Planen und Bauen. In Gunzburg.
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VORHABENBESCHREIBUNG

BAULICHE NEUORDNUNG / ENTWICKLUNG
DES EHEMALIGEN REIFEN IHLE - AREALS
beiderseits der Schreberstralle

im nordwestlichen Teil des

Stadtgebietes Glinzburg

ANLASS / VORHABENTRAGERIN

Die ostlich der Schreberstralde liegenden Grundsticke Flur Nrn. 2108/1, 2110/5 und 2110/8,
Gemarkung Gunzburg, sowie die westlich der Schreberstralle liegenden Grundsticke Flur
Nrn. 2085/1 und 2112, ebenfalls Gemarkung Gunzburg, wurden bis vor einigen Jahren noch
gewerblich durch die Firma Reifen lhle genutzt. Von dieser gewerblichen Nutzung zeugen
die auf diesen Flachen noch vorhandenen Gebaudestrukturen und Anlagenbestandteile
(KFZ Werkstatt, ein Werk flr Reifenrunderneuerung, die dazugehoérigen Verwaltungsraume
sowie zwei Waschhallen etc.) sowie die bereits intensiv versiegelten Freiflachen im Umfeld
dieser baulichen Strukturen. Mit der Aufgabe der gewerblichen Nutzung an diesem Standort
liegen diese Flachen seit einigen Jahren brach und werden nicht mehr genutzt.

Abb. 1: Ubersicht bislang gewerblich genutzter Flachen, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023
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Die neue Eigentumerin der bislang gewerblich genutzten Grundstlicke beiderseits der
Schreberstralle mochte als Vorhabentragerin diese brachliegenden Flachen im Rahmen
eines intensiv mit dem Gestaltungsbeirat der Stadt Gunzburg und der Stadtverwaltung
abgestimmten stadtebaulichen Konzeptes als modernes und lebenswertes urbanes Gebiet
entwickeln und neu ordnen. Der geplante Rickbau der leerstehenden Gebaudestrukturen
sowie der zugehorigen verkehrlichen und sonstigen Infrastruktur und die Entwicklung und
Neuordnung dieses innerstadtischen Areals fur gemischte Nutzungsstrukturen (Wohnen,
Soziales, Kindertagesstatte etc.) tragt dem Grundsatz ,Innen- vor Au3enentwicklung“ und
dem  Handlungsziel  ,Neustrukturierung und  behutsame  Entwicklung  von
Siedlungspotenzialen im innerstadtischen Siedlungsbereich auf brachgefallenen Flachen®in
besonderem Mal3e Rechnung.

Die neue Grundstickseigentimerin (PG Glnzburg GmbH) fungiert bei der geplanten
baulichen Neuordnung und Entwicklung der brachgefallenen Gewerbeflachen beiderseits
der Schreberstralle kunftig als Vorhabentragerin und damit als Ansprechpartnerin
gegenuber der Stadt Glnzburg in diesem Verfahren.

Ziel / Planungskonzept

Um eine qualitatsvolle Bebauung innerhalb des neuen Quartiers sicherstellen zu kénnen,
die sich vertraglich mit den gewerblichen Gebaude- und Nutzungsstrukturen in noérdlicher
und westlicher Nachbarschaft und den Wohnstrukturen in Ostlicher und sudlicher
Nachbarschaft vereinbaren lasst, hat die Vorhabentragerin die Planungsgemeinschaft
Reinhart + Partner, Architekten und Stadtplaner, Minchen / P-38 Landschaftsarchitekten
und Stadtplaner, Minchen, mit der Ausarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes fur die
bauliche Neuordnung und Entwicklung des brach gefallenen Gewerbestandortes beauftragt.

Das klnftige Vorhabengebiet teilt sich grundsatzlich in zwei Bereiche:

Der westlich der Schreberstral’e gelegene ,Bahnrand® ist ein langgestrecktes Grundstlck
entlang der Bahnlinie Glnzburg - Wasserburg. Es erstreckt sich von der Ulmer Strale im
Norden zwischen Bahn und Schreberstrale bis etwas sudlich des Rinnwegs.

Ostlich der Schreberstralle befindet sich das ,Karree“, ein annahernd quadratisches
Grundstuck, welches im Norden an einem bestehenden Schnell-Restaurant und im Osten /
Suden an vorhandene Ein- und Mehrfamilienhausbebauung grenzt.

Das stadtebauliche Konzept (siehe Anlage) sieht fur das Uberplante Areal eine Mischung
aus Wohnbebauung in den sudlichen Bereichen des ,Bahnrands® und des ,Karrees®, sowie
mit urbanen Nutzungsformen im nordlichen Grundstucksteil vor.

Vorhabenbeschreibung
Bauliche Neuordnung / Entwicklung beiderseits der Schreberstralle in Glinzburg Seite 2 von 8
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Abb. 2: ‘Stédtebauliches Konzept, © Reinhart +
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Sudlich der Ulmer StralRe setzt das ,Haus 1 als 6-gescholiges Gebaude mit einer
lebendigen und in Teilbereichen auch begrinten Fassadenstruktur einen stadtebaulichen
Akzent. Die Nutzung als Parkhaus fur das neue Quartier wird erganzt durch eine
Mobilitatsstation fur Carsharing und E-Bikes / Lastenradern im nordlichen Bereich.

Sudlich angrenzend ist in ,Haus 2“ eine zweigeschollige KiTa vorgesehen, die den infolge
der Dbaulichen Neuordnung / Entwicklung neu entstehenden Bedarf an
Kinderbetreuungsplatzen abdecken wird. Aufgrund der angestrebten Kapazitat der Kita,
kann auch der unabhangig vom Vorhaben bestehende Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen
ebenfalls mit bedient werden. Zusammen mit ,Haus 1“ entsteht hier ein attraktives Ensemble,
das Uber seine Nutzungen auch Uber die Neubaubereiche hinaus als verknupfendes
Element dienen und soziale Kontakte fordern kann.

Im weiteren Verlauf des ,Bahnrands® folgen die Hauser 3, 4 mit Wohnnutzung in vier
Vollgeschossen. Die Gebaude sind jeweils mit einem zurlickversetzten obersten Geschol3
geplant. Vorgestellte, teils verglaste Loggienbalkone strukturieren und beleben die beiden
Baukorper und dienen nach Westen hin auch als Schallschutz gegen die angrenzende
Bahnlinie.

Das ,Karree* 6stlich der Schreberstral’e besteht aus 5 Wohngebauden, die sich in der Héhe
nach Suden und Osten hin abstaffeln. Nach Norden schirmt ein viergeschossiges Gebaude,
das durch Teilung in drei Hauptbaukdrper mit zwischengeschalteten Verbindungselementen
raumlich gegliedert ist, das Geviert gegen die Emissionen des Schnell-Restaurants ab.
Zusammen mit dem ebenfalls viergeschossigen Gebaude ,Haus 9 fasst es einen zentralen
Quartiershof, den die nur mehr dreigeschossigen Gebaude 6 bis 8 weiter umschliel3en.

,Karree* und ,Bahnrand“ sollen kunftig Uber die Schreberstrasse hinweg funktional
miteinander verbunden werden. Dazu wird als Bindeglied das sogenannte
.Platzl“ ausgebildet: Dieses fuhrt pragende Gestaltungselemente des Freiraums auch Uber
die Strale fort und bindet zudem den Vorbereich der Kita an das Wohnumfeld der neuen
Bebauung direkt an. Im Umfeld des ,PlatzI* werden Zonen mit hoher Aufenthaltsqualitat
geschaffen, die als Treffpunkt dienen und soziale Kontakte im neuen Quartier fordern sollen.
Sie werden erganzt durch einen Bereich speziell fir Sharing-Lastenfahrrader. Weitere
Lastenfahrradstellplatze sind bei Haus 3 und 4 vorgesehen, zusatzlich eine Paketstation zur
Reduzierung von Individualverkehr an der Zufahrt zum neuen Quartier am Parkhaus.

Im gesamten Vorhabengebiet sind ca. 185 Wohnungen geplant, Teile davon als geférderter
Wohnungsbau. Die Parkierung erfolgt im Bereich des ,Karreés® in einer Tiefgarage, die den
wesentlichen Stellplatzbedarf der Hauser 5-9 abdeckt. Erganzend werden weitere
Stellplatze dieser Gebaude im Parkhaus Haus 1 angeordnet, in dem auch samtliche
Stellplatze der Gebaude 3 und 4 untergebracht sind. Dabei soll ein modernes
Mobilitatskonzept Maoglichkeiten der Stellplatzoptimierung unterstitzen, weshalb die
Positionierung von Mietautos, Fahr- und Lastenradern, E-Bikes etc. im geschutzten Bereich
des Parkhauses geplant ist.

Im Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes werden Bodendenkmaler vermutet. Durch die
Errichtung eines Parkhauses kann die Unterbauung durch Tiefgaragen ausschlieRlich auf
das ,Karrée” beschrankt werden, in dem bereits eine Unterkellerung durch die
Bestandnutzung vorhanden war. In den Bereichen entlang der Bahn konnen uber

Vorhabenbeschreibung
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Flachgrindungen tieferliegende Bodenschichten unbeeintrachtigt erhalten bleiben.

Das neue Quartier soll einen Beitrag zur Bedienung der hohen Nachfrage nach Wohnraum
in GUnzburg leisten, die soziale Vernetzung auch mit den umliegenden Gebieten fordern
sowie Uber 6kologische Bauweisen und intelligente Mobilitdtskonzepte ein moglichst hohes
Mal an Nachhaltigkeit gewahrleisten.

Ab. 3: Mdglicher Quartiersauftakt, © Reinhart + Partner Architekten und Stadtplaner 2025
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Abb. 4: Zentrer Quartiershof von Suden, © Reiinh‘artA+ PértnefArchitekten und Stadtplaner 2025
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Abb. 5: Zentraler Quartiershof von Westen, © Reinhart + Partner Architekten und Stadtplaner 2025

ErschlieBung

Die baulich neu zu ordnenden und zu entwickelnden Flachen liegen westlich und dstlich
unmittelbar an die Schreberstralle an. Zudem grenzt im Suden des neuen ,Karrees” der
Rinnweg unmittelbar an diese Flachen an. Die Erschlielung des neuen Quartiers flr den
motorisierten Individualverkehr (MIV) wird kinftig vorwiegend auf die Schreberstralle
ausgerichtet, die im Norden unmittelbar in die Ulmer Strale miindet. Uber die Ulmer Stralke
kann die Verknipfung mit den ortlichen und Uberdrtlichen Verkehrwegen gewahrleistet
werden.

Uber die SchreberstralRe werden kiinftig das Parkhaus und die neu geplante Tiefgarage im
,Karrée“ erschlossen, so dass die Verkehre der neuen Nutzungen auf moglichst kurzem
Wege unmittelbar zur Ulmer StralRe gefuhrt werden konnen. Eine direkte MIV-Erschliel3ung
der neu geplanten Nutzungen Uber den Rinnweg ist nicht vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der geplanten baulichen Neuordnung und Entwicklung der
brachgefallenden Gewerbeflachen beiderseits der Schreberstralle soll auch der
Strallenraum der Schreberstralde und des Rinnweges im Bereich der Uberplanten Areale
teilweise neu gestaltet werden. Neben einer mal3vollen Gringestaltung und Akzentuierung
durch zahlreiche neue Strallenbaume sollen auch neue Angebote fir den ruhenden Verkehr
(Parkplatze) im o6ffentlichen Raum geschaffen werden und die fuBlaufige Erschlielung des
Quartiers durch strallenbegleitende Fullwege verbessert werden. Die kunftige Gestaltung
der beiden StralRenraume soll als ,Tempo 30 - Bereich® ausgelegt und in der Schreberstralle
durch eine zentrale Platzflache (,Platzl) gegliedert werden.

Eine Ausbildung neuer offentlicher ErschlieBungsanlagen wird infolge der baulichen
Neuordnung und Entwicklung der ehemaligen Gewerbeareale beiderseits der
Schreberstral®e demnach nicht erforderlich.
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Grin-/ Freiraumgestaltung

Mit der geplanten Auspragung der die neuen Gebaude Freianlagen soll einerseits eine hohe
Qualitat des Grunbestandes nach auf’en hin gesichert und andererseits aber auch dem
neuen Quartier im Inneren eine eigene ldentitat verliehen werden.

Der westlich gelegene ,Bahnrand® bildet sich als grines Band ab, in dem die Freiflachen
die neuen Gebaude vorwiegend in Form von privaten Freiflachen umflieRen, wahrend im
.Karree" eine klassische und grof3ztgige Innenhofsituation entsteht.

Der die Kita umschlieende Freibereich bietet durch seine GrofRe und den verschiedenen
Spielmdoglichkeiten einen Ort, an dem sich die Kinder in verschiedenen Altersklassen
individuell gut entwickeln und einen inneren Bezug zu Freirdumen aufbauen kénnen.

In beiden Quartiersteilen erhalt jede Erdgeschosswohnung einen eigenen privaten
Freibereich mit Terrasse und teilweise Rasen und Pflanzflachen.

Zwischen den Hausern 3 und 4 entstehen kleinere, halboffentliche Zonen, die den
Bewohnern dieser Gebaude als wohnungsnahe Kommunikationsorte dienen sollen,
wahrend die gemeinschaftlich nutzbaren Fahrradeinhausungen nérdlich Haus 3 und sudlich
Haus 4 angesiedelt werden.

Der Innenhof im ,Karree®, als Herz des Areals soll mit seinen Sitz- und Spielmdglichkeiten
ein Aufenthaltsort und Treffpunkt fur alle Bewohner des Quartiers sein. Durch den
aufgekanteten Binnenbereich kdnnen um den gemeinschaftlichen Spielplatz auch grofRe
Baume oberhalb der Tiefgaragendecke gepflanzt werden, und so zur Durchgriinung des
Innenhofs beitragen.

Die Freianlagen des ,Karres” werden im Norden durch eine Spange aus begrunten
Fahrradeinhausungen gefasst, die durch Baumpflanzungen gegliedert werden, um auch auf
der fullslaufigen Wahrnehmungsebene eine bauliche Definition des Karres zu starken.
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Abb. 6: potenzielle Ausstattungselemente halbéffentlicher Freirdume, © P 38 Landschaftsarchitekten und Stadtplaner 2023

Ein Groldteil der Flachdacher der neu geplanten Gebdude sollen flr
Photovoltaik nutzbar und extensiv begrint werden, da sich Grindacher positiv auf die
Okologischen Funktionen, den Wasserhaushalt und die Wasserruckhaltung sowie die
kleinklimatische Situation innerhalb des neuen Stadtquartiers auswirken.

Aufgestellt:
Munchen, im August 2025

PG Glinzburg GmbH
(Vorhabentragerin)

Anlage:
- Vorhabenplan mit erlauternden Grundrisstypologien, Ansichten etc. vom 27.08.2025, der

Planungsgemeinschaft Reinhart + Partner, Architekten und Stadtplaner | P-38 Landschaftsarchitekten
und Stadtplaner
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