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Entwicklungspotential 

E E

Abgrenzung Sanierungsgebiete (SAN)

Mögliche Erweiterungsgebiete

SAN  I

SAN  II

SAN  III-2

SAN  IV

SAN  V

SAN  VI

SAN  VII

SAN  VIII

SAN  III-1

Gebäudeleerstand  (      Teilleerstand)

Gebäudeleerstände

Sanierungs- / Handlungsbedarf  

Handlungsbedarf Gebäude- / Grundstücksnutzung N N

V V Handlungsbedarf Verkehr / Verkehrsflächen

F F Handlungsbedarf Freiflächen / Grün

B B Handlungsbedarf Bausubstanz  

weiss = keine Sanierungstatbestände
rot = Sanierungstatbestände

Sanierungssatzung (gem. § 142 BauGB)

U umfassendes Sanierungsverfahren
(inkl. besondere sanierungsrechtliche Vorschriften: 
§153 bis § 156 BauGB)

V vereinfachtes Sanierungsverfahren gem § 142 (4) 
BauGB (ohne besondere sanierungsrechtliche 
Vorschriften: §153 bis § 156 BauGB)

Legende

 weiß = kein relevantes Entwicklungspotential
 grün = relevantes Entwicklungspotential

Vorschlag Abgrenzung künftiges 
Sanierungsgebiet (vereinfachtes 
Verfahren)

Sachstand:
Im Bereich der Altmühlauen fanden umfangreiche Maßnahmen im 
Rahmen des Hochwasserschutzes statt. Weitere Maßnahmen 
(Renaturierungsmaßnahmen/ Ökologische Umgestaltung der Mittleren 
Altmühl durch das wasserwirtschaftsamt Ansbach) sind geplant.

Ansatzpunkte:
Prüfung, inwieweit die Altmühlaue der Förderkulisse der 
Städtebauförderung liegt. Falls hier keine Förderung erfolgen 
kann, wird die Herausnahme der Flächen westlich des Dammes 
empfohlen.
Maßnahmen östlich des Dammes zur Aufwertung und 
Attraktivitätssteigerung des Altstadtrandes/ Altstadtzuganges wie 
beispielsweise der geplante Skulpturenweg sind von der 
Rücknahme des Sanierungsgebietes nicht betroffen. Diese 
Bereiche sind weiterhin Teil der Sanierungsgebiete.

SIVWestlicher Altstadtrand mit Altmühlaue

SVIIQuartier Weißenburger Straße und 
Zum Schießwasen

SIII-2Nordwestliche Altstadt 
mit Spitalstraße und Osianderstraße

Altmühlaue im Bereich der Sanierungsgebiete

B N V FEu

Nördlicher Altstadtkern zwischen Marktplatz, 
Gerberstraße und Rathausstraße SII

Gebietscharakteristik: 
Altstadtkern mit hohem Geschäfts-/ Dienstleistungsbesatz und gemeinbe-
darflichen Einrichtungen, teilw. Leerstand. Viele historische Gebäude mit  
baulichen und gestalterischen Mängeln. Weitestgehend sanierter Straßen 
raum, jedoch Mängel hinsichtlich Barrierefreiheit (z.B. Ladeneingänge).
  
Baulücken / Flächenpotential:  
6 Gebäude mit (Teil-)Leerstand. Insgesamt geringes Flächenpotential.

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:
Durch die historische Bausubstanz besteht ein permanenter baulicher 
und gestalterischer Sanierungsbedarf im Quartier. Der Leerstand weist 
weiter auf funktionale Defizite hin. In den Innenbereichen (Hospet) 
besteht teilweise Erneuneuerungsbedarf (Parken und Erschließung). 
Insgesamt geringes Entwicklungspotential vorhanden, aber zur Sicherung 
der Bausubstanz und Gewährleistung der Funktion "Altstadtkern" ist eine 
weitergehende Sanierungstätigkeit notwendig.

Ansatzpunkte:
Vollflächiger Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN II zum 
Erhalt  der hist. Bausubstanz und Revitalisierung der Leer- 
stände bzw. Gewährleistung der bestehenden Funktionen im 
Altstadtkern. Besondere Berücksichtigung Barrierefreiheit.

III-2

VIII

II

IV

I
VI

V

VII

III-1

Übersicht derzeitige Sanierungsgebiete

Nordwestliche Altstadt - Baublock 
zwischen Osianderstr. & Postgässchen

Gebietscharakteristik: 
Das Quartier am nördlichen Altstadtrand besitzt als Verbindungsbereich 
(von Norden in die Altstadt führender Rad-/Fußweg und Großparkplatz) 
und Eingang in den Ortskern (Bahnhofstraße) neben dem Wohnen einen 
hohen Geschäftsbesatz v.a. im südl. und östl. Bereich (den Hauptstraßen 
zugeordnet). Es finden sich vollflächig bauliche, funktionale und gestal- 
terische Defizite an den Gebäuden, unattraktive und ungeordnete Frei- 
flächen sowie gestalterische und funktionale Mängel im Straßenraum. 

Baulücken / Flächenpotential:  
Unternutzung und Leerstand, geringe Möglichkeit zur Nachverdichtung 
und zur Neuordnung (Innenbereich San III/I bereits bebaut).

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential: 
Vollflächig baulicher, gestalterischer und funktionaler Sanierungsbedarf 
an den älteren Gebäuden, an Freiflächen und im Straßenraum. In den 
Innenbereichen  und rückwärtigen Lagen besteht Entwicklungspotential. 
Das Gebiet wirkt "abfallend". Eine weitergehende Sanierungstätigkeit  ist 
zur Aufwertung des Gebietes und zur Gewährleistung der bestehenden 
Nutzungen notwendig.

Ansatzpunkte:
Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN III-2 zur Entwicklung der 
Bausubstanz und Revitalisierung der Leerstände bzw. Gewähr- 
leistung der bestehenden Funktionen. Zur Entwicklung und Auf- 
wertung der Randbebauung der Bahnhofstraße wird die Integra- 
tion von San III-1 in San III-2 empfohlen. Zudem ggf. eine 
Rücknahme des Sanierungsgebietes im Bereich der Neubebau- 
ung und des Parkplatzes (östl. Uferbereich der Altmühl).

SIII-2Nordwestliche Altstadt 
mit Spitalstraße und Osianderstraße

B N V FEv u
SAN III-1: umfassendes Verfahren
SAN III-2: vereinfachtes Verfahren

SIII-1

B N V FEu

SVIII + Q8

Gebietscharakteristik: 
Gründerzeitliches Wohnquartier mit Technikkaufhaus, Parkplatzflächen 
und innenliegenden (ehem.) Gewerbeflächen als Verbindungsbereich 
zwischen Bahnhof und Altstadt. Es finden sich vollflächig bauliche, funk- 
tionale und gestalterische Defizite an den Gebäuden, unattraktive und 
ungeordnete Freiflächen sowie gestalterische und funktionale Mängel in 
Teilen des Straßenraumes. Weiter wird der Bahnhof und sein Umfeld 
seiner Funktion als Stadteingang nicht gerecht.

Baulücken / Flächenpotential:  
5 Anwesen stehen leer. Eine Unternutzung  im südlichen Sanierungsge- 
biet wird vermutet. Insgesamt besteht besonders im südlichen Bereich 
des Quartiers ein hohes Flächenpotential zur Neuordnung bzw. Nut- 
zungsintensivierung zur Verfügung.

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential: 
Vollflächig baulicher, gestalterischer und funktionaler Sanierungsbedarf 
an den älteren Gebäuden, Freiflächen und in Teilen des Straßenraumes. 
In den Innenbereichen und in/ an mehreren Anwesen besteht Entwick-  
lungspotential. Eine weitergehende Sanierungstätigkeit ist zur Entwick- 
lung des Gebietes im südlichen Bereich und zur Gewährleistung der be- 
stehenden Nutzungen notwendig. Nach Erwerb des Bahnhofes ist eine 
Gebäudesanierung und neue Nutzung (Mobilitätszentrum, Buchhandlung, 
Bäckerei/Cafe) geplant. Ein barrierefreier Ausbau des Bahnhofes, 
Fahrradparkhaus und Carsharing Angebot sind Teil des 
Neugestaltungskonzeptes. Langfristig ist zudem die Neugestaltung des 
Busbahnhofes geplant.

Ansatzpunkte:
Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN VIII zur Sicherung der 
gründerzeitlichen Baustrukturen (bes. entlang der Schillerstraße) 
und Entwicklung der Bausubstanz/ Revitalisierung der Leerstän- 
de bzw. Gewährleistung der bestehenden Funktionen insbeson- 
dere im südlichen Bereich. Zur Aufwertung des Bahnhofsplatzes 
und der Verbindung Bahnhof - Altstadt sollte die Randbebau- 
ung entlang der Schillerstraße und der Nürnberger Straße 
beidseitig zur Entwicklung einer einheitlichen Aufwertung des 
Gebietes sowie das Bahnhofsgebäude mit Bahnhofsvorplatz und 
Busbahnhof zur Aufwertung des Stadteingangs um den Bahnhof 
in das Sanierungsgebiet einbezogen werden.

Nordöstlicher Altstadtrand 
mit Bahnhof

SAN VIII

Erweiterung Randbebauung Schillerstraße / Bahnhofsplatz

Erweiterung Randbebauung  Nürnberger Straße

Gebietscharakteristik: 
Weitgehend geschlossene Bebauungszeile mit hohem Geschäfts-/ 
Dienstleistungsbesatz entlang Marktplatz und Weißenburger Straße mit 
nach Westen angrenzender rückwärtigen Bebauung bzw. Freiflächen zur 
gestalteten Altmühlaue. Viele historische Gebäude mit teilweise bau- 
lichen und gestalterischen Mängeln. Weitestgehend sanierter Straßen- 
raum. Das Quartier stellt das in Nord-Süd-Richtung verlaufende Rückgrat 
der Altstadt dar und prägt mit der Altmühlaue den westlichen Altstadtrand.

Baulücken / Flächenpotential:
5 Gebäudeleerstände, 1 Teilleerstand mit einer Konzentration im süd- 
lichen Bereich. 

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:
Durch die historische Bausubstanz besteht ein permanenter baulicher 
und gestalterischer Sanierungsbedarf im Quartier. Der Leerstand weist 
auf funktionale Defizite im südlichen Bereich hin. In den rückwärtigen Be- 
reichen zur Altmühlaue besteht teilweise Erneuneuerungsbedarf. Insge- 
samt höheres Entwicklungspotential in den rückwärtigen Lagen und im 
südlichen Bereich. Zur Sicherung der Bausubstanz und Gewährleistung 
der Funktion "Altstadtkern" ist eine weitere Sanierungstätigkeit notwendig.

Ansatzpunkte:
Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN IV im Bereich der Bau- 
strukturen zum Erhalt der historischen Bausubstanz, Revitali- 
sierung der Leerstände bzw. Sicherung und Weiterentwicklung 
der bestehenden Funktionen am Altstadtrand insbesondere im 
südlichen Bereich des SAN IV. Gestaltung der bebauten Raum- 
kante zur Altmühl. Evtl. Rücknahme des Sanierungsgebietes im 
Bereich um den westlichen Uferbereich der Altmühl (Neubebau- 
ung/ Parkplatz).

B N V FEv

SIVWestlicher Altstadtrand mit Altmühlaue
SVII

Gebietscharakteristik: 
Kleinteilige teilweise unstrukturierte Bebauung entlang der Weißenburger 
Straße, gestalteter Bereich an der Altmühlaue mit Stadthalle, Hotel, 
Museum und Vorbereich (Isle-Platz). Nach Süden angrenzend große 
Freiflächen (Parkplatz, Festplatz etc.). Das Umfeld Stadthalle / Hotel / 
Altmühlaue weist keine wesentlichen Mängel auf. Im Bereich der klein- 
teiligen Baustrukturen finden sich bauliche, funktionale und gestalterisch 
Defizite an Gebäuden und im Straßenraum. Parkplatzflächen und Fest- 
platz sind teilweise unstrukturiert und wenig begrünt und eingegrünt.

Baulücken / Flächenpotential:   
1 Gebäudeleerstand, 1 Baulücke, große Freiflächen

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:
Die kleinteilige Bebauung an der Weißenburger Straße weist einen hohen 
Sanierungsbedarf auf. Große Teile der Freibereiche  sind unstrukturiert 
und mangelhaft begrünt und eingegrünt. Insgesamt besteht ein hohes 
Entwicklungspotential in den Freibereichen und ein Bedarf an Neuord- 
nung in den Bereichen mit kleinteiliger Baustruktur. Hier ist eine weiter- 
gehende Sanierungstätigkeit notwendig.
Nach Generalsanierung und Erweiterung der Stadthalle sind die 
Neugestaltung des direkten Umfeldes mit einer Platzgestaltung und 
Ausbau bzw. Aufwertung des Parkplatzsbereiches als südlicher 
Altstadtparkplatz geplant.

Ansatzpunkte:
Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN VII im Bereich der klein- 
teiligen Baustrukturen und im Umfeld Festplatz zur Gewährleis- 
tung einer geordneten und strukturierten Ortsentwicklung. Neu- 
ordnung der Gemengelage zwischen Zum Schießwasen und 
Weißenburger Straße, Aufwertung des Ortseinganges. Reduzier- 
ung um den Uferbereich der Altmühl im Westen und der rück- 
wärtigen Neubebauung an der Austraße (östl. der Weißenburger 
Straße). 

Quartier Weißenburger Straße und 
Zum Schießwasen

B NE V F
in Teilbereichen

v

SV

Gebietscharakteristik: 
Südöstliches Altstadtquartier  mit Geschäfts-/ Dienstleistungsbesatz an 
der Weißenburger- und Sonnenstraße und hohem Wohnanteil im Innen- 
bereich um den Kirchenplatz. Viele Gebäude mit  baulichen und gestal- 
terischen Mängeln. Straßenraumsanierungen in der Quartiersmitte in den 
80er Jahren (Oberflächengestaltung nicht mehr stimmig). Mängel hin- 
sichtlich Barrierefreiheit. Das Gebiet wirkt teilweise untergenutzt und 
"absteigend".

Baulücken / Flächenpotential: 
14 Gebäudeleerstände sowie vermutete Unternutzung, mehrere Bau- 
lücken/ Brachflächen (Bereich Altmühlbote, Bereich Weißenburger Straße 
31/35,  Baulücke Sonnenstraße 10). Insgesamt hohes Flächenpotential. 

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:
Durch die ältere (historische) Bausubstanz mit einem insgesamt schlech- 
ten Bauzustand sowie Mängel im Straßenraum besteht ein baulicher und 
gestalterischer Sanierungsbedarf im Quartier. Die hohe Leerstandsquote 
weist vollflächig auf funktionale Defizite hin. In den Leerstandscluster 
(Bereich Altmühlbote, Weißenburger Straße 31/35) besteht  dringender 
Neuordnungs-/ Entwicklungsbedarf. Die Baulücke Sonnenstr. 10 wird be- 
baut. Insgesamt hohes Entwicklungspotential durch Nutzungsintensivier- 
ung zur Sicherung der Funktionen "Wohnen und Arbeiten" in bzw. am 
Rande der Altstadt. Weitergehende Sanierungstätigkeit vollflächig not- 
wendig.

Ansatzpunkte:
Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN V zum  Erhalt der 
historischen Bausubstanz, zur Revitalisierung der Leerstände 
und zur Sicherung/ Entwicklung der bestehenden Funktionen 
am Rande des Altstadtkerns. Gewährleistung einer geordneten 
und strukturierten Neuordnung in den Brachflächen/ 
Leerstandscluster. Aufgrund der geplanten Neubebauung des 
Eckgrundstückes Sonnenstraße Nr. 10 und des rückwärtigen 
Bereiches Weißenburger Str. 35 wird in diesen Bereichen eine 
Rücknahme des Sanierungsgebietes empfohlen.

Südöstliche Altstadt

SAN V

Erweiterungen rückwärtiger Bereich Weißenburger Straße 31/35

v B NE V F
in Teilbereichen
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Östlicher Altstadtrand SVI

Gebietscharakteristik: 
Bebauung mit überwiegender Wohnnutzung am Altstadtrand beidseits der 
Bühringer Straße und östlich der Brunnenstraße. Vollflächig bauliche und 
gestalterische Mängel an der Bausubstanz. Bauliche, gestalterische und 
funtionale Defizite in der Bühringer Straße. Das Quartier wirkt insgesamt 
"absteigend".
  
Baulücken / Flächenpotential:  
3 Gebäudeleerstände, 1 Teilleerstand. Insgesamt geringes Flächen- 
potential. 

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:
Durch die historische/ ältere Bausubstanz besteht ein permanenter bau- 
licher und gestalterischer Sanierungsbedarf im Quartier. Die Bühringer 
Straße weist ebenfalls Sanierungsbedarf auf. Das hohe Verkehrsaufkom- 
men in Bezug zur Randnutzung Wohnen zeigt entlang der Bühringer 
Straße einen Nutzungskonflikt und mangelnde Wohnqualität. Die hier 
vorliegenden Gebäudeleerstände und Mängel an den Gebäuden 
bestätigen die funktionalen Defizite. Zur Sicherung der Bausubstanz und 
Gewährleistung der Funktion "Wohnen am Rande der Altstadt" ist eine 
weitergehende Sanierungstätigkeit notwendig.

Ansatzpunkte:
Vollflächiger Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN VI zum 
Erhalt der Bausubstanz, Revitalisierung der Leerstände bzw. 
Gewährleistung der bestehenden Funktionen am Altstadtrand.

Gebietscharakteristik: 
Mischgebiet zwischen Bahntrasse und der südlich angrenzenden Altstadt 
zwischen Bahnhofstraße und Spitalstraße. Die hier angrenzende Bebau- 
ung weist bauliche, funktionale und gestalterische Defizite an den Gebäu- 
den sowie gestalterische und funktionale Mängel im Straßenraum  und an 
Freiflächen auf. Im Innenbereich finden sich verdichtete Neubaustruktu- 
ren (Reihenhäuser, Doppelhäuser). Es handelt sich um kein in sich ge- 
schlossenes Quartier, sondern eher um eine "Restfläche" zwischen SAN 
III und SAN VIII als Gemengelage mit zwei Nutzungsschwerpunkten: 
Wohnen verstärkt im Westen zur Spitalstraße, gewerbliche bzw. 
gemischte Nutzungen nach Norden zur Bahn und im Bereich Bahnhof- 
straße. 
  
Baulücken / Flächenpotential:  
1 Nebengebäude mit Leerstand. Insgesamt geringes Flächenpotential, 
aber Potential für Umnutzung und Nutzungsintesivierung.

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:
Baulicher, gestalterischer und funktionaler Sanierungsbedarf an den 
älteren Gebäuden (überwiegend entlang  der Spitalstraße), in den Frei- 
flächen und im Straßenraum. In den gewerblich genutzten Lagen besteht 
möglicherweise Entwicklungspotential. Das Gebiet wirkt zumindest im 
Ortseingang Spitalstraße "abfallend". 

Ansatzpunkte:
Integration der Fläche in die Sanierungstätigkeit der Stadt Gun- 
zenhausen zur einheitlichen Aufwertung des Gebietes Q3 in 
Bezug zu den angrenzenden Sanierungsgebieten (auch zur Ent- 
wicklung einer einheitlicher Förderstruktur) und zur Vermeidung 
von Nutzungskonflikten.

B N V FE

Q3Quartier zwischen Bahnhofstraße
und Spitalstraße

B N V FEu

Gebietscharakteristik: 
Altstadtkern mit hohem Geschäfts-/ Dienstleistungsbesatz und gemeinbe-
darflichen Einrichtungen, geringer Leerstand. Viele historische Gebäude 
mit teilweise baulichen und gestalterischen Mängeln. Weitgehend 
sanierter Straßenraum, jedoch Mängel hinsichtlich Barrierefreiheit. 
Rathaushof wird derzeit saniert.
  
Baulücken / Flächenpotential:  
2 Gebäude mit (Teil-) Leerstand. Insgesamt geringes Flächenpotential.

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:
Durch die historische Bausubstanz besteht ein permanenter Sanierungs- 
bedarf im Quartier. Auch bereits sanierte Gebäude weisen Sanierungsbe- 
darf auf. In den Innenbereichen besteht teilweise Erneuerungsbedarf. Ins- 
gesamt geringes Entwicklungspotential, aber zur Sicherung der Bausub- 
stanz und Gewährleistung der Funktion "Altstadtkern" ist eine weiter- 
gehende Sanierungstätigkeit notwendig.

Ansatzpunkte:
Vollflächiger Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN I zur 
Sicherung der Bausubstanz und weiterer Gewährleistung der 
bestehenden Funktionen. Besondere Berücksichtigung der 
Barrierefreiheit.

Altstadtkern Marktplatz mit Rathaus SI

Handlungsbedarf Sanierungsgebiete

VIII

II

I VI

V

VII

III

IV

Q3
Q8

Quartier mit 
dringendem / umfangreichen Handlungsbedarf
keinem / geringen Entwicklungspotential

Quartier mit
dringendem / umfangreichen Handlungsbedarf
und hohem Entwicklungspotential 

Vorschlag: Herausnahme aus dem Sanierungsgebiet

Vorschlag: Erweiterung Sanierungsgebiet

Problematische Abgrenzung Sanierungsgebiet
Hinweis auf Überschneidungen und fehlende Bereiche

Zusammenfassende Bewertung 
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Abgrenzung bisherige bzw. derzeit 
gültige Sanierungsgebiete (SAN)

Mögliche Erweiterungsgebiete

SAN  I

SAN  II

SAN  III-2

SAN  IV

SAN  V

SAN  VI

SAN  VII

SAN  VIII

SAN  III-1

Legende

Vorschlag Abgrenzung künftiges 
Sanierungsgebiet  "Kernstadt I" 
(vereinfachtes Verfahren)
Gesamtfläche 32,38 ha

Weiterhin bestehendes 
Sanierungsgebiet mit empfohlenen 
Erweiterungen

Das Sanierungsgebiet VIII (ausgewiesen im Jahr 
2008) kann derzeit noch nicht abgeschlossen 
werden, da noch eine Wertermittlung erforderlich 
wird. Nach Abschluss dieser Wertermittlung soll 
auch hier der Abschluss erfolgen und eine 
Neufestsetzung durchgeführt werden. In diesem 
Zuge sollen die Quartiere 3 und 8 mit in das weitere 
Sanierungsgebiet aufgenommen werden.

SAN VIII und angrenzende Bereiche

SAN VIII

Kernstadt I

Q 3

Q 8

Q 8

Vereinfachtes Sanierungsverfahren 
gem § 142 (3) BauGB 

Gesamtfläche 32,38 ha

Das Sanierungsgebiet „Kernstadt I“ soll die 
bisherigen Sanierungsgebiete I - VII ersetzten. 
Die Sanierungssatzungen I  - VII verlieren zum 
31.12.2022 ihre Gültigkeit.

Sanierungsgebiet „Kernstadt I“ 


