Stadt Gunzenhausen

Beglaubigter Auszug

ist mit der Urschrift gleichlautend

Uber die Sitzung des Ausschusses fir Bauangelegenheiten,

Stadtentwicklung und Umwelt

Az I1-6141Ks/ ]

Die Miiglieder des Stadtrates - Ausschusses
waren ordnungsgeméaf geladen.
Anwesend waren 9 Mitglieder.

Die Beschlussféhigkeit war somit gegeben.

dffentlich am Montag, 7. November 2022
Lfd.
Absti -
Nr. Beschluss ergs;lg:,?;ungs
dafir  dagegen
270 | Billigung der Sanierungsziele sowie Erlass der ? 0

Sanierungssatzung "Kernstadt I zur Neuausweisung eines
stadtebaulichen Sanierungsgebiets und Aufhebung der

Sanierungssatzungen fir die stddtebaulichen

Sanierungsgebiete Nrn. [, I, lll/a, llI/b, IV, V, VI und VII;

Beschlussfassung

Der Ausschuss fir Bauangelegenheiten, Stadtentwicklung und Umwelt empfiehlt dem Stadtrat:

Der Stadtrat billigt die Sanierungsziele der Neuausweisung des stédiebaulichen Sanierungsgebiets
Kernstadt 1 gemdf der Begrindung zur Sanierungssatzung vom 13.10.2022 und der
Ausarbeitung des Planungsbiros Projeki 4 aus Niirnberg vom 26.10.2021/09.06.2022 und
beschlieBt die nachfolgende Sanierungssatzung ,Kernstadt | vem 13.10.2022.

-siehe Anlage-

Gunzenhausen, 8. November 2022

Verw, Fachangestefite,

/71, Il 2x

p—



Satzung
iber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Ill

+Kernstadt I” der Stadt Gunzenhausen

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022
(BGBI. | S. 674) gedndert worden ist, in Verbindung mit Art. 23 der Bayerischen
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-14), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9.
Marz 2021 (GVBI. S. 74) gedndert worden ist, erldsst die Stadt Gunzenhausen folgende
Satzung:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend ndher beschriebenen Gebiet liegen stédtebauliche Missstédnde vor. Die
stadtebaulichen Misssténde sollen durch SanierungsmaBnahmen nach dem Baugesetzbuch
verbessert oder behoben werden. Das insgesamt 32,6 ha umfassende Gebiet wird hiermit
férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhéilt die Bezeichnung , Kernstadt 1”.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundsticke und Grundstiicksteile innerhalb der im
Lageplan M 1 zu 2.500 des Stadtbauamtes vom 13.10.2022 abgegrenzten Fléche. Der
Lageplan des Stadtbauamtes vom 13.10.2022 ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage
beigefigt.

§2
Verfahren

Die SanierungsmafBnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist
ausgeschlossen.

§3
Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB iber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgdnge finden Anwendung.
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§4
Inkraftireten/AuBerkraftireten

Diese Satzung wird gemaf3 § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Gleichzeitig mit dem Inkrafttreten dieser Satzung treten auBBer Kraft:

a)

b)

d)

f

gl

h)

Die Satzungen der Stadt Gunzenhausen iber die férmliche Festlegung der
Sanierungsgebiete | a und | b einschlieBlich der Anderung dieser Satzung zum
Sanierungsgebiet | vom 21.06.1979 (Inkraftireten 02.01.1980)

Die Satzung der Stadt Gunzenhausen iber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes Il (Hospet) vom 03.04.1979 (Inkrafttreten 06.04.1979)

Die Satzung der Stadt Gunzenhausen iber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes Ill/1 (Nérdliche Altstadt) vom 10.06.1986 (Inkrafttreten
14.06.1986)

Die Satzung der Stadt Gunzenhausen iber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes Ill (Nérdliche Altstadt) vom 03.04.1979 (Inkrafttreten 06.04.1979)
einschlieBlich der Anderung dieser Satzung vom 28.10.1988 (Inkrafttreten
28.10.1988)

Die Satzung der Stadt Gunzenhausen Gber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes 1Y (Westliche Altstadt) vom 30.01.1987 (Inkraftireten
31.01.1987)

Die Satzung der Stadt Gunzenhausen Gber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes V (Kirchenviertel) vom 30.01.1987 (Inkraftireten 31.01.1987)

Die Satzung der Stadt Gunzenhausen iber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes VI (Ostliche Altstadt) vom 30.01.1987 (Inkrafttreten 31.01.1987)

Die Satzung der Stadt Gunzenhausen iber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes VIl (Sidliche Vorstadt) vom 30.01.1987 (Inkraftreten 31.01.1987)

Gunzenhausen, 13.10.2022

Stadt Gunzenhausen

Karl-Heinz Fitz

Erster Birgermeister
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Begriindung zum Erlass der Sanierungssatzung ,,Kernstadt I der Stadt
Gunzenhausen vom 13.10.2022

Im Kerngebiet von Gunzenhausen bestehen nach wie vor stadtebauliche Missstinde, die durch
Sanierungstdtigkeit verbessert oder ausgerdumt werden kénnen. Die Erkenntnisse ergaben sich
aus der vom Stadirat veranlassten Fortschreibung/Uberpriifung der Sanierungsziele und der
erneuten Betrachtung der stddiebaulichen Gegebenheiten in den bisherigen Sanierungs-
gebieten der Stadt Gunzenhausen des Planungsbiiros Projekt 4 aus Niirnberg und der Stadt
Gunzenhausen. Auf eine umfassende Voruntersuchung konnte aufgrund der gewonnenen
Erkenntnisse verzichtet werden, da diese eine ausreichende Beurteilungsgrundlage fiir eine
Neufestsetzung bilden.

Zusammenfassend bestehen die Missstande insbesondere aus baulichen, funktionalen und
gestalterischen Defiziten an den Gebéuden, an unattraktiven und ungeordneten privaten
Freiflachen sowie gestalterischen und funktionalen Mangeln im &ffentlichen Raum,
insbesondere im StraBenraum. Die geplanten Sanierungsmaf3nahmen liegen hauptsdchlich im
Bereich Verkehr, Gestaltung des &ffentlichen Raums und in Modernisierungsmafinahmen durch
die Grundstickseigentimer im Zuge von Anreizférderung. Konkrete Erlduterungen zu den
vorliegenden stadtebaulichen Defiziten bzw. den Sanierungszielen kdnnen der Ausarbeitung
des Planungsbiiros Projekt 4 aus Nirberg vom 25.10.2021/09.06.2022 enthommen
werden, die einen Bestandteil dieser Begriindung bildet.

Die ortliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets umfasst weitestgehend die Bereiche der
bisherigen Sanierungssatzung | = VII. Im Rahmen der Fortschreibung und Uberpriifung der
Sanierungsgebiete ergaben sich aus stidtebaulichen Gesichtspunkten geringfiigige
Anderungen an der Gebietsabgrenzung. Die Durchfihrung der SanierungsmaBnahmen soll
ziigig innerhalb eines Zeitraums von 15 Jahren abgeschlossen werden.

Die Sanierung wird im vereinfachten Sanierungsverfahren durchgefihrt. Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156a BauGB sind damit nicht anwendbar.
Einzelne ModernisierungsmaBBnahmen von privaten Eigentimern sollen auf freiwilliger Basis als
Anreizférderung erfolgen. Die vorgesehenen MaBnahmen liegen vorwiegend im 6ffentlichen
Bereich (z.B. Verbesserung der Verkehrsverhdlisse). Vorteile die sich gegebenenfalls aus der
Durchfihrung ergeben, kénnen durch Beitrége nach Kommunalabgabengesetz abgeschépft
werden (Vorteilsausgleich). Auswirkungen auf die Bodenpreise aufgrund sanierungsbedingter
Wertzuwdéichse werden nicht erwartet. Die Durchfiihrung der Sanierung wird durch die
Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens nicht erschwert, daher ist dieses
anzuwenden (§ 142 Abs. 4 Satz 1 BauGB).

Stadtbavamt Gunzenhausen
Gunzenhausen, 13.10.2022

Karl-Heinz Fitz
Erster Birgermeister



Stadt Gunzenhausen Altstadtsanierung / Stadtebauforderung

Beurteilung Altstadtquartiere und Sanie

A

( N

Quartier zwischen BahnhofstralRe
und SpitalstraRe

Q3

Gebietscharakteristik:

Mischgebiet zwischen Bahntrasse und der sudlich angrenzenden Altstadt
zwischen Bahnhofstrale und Spitalstralie. Die hier angrenzende Bebau-
ung weist bauliche, funktionale und gestalterische Defizite an den Gebau-
den sowie gestalterische und funktionale Mangel im Stralenraum und an
Freiflachen auf. Im Innenbereich finden sich verdichtete Neubaustruktu-
ren (Reihenhauser, Doppelhauser). Es handelt sich um kein in sich ge-
schlossenes Quartier, sondern eher um eine "Restflache" zwischen SAN
Il und SAN VIII als Gemengelage mit zwei Nutzungsschwerpunkten:
Wohnen verstarkt im Westen zur Spitalstrale, gewerbliche bzw.
gemischte Nutzungen nach Norden zur Bahn und im Bereich Bahnhof-
strale.

Baullicken / Flachenpotential:
1 Nebengebaude mit Leerstand. Insgesamt geringes Flachenpotential,
aber Potential fir Umnutzung und Nutzungsintesivierung.

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:

Baulicher, gestalterischer und funktionaler Sanierungsbedarf an den
alteren Gebauden (liberwiegend entlang der Spitalstrale), in den Frei-
flachen und im Straflenraum. In den gewerblich genutzten Lagen besteht
maglicherweise Entwicklungspotential. Das Gebiet wirkt zumindest im
Ortseingang Spitalstralle "abfallend".

Ansatzpunkte:

Integration der Flache in die Sanierungstatigkeit der Stadt Gun-
zenhausen zur einheitlichen Aufwertung des Gebietes Q3 in
Bezug zu den angrenzenden Sanierungsgebieten (auch zur Ent-
wicklung einer einheitlicher Forderstruktur) und zur Vermeidung
von Nutzungskonflikten.

E

Gebietscharakteristik:

Das Quartier am nérdlichen Altstadtrand besitzt als Verbindungsbereich
(von Norden in die Altstadt flihrender Rad-/FuBweg und GroRparkplatz)
und Eingang in den Ortskern (Bahnhofstrale) neben dem Wohnen einen
hohen Geschaftshesatz v.a. im sldl. und éstl. Bereich (den HauptstralRen
zugeordnet). Es finden sich vollflachig bauliche, funktionale und gestal-
terische Defizite an den Gebauden, unattraktive und ungeordnete Frei-
flachen sowie gestalterische und funktionale Mé&ngel im Straenraum.

Bauliicken / Flachenpotential:
Unternutzung und Leerstand, geringe Maglichkeit zur Nachverdichtung
und zur Neuordnung (Innenbereich San I1I/l bereits bebaut).

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:

Vollflachig baulicher, gestalterischer und funktionaler Sanierungsbedarf
an den alteren Gebauden, an Freiflachen und im Strallenraum. In den
Innenbereichen und riickwartigen Lagen besteht Entwicklungspotential.
Das Gebiet wirkt "abfallend". Eine weitergehende Sanierungstétigkeit ist
zur Aufwertung des Gebietes und zur Gewahrleistung der bestehenden
Nutzungen notwendig.

Ansatzpunkte:

Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN IlI-2 zur Entwicklung der
Bausubstanz und Revitalisierung der Leerstande bzw. Gewahr-
leistung der bestehenden Funktionen. Zur Entwicklung und Auf-
wertung der Randbebauung der BahnhofstraRe wird die Integra-
tion von San lll-1 in San lll-2 empfohlen. Zudem ggf. eine
Riicknahme des Sanierungsgebietes im Bereich der Neubebau-
ung und des Parkplatzes (6stl. Uferbereich der Altmiihl).

vu B SNV

SAN llI-1: umfassendes Verfahren
SAN llI-2: vereinfachtes Verfahren
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Gebietscharakteristik:

Weitgehend geschlossene Bebauungszeile mit hohem Geschéfts-/
Dienstleistungsbesatz entlang Marktplatz und Weilenburger Stralle mit
nach Westen angrenzender riickwartigen Bebauung bzw. Freiflachen zur
gestalteten Altmihlaue. Viele historische Gebaude mit teilweise bau-
lichen und gestalterischen Méngeln. Weitestgehend sanierter StralRen-
raum. Das Quartier stellt das in Nord-Std-Richtung verlaufende Riickgrat
der Altstadt dar und pragt mit der Altmiihlaue den westlichen Altstadtrand.

Baullicken / Flachenpotential:
5 Gebaudeleerstande, 1 Teilleerstand mit einer Konzentration im stid-
lichen Bereich.

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:

Durch die historische Bausubstanz besteht ein permanenter baulicher
und gestalterischer Sanierungsbedarf im Quartier. Der Leerstand weist
auf funktionale Defizite im stdlichen Bereich hin. In den riickwértigen Be-
reichen zur Altmihlaue besteht teilweise Erneuneuerungsbedarf. Insge-
samt héheres Entwicklungspotential in den rlickwértigen Lagen und im
stidlichen Bereich. Zur Sicherung der Bausubstanz und Gewahrleistung
der Funktion "Altstadtkern” ist eine weitere Sanierungstatigkeit notwendig.

Ansatzpunkte:
Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN IV im Bereich der Bau-

strukturen zum Erhalt der historischen Bausubstanz, Revitali-
sierung der Leerstinde bzw. Sicherung und Weiterentwicklung
der bestehenden Funktionen am Altstadtrand insbesondere im
slidlichen Bereich des SAN IV. Gestaltung der bebauten Raum-
kante zur Altmiihl. Evtl. Riicknahme des Sanierungsgebietes im
Bereich um den westlichen Uferbereich der Altmiihl (Neubebau-

ung/ Parkplatz).
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Altmuhlaue im Bereich der Sanierungsgebiete

Sachstand:

Im Bereich der Altmihlauen fanden umfangreiche Malinahmen im
Rahmen des Hochwasserschutzes statt. Weitere Manahmen
(Renaturierungsmafinahmen/ Okologische Umgestaltung der Mittleren
AltmUhl durch das wasserwirtschaftsamt Ansbach) sind geplant.

Ansatzpunkte:

Prifung, inwieweit die Altmiihlaue der Forderkulisse der
Stadtebauforderung liegt. Falls hier keine Férderung erfolgen
kann, wird die Herausnahme der Flachen westlich des Dammes
empfohlen.

MaBnahmen ostlich des Dammes zur Aufwertung und
Attraktivitatssteigerung des Altstadtrandes/ Altstadtzuganges wie
beispielsweise der geplante Skulpturenweg sind von der
Riicknahme des Sanierungsgebietes nicht betroffen. Diese
Bereiche sind weiterhin Teil der Sanierungsgebiete.
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peicherbauwerk

eicherbauwe

Nordlicher Altstadtkern zwischen Marktplatz,
GerberstraBe und RathausstraRe

Sl

Gebietscharakteristik:

Altstadtkern mit hohem Geschafts-/ Dienstleistungsbesatz und gemeinbe-
darflichen Einrichtungen, teilw. Leerstand. Viele historische Gebdude mit

baulichen und gestalterischen Mangeln. Weitestgehend sanierter Strallen
raum, jedoch Mangel hinsichtlich Barrierefreiheit (z.B. Ladeneingénge).

Baullcken / Flachenpotential:
6 Gebaude mit (Teil-)Leerstand. Insgesamt geringes Flachenpotential.

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 Erschlieung).
Insgesamt geringes Entwicklungspotential vorhanden, aber zur Sicherung
der Bausubstanz und Gewahrleistung der Funktion "Altstadtkern” ist eine
weitergehende Sanierungstatigkeit notwendig.

Ansatzpunkte:
Voliflachiger Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN Il zum

Erhalt der hist. Bausubstanz und Revitalisierung der Leer-
stinde bzw. Gewahrleistung der bestehenden Funktionen im
Altstadtkern. Besondere Beriicksichtigung Barrierefreiheit.

ul (B |EEENNEN

Altstadtkern Marktplatz mit Rathaus

S|

Gebietscharakteristik:

Altstadtkern mit hohem Geschafts-/ Dienstleistungsbesatz und gemeinbe-
darflichen Einrichtungen, geringer Leerstand. Viele historische Gebaude
mit teilweise baulichen und gestalterischen Mangeln. Weitgehend
sanierter Stralkenraum, jedoch Mangel hinsichtlich Barrierefreiheit.
Rathaushof wird derzeit saniert.

Baullicken / Flachenpotential:
2 Gebaude mit (Teil-) Leerstand. Insgesamt geringes Flachenpotential.

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:

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

Ansatzpunkte:
Voliflichiger Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN | zur

Sicherung der Bausubstanz und weiterer Gewahrleistung der
bestehenden Funktionen. Besondere Beriicksichtigung der
Barrierefreiheit.

E

SAN V

Erweiterungen riickwartiger Bereich WeienurgerStre 31/35
Gebietscharakteristik:

Siddstliches Altstadtquartier mit Geschafts-/ Dienstleistungsbesatz an
der Weiflenburger- und Sonnenstralte und hohem Wohnanteil im Innen-
bereich um den Kirchenplatz. Viele Gebaude mit baulichen und gestal-
terischen Mangeln. Stralenraumsanierungen in der Quartiersmitte in den
80er Jahren (Oberflachengestaltung nicht mehr stimmig). Mangel hin-
sichtlich Barrierefreiheit. Das Gebiet wirkt teilweise untergenutzt und
"absteigend".

Bauliicken / Flachenpotential:

14 Gebaudeleerstande sowie vermutete Unternutzung, mehrere Bau-
licken/ Brachflachen (Bereich Altmihlbote, Bereich Weilenburger Strafle
31/35, Baullicke Sonnenstrafie 10). Insgesamt hohes Flachenpotential.

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:

Durch die altere (historische) Bausubstanz mit einem insgesamt schlech-
ten Bauzustand sowie Mangel im Stralenraum besteht ein baulicher und
gestalterischer Sanierungsbedarf im Quartier. Die hohe Leerstandsquote
weist vollflachig auf funktionale Defizite hin. In den Leerstandscluster
(Bereich Altmuhlbote, Weienburger Stralle 31/35) besteht dringender
Neuordnungs-/ Entwicklungsbedarf. Die Baullicke 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 Sanierungstatigkeit vollflachig not-
wendig.

Ansatzpunkte:

Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN V zum Erhalt der
historischen Bausubstanz, zur Revitalisierung der Leerstdnde
und zur Sicherung/ Entwicklung der bestehenden Funktionen
am Rande des Altstadtkerns. Gewahrleistung einer geordneten
und strukturierten Neuordnung in den Brachflachen/
Leerstandscluster. Aufgrund der geplanten Neubebauung des
Eckgrundstiickes SonnenstraBe Nr. 10 und des riickwértigen
Bereiches WeiBenburger Str. 35 wird in diesen Bereichen eine
Riicknahme des Sanierungsgebietes empfohlen.
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Erweiterung Randbebauung Nirnberger Stralte
Gebietscharakteristik:

Griinderzeitliches Wohnquartier mit Technikkaufhaus, Parkplatzflachen
und innenliegenden (ehem.) Gewerbeflachen als Verbindungsbereich
zwischen Bahnhof und Altstadt. Es finden sich vollfidchig bauliche, funk-
tionale und gestalterische Defizite an den Gebéuden, unattraktive und
ungeordnete Freiflachen sowie gestalterische und funktionale Méangel in
Teilen des Stralenraumes. Weiter wird der Bahnhof und sein Umfeld
seiner Funktion als Stadteingang nicht gerecht.

Bauliicken / Flachenpotential:

5 Anwesen stehen leer. Eine Unternutzung im stidlichen Sanierungsge-
biet wird vermutet. Insgesamt besteht besonders im siidlichen Bereich
des Quartiers ein hohes Flachenpotential zur Neuordnung bzw. Nut-
zungsintensivierung zur Verfligung.

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:

Vollflachig baulicher, gestalterischer und funktionaler Sanierungsbedarf
an den alteren Gebauden, Freiflachen und in Teilen des StraRenraumes.
In den Innenbereichen und in/ an mehreren Anwesen besteht Entwick-
lungspotential. Eine weitergehende Sanierungstatigkeit ist zur Entwick-
lung des Gebietes im stidlichen Bereich und zur Gewahrleistung der be-
stehenden Nutzungen notwendig. Nach Erwerb des Bahnhofes ist eine
Gebaudesanierung und neue Nutzung (Mobilitatszentrum, Buchhandlung,
Béckerei/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 VIl zur Sicherung der
griinderzeitlichen Baustrukturen (bes. entlang der Schillerstrafe)
und Entwicklung der Bausubstanz/ Revitalisierung der Leerstéan-
de bzw. Gewahrleistung der bestehenden Funktionen insbeson-
dere im sudlichen Bereich. Zur Aufwertung des Bahnhofsplatzes
und der Verbindung Bahnhof - Altstadt solite die Randbebau-
ung entlang der SchillerstraBe und der Niirnberger StraRe
beidseitig zur Entwicklung einer einheitlichen Aufwertung des
Gebietes sowie das Bahnhofsgebdude mit Bahnhofsvorplatz und
Busbahnhof zur Aufwertung des Stadteingangs um den Bahnhof
in das Sanierungsgebiet einbezogen werden.

SAN VIII

1 7 |

Ostlicher Altstadtrand

Gebietscharakteristik:

Bebauung mit iberwiegender Wohnnutzung am Altstadtrand beidseits der
Buhringer Strafle und dstlich der BrunnenstralRe. Vollflachig bauliche und
gestalterische Mangel an der Bausubstanz. Bauliche, gestalterische und
funtionale Defizite in der Biihringer Strale. Das Quartier wirkt insgesamt
"absteigend".

Bauliicken / Flachenpotential:
3 Gebaudeleerstande, 1 Teilleerstand. Insgesamt geringes Flachen-
potential.

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:

Durch die historische/ altere Bausubstanz besteht ein permanenter bau-
licher und gestalterischer Sanierungsbedarf im Quartier. Die Blhringer
Strale weist ebenfalls Sanierungsbedarf auf. Das hohe Verkehrsaufkom-
men in Bezug zur Randnutzung Wohnen zeigt entlang der Blihringer
Stralke einen Nutzungskonflikt und mangelnde Wohnqualitét. Die hier
vorliegenden Geb&udeleerstande und Méangel an den Gebauden
bestatigen die funktionalen Defizite. Zur Sicherung der Bausubstanz und
Gewabhrleistung der Funktion "Wohnen am Rande der Altstadt" ist eine
weitergehende Sanierungstatigkeit notwendig.

Ansatzpunkte:

Vollflichiger Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN VI zum

Erhalt der Bausubstanz, Revitalisierung der Leerstande bzw.
Gewahrleistung der bestehenden Funktionen am Altstadtrand.
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Gebietscharakteristik:
Kleinteilige teilweise unstrukturierte Bebauung entlang der Weienburger
Strafle, gestalteter Bereich an der Altmiihlaue mit Stadthalle, Hotel,
Museum und Vorbereich (Isle-Platz). Nach Stiden angrenzend grofie
Freiflachen (Parkplatz, Festplatz etc.). Das Umfeld Stadthalle / Hotel /
Altmihlaue weist keine wesentlichen Mangel auf. Im Bereich der klein-
teiligen Baustrukturen finden sich bauliche, funktionale und gestalterisch
Defizite an Gebauden und im StraBenraum. Parkplatzflachen und Fest-
platz sind teilweise unstrukturiert und wenig begriint und eingegrint.

Baullicken / Flachenpotential:
1 Gebaudeleerstand, 1 Baullicke, grole Freiflachen

Sanierungsbedarf / Entwicklungspotential:

Die kleinteilige Bebauung an der Weienburger Stralle weist einen hohen
Sanierungsbedarf auf. GroRRe Teile der Freibereiche sind unstrukturiert
und mangelhaft begriint und eingegriint. 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 Sanierungstéatigkeit notwendig.

Nach Generalsanierung und Erweiterung der Stadthalle sind die
Neugestaltung des direkten Umfeldes mit einer Platzgestaltung und
Ausbau bzw. Aufwertung des Parkplatzsbereiches als stidlicher
Altstadtparkplatz geplant.

Ansatzpunkte:

Beibehalt des Sanierungsgebietes SAN VIl im Bereich der klein-
teiligen Baustrukturen und im Umfeld Festplatz zur Gewahrleis-
tung einer geordneten und strukturierten Ortsentwicklung. Neu-
ordnung der Gemengelage zwischen Zum SchieBwasen und
WeiRenburger StraBe, Aufwertung des Ortseinganges. Reduzier-
ung um den Uferbereich der Altmiihl im Westen und der riick-
wartigen Neubebauung an der AustraBe (Ostl. der WeiRenburger

StraRe).
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Allersberger Str. 185/ L1a 90461 Nirnberg Tel. (0911)47440-81

Fax (0911)47440-82

Ubersicht derzeitige Sanierungsgebiete

£
-

Handlungsbedarf Sanierungsgebiete

Zusammenfassende Bewertung

O

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 Uberschneidungen und fehlende Bereiche

Legende

Abgrenzung Sanierungsgebiete (SAN)

-~ SAN
-~ SAN

SAN |

~ SAN I

SAN
SAN

-1
-2
SAN IV
Vv

VI

SAN
SAN

VI
VI

-~ Mogliche Erweiterungsgebiete

— —— — - \/0rschlag Abgrenzung kinftiges

Sanierungsgebiet (vereinfachtes
Verfahren)

Gebaudeleerstande

Gebéaudeleerstand ( = Teilleerstand)

Sanierungs- / Handlungsbedarf

weiss = keine Sanierungstatbestande
rot = Sanierungstatbestande

-— Handlungsbedarf Bausubstanz
m— Handlungsbedarf Geb&ude- / Grundsticksnutzung
-— Handlungsbedarf Verkehr / Verkehrsflachen
-— Handlungsbedarf Freiflachen / Grin

- <[z =

Entwicklungspotential

0

weild = kein relevantes Entwicklungspotential
grin = relevantes Entwicklungspotential

Sanierungssatzung (gem. § 142 BauGB)

umfassendes Sanierungsverfahren

<]

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

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

Stadt Gunzenhausen
Altstadtsanierung / Stadtebauférderung
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SAN VIl und angrenzende Bereiche

Das Sanierungsgebiet VIl (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 durchgefliihrt werden. In diesem

Zuge sollen die Quartiere 3 und 8 mit in das weitere |

Sanierungsgebiet aufgenommen werden.

Sanierungsgebiet , Kernstadt I

Vereinfachtes Sanierungsverfahren
gem § 142 (3) BauGB

Gesamtflache 32,38 ha

Das Sanierungsgebiet ,Kernstadt | soll die
bisherigen Sanierungsgebiete | - VIl ersetzten.
Die Sanierungssatzungen | - VIl verlieren zum
31.12.2022 ihre Giiltigkeit.

Projekt 4 Buro fir Stadt- & Freiraumplanung Allersberger Str. 185/ L1a 90461 Niirnberg Tel. (0911)47440-81 Fax (0911)47440-82

Legende

— —— — -——\/0rschlag Abgrenzung kinftiges
Sanierungsgebiet "Kernstadt I"
(vereinfachtes Verfahren)
Gesamtflache 32,38 ha

— — — e \\/eiterhin bestehendes
Sanierungsgebiet mit empfohlenen
Erweiterungen

Abgrenzung bisherige bzw. derzeit
gultige Sanierungsgebiete (SAN)

SAN |
SAN I
SAN 111-1
SAN 111-2

SAN IV
SAN V
SAN VI

SAN VII
SAN VIl

Mdgliche Erweiterungsgebiete

Stadt Gunzenhausen
Altstadtsanierung / Stadtebauférderung

Abgrenzung Sanierungsgebiete




