahrt befindet
sich im sudwestlichen Plangebiet als Durchlass unter
der Bahnlinie, welcher jedoch nur im Einbahnverkehr
nutzbar ist. Ein schmaler Rad- und FuRweg entlang die-
ser Unterflihrung dient derzeit als Verbindung zur Kern-
stadt. Eine Verbindung in Richtung Innenstadt Uber die
Bahnhofspassage gibt es bisher nicht. Durch fehlende
Rad- und FuRwegbrlcken Gber Donau und Ginz besteht
darlber hinaus eine mangelhafte Anbindung des Plange-
biets an Naturraume mit Freizeitangeboten.

Das Untersuchungsgebiet wird durch starke Larmemis-
sionen v.a. durch die Bahnlinie auf der Sidseite, den
Schrotthandel stdlich der Bahnlinie und die Bundesstra-
3e B16 auf der Ostseite des Gebiets beeintrachtigt. Da-
durch gibt es im Gebiet Flachen mit eingeschrankter Nut-
zungsqualitat bzw. erforderlichem Immissionsschutz.

Die Hochwassergefahrdung bei HQextrem betrifft na-
hezu das gesamte Gebiet, wodurch SchutzmaRnahmen

1o~

dringend erforderlich sind. Das in Bau befindliche Quar- ’/7

tier ist durch eine Hochwasserschutzvorrichtung gesi- = //'/' ‘
chert und wurde zur Verhinderung von Auftriebsgefah- "{" /// A
ren wahrend der Bauphase gezielt geflutet. Lageplan - Bestand
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Vorbereitende Untersuchung Bereich Auweg

Volksfestplatz Auweg im Bereich der Unterfiihrung zur Ulmerstral3e Notzufahrt unter der B16
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PLANUNGEN IM UNTERSUCHUNGSGEBIET - RAHMENPLAN AUWEG (STAND 2016)

Aus den drei Strukturkonzepten mit unterschiedlichen
Entwicklungs- und Nutzungsschwerpunkten wurde fir
das Areal Auweg das Konzept ,,Gartenstadt” entwickelt,
welches im Rahmenplan von 2016 dargestellt wird. Der
Rahmenplan sieht eine Entwicklung des Gebiets mit
Schwerpunkt Wohnnutzung vor, bei dem bestehende
Wohngebaude erhalten und integriert werden. Erhal-
tenswerte Bausubstanz soll insbesondere durch ener-
getische Sanierung modernisiert und nutzbar gemacht
werden. Der Plan schlagt Baustrukturen mittlerer Dichte
vor. Eine zentrale Voraussetzung fur die stadtebauliche
Konzeption ist die Maglichkeit der abschnittsweisen Ent-
wicklung sowie der Verbleib des Festplatzes am bishe-
rigen Standort.

Das Gebiet ,Auweg”, birgt durch seine Lage an Glnz
und Donau das Potenzial, die Stadt mit beiden Fllssen zu
verbinden. Die Besonderheit der Mindung der Glnz in
die Donau soll daher in den Fokus gertckt und eine Ver-
bindung zur anderen Uferseite ermdglicht werden. Der
Bezug der Stadt zum Wasser wird dartber hinaus durch
einen neuen Uferweg, sowie eine Flussterrasse, an der
Donau gestarkt. Die Uferbereiche von Ginz und Donau
sollen unter dem Gesichtspunkt des Biotopschutzes be-
grenzt zuganglich sein. Der Auwald wird bis auf kleinere
Arrondierungsflachen erhalten und soll als , Trittstein”
im Biotopverbund moglichst unberthrt bleiben.

Die Planung sieht die Gestaltung einer Platzflache nérd-
lich des Bahnhofs vor. Dieser Platz bildet in Verbindung
mit dem sidlichen Bahnhofsplatz als Auftakt vom Bahn-
hof ins neue Quartier. Vom Platz ausgehend 6ffnet sich
ein Grinzug mit Wegeverbindung zum Festplatz. In Ver-
langerung dieser Achse ermaglicht ein neuer Steg die
Verbindung zu den Freirdumen nérdlich der Donau mit
Waldbad und Sportflachen. Fir den Festplatz werden

150

zusatzliche Freizeitangebote vorgesehen. Ein Teilbereich
der Flache soll mit Bezug zum Wasser gestaltet werden.

Bei der ErschlieRung des Areals sollen die Belange von
FuRgéngern und Radfahrern insbesondere beachtet
werden. Eine Anbindung an das OPNV-Netz und das
Rufbus-System soll eingerichtet werden. Weiterhin wird
eine Verbesserung der sldlichen Zufahrt zur Bahnunter-
fhrung fir die ErschlieRung als notwendig erachtet. An-
stelle des bestehenden 6ffentlichen Parkplatzes an der
Bahn wird ein neues Parkhaus geplant.

Entlang der Bahntrasse ist eine weitgehend geschlos-
sene Larmschutzbebauung mit Nutzungen wie Handel
und Dienstleistung sowie PKW-Parken vorgesehen. Eine
Galerieverglasung ist im Bereich des neuen Bahnhofplat-
zes angedacht. Um Gewerbeldarm zu minimieren, wird
eine Larmschutzwand fir den Schrotthandel stdlich der
Bahngleise vorgeschlagen.

Durch die Hochwassergefahrdung im Mindungsbereich
der Gilnz werden entsprechende Hoéhenanpassungen
erforderlich. Durch neue Abflachungen im Uferbereich
werden die Retentionsflachen erhalten. Die Flache des
Festplatzes wird als temporare Uberflutungsflache aus-
gebildet.

Das Quartier Auweg soll als integrierter Stadtteil mit be-
sonderer Pragung durch Wohnungsangebote an Glnz
und Donau ausgebildet werden. Durch die besonderen
Freiraumbezlge und Freizeitangebote sowie die kurzen
Wege zur Innenstadt entsteht ein hochwertiger Wohn-
standort. Der erste Bauabschnitt im Westen des Gebiets
befindet sich in der Umsetzung

(Teilweise (ibernommen aus der Stidtebaulichen Grobanalyse fiir den Be-

reich Auweg und den Erlduterungen zum Rahmenplan ,Gartenstadt” fiir
den Bereich Auweg, Stand 2016)
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Vorbereitende Untersuchung Bereich Auweg

Bau des ersten Abschnitts am Auweg Ende 2024
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Vorbereitende Untersuchung Bereich Auweg
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Vorbereitende Untersuchung Bereich Auweg

PLANUNGEN IM UNTERSUCHUNGSGEBIET - LGS PLANUNG

Mit der Landesgartenschau sollen die Freiraum- und
Naherholungsstrukturen nachhaltig ausgebaut werden.
Eine starkere Anbindung der Stadt an die Flisse und
Glnz fur stadtnahe Erholung sowie die dkologische Auf-
wertung bestehender Griinrdume sind zentrale Ziele der
Gartenschau.

Im Rahmen der Planungen der Landesgartenschau
nimmt der Auweg als Teil des geplanten Donau-Au-
Parks eine zentrale Rolle ein. Der naturnahe Park soll
sich Uber die Donau hinweg erstrecken und den Fluss
als Kernelement einbeziehen. Vorgesehen ist eine struk-
turreiche Gestaltung der derzeit eher monotonen ge-
stalteten Donauufer. Uber leichte Buchten, Kiesflachen
und Hochstaudenfluren sollen vielfaltige Lebensraume
geschaffen werden. Durch die Verbreiterung der beglei-
tenden Ufersdume und deren qualitatvollen Umbau wird
die Vernetzung und Verzahnung der Uferkante gestarkt.
Far die Verbindung der beiden Flussseiten ist ein neuer
Steg fur FulRgédnger und Radfahrer geplant.

Blick auf den Donau-Aupark von Norden Fldchen der Landesgartenschau im Bereich Auweg
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Auf der sudlichen Flussseite entstehen naturverbunde-
ne Aufenthaltsangebote in Form einer Naturbihne und
einem Spielplatz.

Am nordlichen Donauufer treffen sich Donauradweg,
ortliche Fufd und Radwege mit dem neuen Donausteg.
der Bereich wird von Radtouristen, Spaziergangern und
Besuchern des Waldbades genutzt. Mit der neu geplan-
ten ,,Donauarena” als Zugang zum Flusslauf (vgl. Wettbe-
werbesergebnis mit Zuschlag, S.2) wird hier ein neuer |dentifi-
kationsort geschaffen. Der Bereich aus eingelassenen
Sitzstufen und einen Naturspielbereich mit Kiesbank und
geschitztem Wasserzugang 6ffnet sich grofRzigig zum
Fluss und dem gegenuUberliegenden Donauaupark. Mit
dem Wasserzugang entsteht auch die Mdoglichkeit des
Flussschwimmens (vgl. Bewerbung LGS, S. 19).

Die Aufwertung der bisher kaum zugénglichen Flachen
kommt der Freiraumversorgung des gesamten nordli-

Schnitt Donau-Aupark

chen Stadtbereichs zu Gute. Wahrend der Gartenschau
wird der Volksfestplatz als Schwerpunkt der Themengar-
ten und der Blltenschau dienen. Temporar sollen Aus-
stellungshallen nordéstlich des Eingangs vom Bahnhof
entstehen.

Auch die Uferbereiche der Ginz sollen im Zuge der Lan-
desgartenschau zu einem erlebbaren Griinraum umge-
staltet werden. Der Mindungsbereich wird 6kologisch
aufgewertet. Zur besseren Vernetzung der Uferbereiche
ist ein Steg Uber die Glnz zwischen dem Auweg-Areal
und dem Kappenzipfel geplant.

STADT RAUM PLANUNG
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Volksfestaufstellung
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GESTALTUNG QUARTIERSMITTE

Nordlich des Bahnhofs soll die neue Quartiersmitte fir
das Auweg-Areal entstehen. Mit der geplanten Verlan-
gerung der Bahnhofsunterfihrung wird der Platz den
Auftakt fir den neuen Stadtteil bilden. Als Verbindung
zum Bahnhof stellt der Platz einen wichtigen Teil der
zentralen Wegeverbindung des neuen Quartiers dar. Ins-
besondere die Anbindung zum Festplatz und der geplan-
ten Brlcke Uber die Donau macht eine wichtige Funktion
des Bereichs aus. Vom neue geplanten Quartiersplatz
ausgehend ist ein sich nach Norden 6ffnender Griinzug
mit einer FulR- und Radwegeverbindung vorgesehen.

Auf der westlichen Seite des Platzes wird ein mehr-
stdckiges Hotelgebdude die Quartiersmitte markieren.
Das hohe Gebaude wird als markanter Blickpunkt von
weitem sichtbar und bildet damit einen neuen baulichen
Merkpunkt am Bahnhof. Im Erdgeschoss des Neubaus
ist ein gastronomischer Betrieb vorgesehen, der durch
seine Freischankflachen den neuen Quartiersplatz be-
spielt. Zur langfristigen Zielsetzung gehort auch die Un-
terbringung eines Lebensmittelmarktes im Erdgeschoss
der angrenzenden Parkgarage. Dies wird voraussichtlich
dann wirtschaftlich tragfahig sein, wenn mit der schritt-
weisen Ansiedlung neuer Bewohner im Quartier eine
ausreichende Besucherfrequenz in der neuen Mitte
vorhanden ist. Eine umnutzbare Ausgestaltung der Erd-
geschosszone der Parkgarage, die in Zukunft flr einen
Nahversorger geeignet ist, wird deshalb vorgesehen.
Die Quartiersgarage wird sowohl Anwohnerparkplatze
fir die neuen Bewohner bieten, wie auch Gésteparken
fir den nahe gelegenen Bahnhof. Im Rahmen der Neu-
planung sollen auch alternative Mobilitdtsangebote er-
ganzt werden.

Zur Versorgung des neuen Quartiers mit Betreuungs-
platzen ist in direkter Lage an der neuen Mitte eine Kita
geplant. Das Vorfeld des Kindergartens wird auf die Pla-

154

Vision flir die Quartiersmitte des Auweg-Areals

nungen zur neuen Mitte abgestimmt. Um mittelfristig
eine lebendige Mitte auszubilden wird flr ein weiteres
Gebaude am Platz eine Ausgestaltung der Erdgeschos-
szone mit ,,aktiver Nutzung” vorgesehen. Da diese Ge-
baude in einem spéateren Bauabschnitt liegt, kann die
spatere Erdgeschossnutzung an die jeweiligen Belange
angepasst werden.

Die neue Quartiersmitte soll durch eine weitldufige
Grinverbindung an die neuen Uferflachen der Donau an-
gebunden werden. Entlang der Gleise wird eine schma-
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le Grlnachse als vernetzende Freiraumstruktur erhalten
bzw. ausgebildet. Zur verbesserten Anbindung des Are-
als an die Innenstadt werden drei neue bzw. aufzuwer-
tenden Anbindungen vorgesehen. Am Bahnhof wird die
vorhandenen Unterflhrung flr FulRgéanger und Radfahrer
nach Norden bis auf den Quartiersplatz verlangert. Die
bestehende Unterfihrung westlich im Areal soll fir die
Nutzung fir FuRganger und Radfahrer aufgewertet wer-
den. Eine weitere Wegeanbindung entsteht mit der Neu-
gestaltung der Uferbereiche entlang der Glnz.
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Skizze der neuen Quartiersmitte mit Hotelgebdudes
(WSSA Architekten GmbH)

Lageplan der Kita am Auweg

MORBILITATSKONZEPT (Text von Stattbau Miinchen GmbH)

Mit der Entwicklung der Bebauung am Auweg wird ein zu-
kunftsfahiges Wohnquartier geschaffen. Durch die Integ-
ration von Sharing Angeboten werden den Bewohnenden
eine Vielzahl an Alternativen angeboten, welche zu einer
teilweisen Kompensation von privaten Pkw-Stellplatze
fahrt.

Die Mobilitatsangebote sind nutzerfreundlich im Quartier
verortet. In Baufeld 6 & 4 findet sich jeweils eine wohn-
ortnahe Mobilitatsstation mit stationdren Elementen wie:
Lastenrader, Fahrradanhanger, Pedelecs etc. Diese sollen
insbesondere den Bewohnenden zur Verfigung stehen.
Erganzende werden quartierslibergreifende Elemente im
angrenzenden Mobility Hub (in Form Hochgarage) ange-
boten. Dort soll die reine Parknutzung (u.a. Park & Ride),
um ein stationares Carsharingangebot, perspektivisch ei-
nem Fahrradladen mit professioneller Fahrradreparatur,
sowie stationdres Bike-Sharing, White-Label Paketbox
und mietbare Fahrradboxen / Bike&Ride-Angebot erganzt
werden.

Daneben bietet das Mobility Hub Platz fir einen Teil der
in Baufeld 1-6 nachzuweisenden Stellplatze. Die darge-
stellten Angebote sollen neben den Bewohnenden der
Baufelder 1-6 zusatzlich auch Besucher:innen sowie der
angrenzenden Nachbarschaft zur Verflgung stehen.

Aufgrund der Lage des Vorhabens direkt am Bahnhof
sowie der guten Erreichbarkeit von zentrale Nahversor-
gungsbereiche des Stadtgebiets — zu Fuld oder per Fahr-
rad — wirkt das Konzept teilweise kompensierend auf die
baurechtlich notwendigen Stellplatze.

Daneben wird zusatzlich im geférderten Wohnungsbau
von einer geringeren Pkw-Besitzquote und damit not-
wendigen Stpl. ausgegangen. Durch diesen dargestellten
Dreiklang wird eine Reduzierung der baurechtlich not-
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Vorbereitende Untersuchung Bereich Auweg

wendigen Stellplatze. empfohlen. Das geplante Konzept
bietet durch die Offnung einzelner Elemente fir die All-
gemeinheit — neben den Bewohnenden — perspektivisch
auch Vorteile fir die angrenzende Nachbarschaft sowie
Besucher:innen im Rahmen der Landesgartenschau.

O Verortung Mobilitdtsangebot
Mobility Hub

. Wohnortnahe Mobilitatsstation

Vorschlag Verortung Mobilitdtselemente am Auweg
durch stattbau minchen GmbH
(Grundlage Planung WSSA, Stand 14.07.23
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STARKEN UND SCHWACHEN
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Vorbereitende Untersuchung Bereich Auweg

Zentraler Bereich
Immissionen durch Bahntrasse
Fehlende Ful’- und Radwegeverbindungen

Unattraktive Wegeflihrung der
Bahnunterfihrung

Gebietszufahrt mit begrenzter Kapazitat

©0:

Bestehende wichtige Fuf3- und Radwege-
verbindung
Grenze des Hochwasserrisikogebiets HQextrem

Fehlende Zugédnge zu Uferbereichen
Griunflache mit Aufwertungspotenzial
Unbebaute Flache in zentraler Lage
Mindergenutzte Flache in zentraler Lage

A

() Flachenintensive Anordnung von PKW-Stellplatzen
I Gebéude mit offentlicher Nutzung

[ ] GroRrdumiger Leerstand
© | Qualitative Auenbereiche an Donau und Giinz
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Starken / Potenziale

Entwicklungsvision in Form eines stadtebauli-
cher Rahmenplans existent

Erster Bauabschnitt im Prozess der Realisierung,
staatliche Gesellschaft BayernHeim als starker
Partner zur Realisierung bezahlbarem Wohn-
raums

Landschaftsplanerischer Wettbewerb zur Gestal-
tung der Freiraumanlagen durchgefiihrt

Landschaftlich attraktive Einbettung in hochwer-
tiges Naherholungsgebiet des Donautals

Raumliche Nahe zur Altstadt

Nahe zur regionalen Mobilitatsdrehscheibe Bahn-
hof, Chance zur Ausbildung autoarmen Wohnens

Attraktivitatssteigerung der Bahnanbindung in
der Zukunft (siehe HF 5 - Mob)

Verkehrsglnstige Lage an der B16

Ausgepragte Biodiversitat auf brach liegenden
Grinflachen

Kommune zum Grofsteil Eigentlimerin der Ent-
wicklungsflachen

Zentral gelegener Standort des Festplatzes an
der Donau

Flachenpotentiale fir bauliche Entwicklung vor-
handen und ausbaufahig durch Neuordnung der
Stellplatze

HochwasserschutzmalRnahmen wirksam gegen-
Uber Hochwasserereignis 2024 erwiesen

ZUSAMMENFASSUNG - ENTWICKLUNGSPOTENTIALE UND STADTEBAULICHE MISSSTANDE

Schwachen / Risiken

Eingeschrankte Erlebbarkeit des Naturraums Do-
nau entlang der Uferkante sorgt flr begrenzte
Aufenthaltsqualitat im Alltag

Entwicklungsgebiet liegt in Hochwasserrisikoge-
biet

Verkehrlich aufgrund der wenigen Anbindungen
vom restlichen Stadtgebiet isoliert, keine direkte
Anbindung an den Bahnhof, Bahntrasse und Do-
nau als rdumliche Zasuren

Gebaudezustand der Bestandsbebauung mit
Mangeln (z.T. hoher Investitionsbedarf), energe-
tische Sanierung haufig notwendig)

Unattraktive Wegefuhrung fir Radfahrer und
Fuldganger entlang der bestehende Bahnunter-
flhrung

Schallbeeintrachtigung durch Bahntrasse und
Gewerbe

Fehlende Anbindung an den Stadtbus

Bauweisen, die in Dichte und Nutzung nicht der
zentralen Lage am Bahnhof entsprechen

Flachenintensive Stellplatzflachen sidlich des
Festplatzes

Bahnbrlcke zwischen Kappenzipfel und Donau
nicht fir Wegeflihrung geeignet, Trogbauwerk
notwendig
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Vorbereitende Untersuchung Bereich Auweg

AUSBLICK ENTWICKLUNG DES QUARTIERS LEITVISION

<> Schaffung Wegeanbindung D E l ' Der neue Stadtteil Auweg wird durch
. iy | die Aufwertung der Naturrdume und die
—— "\ Starkung der Anbindung an Bahnhof und
Altstadt als attraktives Wohnviertel mit
hoher Aufenthaltsqualitat etabliert.

< Ergédnzung Griinverbindung

Quartiersmitte

7 Bauliche Entwicklung
7//% Aufwertung Griinflachen

“Z

Umgestaltung StralRenraum

1.1 Entwicklung eines attraktiven Wohnquar-
tiers zwischen Bahnhofs und Donauufer

» Herstellen einer ausgeglichenen Bevolkerungs-
struktur mit ausgewogener Mischung der Al-
tersgruppen (Stddtebauliche Grobanalyse Auweg
2016, S. 7)

» Schaffung von fehlendem Wohnungsangebot,
vor allen bezahlbarer Wohnraum (siehe HF 2)

1.2 Ausbildung einer belebten Quartiersmitte
als Auftakt zu Giinzburg

» Ausbilden einer Nutzungsmischung in zentraler
Lage an der neuen Quartiersmitte

» Ansiedlung 6ffentlicher Nutzungen in den Erd-
geschosszonen

» Schaffung einer Anbindung an den Donaupark

» Ausbilden eines attraktiven stadtebaulichen
Hochpunkts als modernes Tor zu Glnzburg und
Markierung der Quartiersmitte
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Vorbereitende Untersuchung Bereich Auweg

THEMEN EINER STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNG

1.3 Verbesserung der fuR- und radfreundlichen 1.5 Schaffung von innerértlichen Griinverbin- 1.9 Gestaltung des Festplatzes
Anbindung dungen“ o _ »  Erhalt der Flache des Festplatzes als Uberflu-
»  Erweiterung der Unterfihrung am Bahnhof als 4 DurChgrunung des Stadtteils mit &ffentlichen tungsflache (Erlduterungen zum Rahmenplan Auweg
Durchstich zum neuen Quartiersplatz und privaten Granflachen (Erlduterungen zum Rah- 2016, S. 4)
» Bau einer FuB- und Radwegebriicke iber die menplan Auweg 2016, . 4) »  Aufwertung des Festplatz als , Freizeitpark” mit
GUnz nordlich der Gleise (LGS 2022) ) atzli izei i il-
- 1.6 Bauliche MaBnahmen des Hochwasser- zusa_tzhche_n Freizeitangeboten und (?mem T_eH
» Verbesserung der Wegeflihrung an der Unter- schutzes bereich mit Bezug zum Wasser (Stidtebauliche
ﬂjhrung Auweg - Bahnhofsplatz i _ _ Grobanalyse Auweg 2016, S. 31 & 37)
Anbind die S 4 Freizeitbereich » Uberarbeitung der bestehenden Planung im
o SUEINCTg A Gl Sjeeint Lnel FIEZENechEiens Hinblick auf die Belange des Hochwasserschut- 1.10 Bau Kindergarten
im Norden durch Bau einer FulR- und Radbriicke A eure 1 ltati [T o .
. - Zes, U.A. durch Konsultation von Fachplanern » Einbindung der Gestaltung des Gebaudevor-
Uber die Donau (LGS 2022) ie Hvdrologen . : ;
. wie Rydrologe felds in die Gestaltung der neuen Quartiersmit-
» Bau Trogbauwerk zur Schaffung Wegeflhrung te
unter Bahntrasse 1.7 Behutsamer Umgang mit Bestandsstruktu-
ren im Rahmen der Konversion 1.11 An
. . . passung des Rahmenplans an aktuelle
14 Stzrl;:mg der Erlebbarkeit der Naturland- » Erhalt und Modernisierung erhaltenswerter Zielsetzungen
sc a ' Bausubstanz (Stadtebauliche Grobanalyse Auweg »  Weiterentwicklung der vorliegenden Planung
» [E)rhohugg dﬁrSELIegcbarkel.t desUlf\Iaturraums“der 2016, S. 15) entsprechend der Anforderungen an einzelne
bongau S SIETEl elies e (S »  Erhalt und Einbindung von bestehenden Biodi- Teilrdaume
auliche Grobanalyse Auweg 2016, S. 37) . .. P .
i o ) versitatsflachen (Grinflachen ohne extensive
» H"erS_,teIIen einer mqf&vollen_Zuga?ghchke_lt der Bewirtschaftung) im Rahmen von Freiraumpla- 1.12 Umsetzung von Immissionsschutzmafnah-
sudllchen Uferbereiche bei Berlcksichtigung nungen der einzelnen Wohnanlagen men
des Biotopschutzes (Erisuterungen zum Rahmen- . B . .
plan Auweg 2016, S. 4) . . ) »  Ergreifen von LarmschutzmalRnahmen im direk-
) i o 1.8 Umsetzung eines autoreduzierten Quartiers ten Umfeld von larmverursachendem Gewerbe
» Ausbildung naturnaher Aufenthaltsbereiche im . . )
- » Ausbildung von Formen des autoarmen \Woh- (Stidtebauliche Grobanalyse Auweg 2016, S. 38)
Umfeld der Donau und Ginz : ,
_ _ nen und Arbeitens in zentraler Lage am Bahn-
» Weitgehender Erhalt des Auwalds als , Tritts- hof

tein” im Biotopverbund (Stidtebauliche Grobana-
lyse Auweg 2016, S. 44)

»  ErschlieBung des Gebiets durch OPNV Halte-
punkte und Anbindung an das Rufbus-System
(Stadtebauliche Grobanalyse Auweg 2016, S. 31)

» Einrichtung einer Quartiersgarage mit ,, Mobili-
tatshotspot” im Bereich der Quartiersmitte

STADT RAUM PLANUNG
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Zusammenfassung Ziele Evaluation SEK und VU Auweg

GESAMTUBERSICHT ZIELSETZUNGEN
AUS EVALUATION UND
VORBEREITENDER UNTERSUCHUNG

Hochbau

NV

e Berlicksichtigung Blickmarke

77#  Bauliche Entwicklung

[[] stadtebauliche Neustrukturierung

O Erhalt und Aufwertung ortsbildpradgendes Bauwerk

Mobilitat

@ Einrichtung Mobilitatsstation (5ff.)

@ Einrichtung Mobilitdtsstation (privat)
<> Schaffung Neue Wegeanbindung

<= Aufwertung bestehende Wegeanbindung
<> Starkung FuRwegenetz
(H="® Verlagerung Bushalt

— Qualifizierung & Verlagerung Glnzradweg

Freiraum
<€unp  Stirkung Griinzug
O Gestaltung Platz als Auftaktsituation

Aufwertung Grinflache

//// Aufwertung Stralsenraum
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1.1
1.2
1.3

1.4
1.5
1.6
1.7

1.8
1.9
1.10

2.1

22

2.3
2.4

25

26

27
2.8
29

Evaluation Bereich 1 - Historische Altstadt

Erhalt des historischen Bauensembles
Stérkung der traditionellen Funktion als Handelszentrum

Weiterentwicklung der Altstadt als zeitgeméf3e und at-
traktive Mitte fir GUnzburg

Barrierefreie Umgestaltung der Altstadt
Aufwertung des Griinglrtels als erlebbarer Freiraum
Verbesserung der fuRlaufigen Anbindung

Verbesserte Erreichbarkeit mit alternativen Mobilitadtsmit-
teln (OPNV, Rad)

Umgestaltung Innenhof Stadtmuseum
Gestaltung der Auftakte zur Altstadt
Starkung der Wohnnutzung

Evaluation Bereich 2 - Siidliche Innenstadt

Starkung der sidlichen Innenstadt als Zentrenlage und
funktionellen Erweiterung der historischen Altstadt

Stérkung der Kapuzinergasse mit seinen erganzenden
Freiraumen als zentrale Wegeachse

Sanierung der Jahnhalle mit angrenzenden Freibereichen

Bau einer Wohnanlage im Bereich ,An der Kapuziner-
mauer” und am Hofgartenweg

Stédtebauliche Einbindung des Vorbereichs des Gebau-
des in die Abfolge 6ffentlicher Raume der Innenstadt

Umstrukturierung des Quartiers zwischen Jahnstrafie,
Augsburgerstrale und Sedanstral3e

Aufwertung der Flachen am Hofgarten

Aufwertung Sedanstralde

zwischen

Weiterentwicklung des Handelszentrums

2.10

2.1

2.12

3.1

3.2
3.3
3.4
3.5

3.6
3.7

3.8
3.9

Zusammenfassung Ziele Evaluation SEK und VU Auweg

Augsburgerstrae und ,,Am Stadtbach”als verdichtetes
und gemischtes Innenstadtquartier

Ausbilden eines Platzes im Umfeld des Kinos als sudli-
cher Auftakt zur Innenstadt

Schaffung eines innerstadtischen verdichteten \Wohn-
quartiers im Bereich des ehem. Mengele-Areals

Umgestaltung des Blrgermeister-Landmann-Platzes

Evaluation Bereich 3 - Unterstadt

Erhalt der historischen und ortsbildprédgenden Bebau-
ungsstruktur

Sanierung des Gebaudebestands
Aufwertung und Ergédnzung des Wegenetzes
Umstrukturierung des Quartiers ,,am Kappenzipfel”

Umstrukturierung des brachliegenden Gewerbeareals auf
dem Gries

Umgestaltung des Pfarrhofplatzes

Aufwertung der Gunzufer als hochwertiger Naherho-
lungsraum

Aufwertung Ulmerstralde

Konkretisierung und Umsetzung von Hochwasserschutz-
malfinahmen

3.10 Erhalt der Muhlen als ortsbildpragende und identitatsstif-

3.11

tende Gebaude

Nachnutzung Seniorenheim Spitalgasse
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4.1
4.2
4.3
4.4

4.5

4.6

4.7

4.8
4.9

1.3
1.4
1.5
1.6
1.7

1.8
1.9

Evaluation Bereich 4 - Bhf. & Umfeld Dillingerstr.

Aufwertung Dillingerstralie
Aufwertung BahnhofstraRe
Aufwertung Schlachthausstrae

Bauliche Neuordnung Kreuzung DillingerstraRe / Bahn-
hofstralRe

Aufwertung Kreuzungsbereich Dillingerstrale / Scht-
zenstralde als Ostlicher Auftakt zur Altstadt

Umstrukturierung des stadtebaulichen Umfelds im Be-
reich der Einzelhandelseinrichtungen

Aufwertung der Wegeanbindung zwischen Bahnhof und
Altstadt

Bau eines Parkhauses am Kuhberg
Gestaltung des Nordhangs an der Altstadt

Vorbereitende Untersuchung - Auweg

Verbesserung der ful’- und radfreundlichen Anbindung
Stéarkung der Erlebbarkeit der Naturlandschaft
Schaffung von innerdrtlichen Griinverbindungen
Bauliche MaRRnahmen des Hochwasserschutzes

Behutsamer Umgang mit Bestandsstrukturen im Rah-
men der Konversion

Umsetzung eines autoreduzierten Quartiers
Gestaltung des Festplatzes

1.10 Bau Kindergarten

1.11 Anpassung des Rahmenplans an aktuelle Zielsetzungen

1.12 Umsetzung von Immissionsschutzmalinahmen
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SANIERUNGSGEBIET INNENSTADT

Zwischen 1989 und 1998 wurden in der Glnzburger Alt-
stadt drei Sanierungsgebiete ausgewiesen. Die beiden
ersten Sanierungsgebiete vom Dezember 1989 und Juli
1990 umfassen die sldliche und die nérdliche Altstadt.
Das ,Sanierungsgebiet llI" wurde 1998 ausgewiesen
und umfasst die Bereiche Ostlich der Giinz in der Unter-
stadt und an der Schlachthausstrale. (teilweise iibernom-
men aus SEK 2013)

Im Jahr 2021 wurde das Sanierungsgebiet , Stadtmitte
Gilnzburg” ausgewiesen, welches die weitere Innen-
stadt umfasst. Die GroRe dieses Sanierungsgebiets
betragt ca. 61,29 ha. Die zur Grunde liegende Untersu-
chung zur Ermittlung stadtebaulicher Missstande und
Aufstellung von Sanierungszielen stellt das SEK 2013
dar.

Im Rahmen der Evaluierung des SEK wurden 2025 die
fir das Sanierungsgebiet im SEK angestrebten Ziele und
Mafinahmen einer stadtebaulichen Entwicklung auf Ak-
tualitat geprift. Die Evaluation ergab, dass viele Sanie-
rungsziele von 2013 fir den innerstadtischen Bereich
noch nicht umgesetzt wurden und weiterhin Gultigkeit
besitzen. Ergédnzend wurden Ziele aus nachfolgenden
Untersuchungen (z.B. ,Bayern barrierefrei”), sowie Ziele
aus aktuellen Fragestellungen (z.B. klimagerechter Stad-
tumbau) erganzt. In Teilen wurde der Umgriff der Un-
tersuchungsgebietes erweitert, so dass das Sanierungs-
gebiet Stand 2021 im Untersuchungsgebiet abgebildet
wird. Eine Ausnahme bildet der Klingelpark, der im ISEK
(Handlungsfeld 5) behandelt wurde.

Als Ergebnis der Evaluation kann zusammengefasst wer-
dem, dass das Sanierungsgebiet in seiner vorliegenden
Fassung erhalten werden sollte.
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VORSCHLAG WEITERE UNTERSUCHUNGSGEBIETE

Untersuchungsgebiet ,Auweg”

Auf dem Areal nordlich des Bahnhofs, das entsprechend
seiner zentralen Lage nur sehr gering baulich entwickelt
ist, entsteht das neue Stadtquartier Auweg. Durch die
Ansiedlung von verdichtetem Wohnen soll der fehlen-
de Wohnraumbedarf erganzt werden. Ein Schwerpunkt
liegt dabei auf der Schaffung von bezahlbarem und in den
Wohnungsgrofien differenziertem Wohnraum. Die Aus-
bildung einer neuen Quartiersmitte mit direkter Wegean-
bindung an den Bahnhof ist ein besonderes Anliegen. Es
sind zwei neue Brlicken Uber Glinz und Donau, sowie die
Qualifizierung bestehender Unterfiihrungen unter den
Bahngleisen geplant. Der Erhalt der Naturraume als Bio-
topflachen und Retentionsraume bei Verbesserung der
Nutzbarkeit der Flachen ist ein weiteres Handlungsfeld.

Es wird vorgeschlagen, den Bereich im Rahmen des
Stadtumbaus entsprechend den Zielsetzungen des Stad-
tebauférderprogramms ,, Wachstum und nachhaltige Er-
neuerung” zu entwickeln.

Bereich Hagenweide / Klingelpark

Sidlich der Innenstadt grenzt das landschaftlich geprag-
te Areal der Hagenweide an, im Anschluss befindet sich
der Klingelpark. Beide Griinflachen haben eine wichtige
Funktion flr die Naherholung der Bevolkerung sowie als
klimatische Pufferzone des Stadtgebietes. Die Grinf-
lachen sind heute ungenligend ausgestaltet, es fehlen
wichtige Wegeverbindungen und Aufenthaltsbereiche.
Aus stadtebaulicher Sicht wird empfohlen, die stadte-
baulichen Mangel und Potentiale fiir diesen Bereich im
Rahmen einer Feinuntersuchung zu erheben.

Sanierungsgebiet , Stadtmitte Glinzburg”
(Stand 2021)

|:| Umgriff Vorbereitende Untersuchung
LAuweg”

7 Bereich Hagenweide / Klingelpark
//A Vorschlag Umgriff Feinuntersuchung
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